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Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes (B-Plamdeesich im Stadtbezirk Nordwest, Ortsteil
Mockerrt, mittelbar stdlich der Max-Liebermann-StraRe umdtich der OlbrichtstraRe.

Es wird umgrenzt

im Osten von der OlbrichtstralRe

im Suden von der S-Bahn-Linie Leipzig-Halle

im Westen von dem brachgefallenen ehemaligen Kasareal ,Werk Motor*

— im Norden von dem brachgefallenen ehemaligen Kasaneal ,Heeresbackerei*
Das Gebiet hat eine Grol3e von ca. 5,8 ha.

Der Bebauungsplan Nr. 357.1 ,Westlich der Olbrittafe - Teil Sud“ ist rAumlicher Bestandteil
des Geltungsbereiches des Aufstellungsbeschlugsdsii B-Plan Nr. 357 ,Energiepark Leip-
zig-Mdckern®, den die Ratsversammlung in ihrer &g vom 28.10.2009 gefasst hat. Er umfasst
die sudostlichen Teilflachen dieses Planes.

Ausgangslage

Im Norden der Stadt Leipzig, in den Ortsteilen Gobhd Mdckern konzentrieren sich eine Reihe
von ehemaligen Kasernen, die vor tiber 100 Jahsegima der grofdten Militdranlagen des damali-
gen Deutschland errichtet wurden. Nach dem Abzuddejetarmee zu Beginn der 1990er Jahre
blieb der grof3te Teil der Areale und der Gebaudgenatzt und war dem Verfall preisgegeben.

Auf Grund der in dieser Zeit im gesamten Stadtgdimstehenden Probleme und anderer Potentiale
bestand zunachst kein Bedarf an diesen Flachendidggem Grund waren sie seinerzeit im Fla-
chennutzungsplan als ,Flachen mit ungeklarter Nugzwaargestellt. Auch nach der Privatisierung
durch den Bund &nderte sich am ungenutzten ZustanBrachflachen zunachst nichts.

Erst nach Verknappung von Wohnbauflachen in degaregenen ca. 5 Jahren gerieten diese Fla-
chen wieder in den Fokus und private Investoreebstn seitdem die Entwicklung der Areale an.
Im Zuge des steten Einwohnerzuwachses wurden Ubgewd Wohnnutzungen geplant. Dies ist an
dieser Stelle durch die Lagegunst in Gohlis-Nor&andlage zu Moéckern, die N&he zu qualifizier-
ten Arbeitspléatzen im Nordraum Leipzigs, die dutdah S-Bahn (10 min. durch Citytunnel ins
Stadtzentrum) deutlich verbesserte OPNV-Anbindguite Moglichkeiten der Naherholung (nérdli-
che Rietzschke, Elster-Luppe-Aue), mit Bezug asf @asamtareal gute Nahversorgung und nicht
zuletzt durch viele erhaltenswerte und denkmalgéztd Gebaude stadtebaulich sinnvoll. Auf
Grund der integrierten Lage des Standortes, dengtohnlage in Gohlis-Nord sowie dstlich an-
grenzender, bereits zu Wohnzwecken umgenutzter @iggnKasernenareale weist das Gebiet eine
gute Grundeignung zur Entwicklung weiterer Wohngtbauf.

So wurden sukzessive Teilbereiche dieser enematigi@érisch genutzten Flachen in einzelnen
selbststandigen Abschnitten entwickelt. WahrenH diese stadtebauliche Revitalisierung 6stlich
der Olbrichtstral3e im Bereich ehemalige ,Russisédidpost” und ehemalige Theodor-Kérner-Ka-
serne durch Realisierung der Wohngebiete ,Kaisergaund ,Siebengrin® bereits vollzogen hat,

1 Stadtbezirks- und Ortsteilbezeichnungen It. Ratdtless 423/92, zuletzt gedndert durch Ratsbeschlués1/00
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setzt sich diese Entwicklung nun auch in westliotd noérdlich gelegenen Bereichen fort. Aktuell
wird mit der Umsetzung eines Vorhabens im Geltuagsibh des B-Plan Nr. 343 ,Nachnutzung ei-
ner Teilflache an der General-Olbricht-Kaserne‘efahliges ,Feldlazarett* nérdlich der Max-Lie-
bermann-Stral3e) begonnen. Dartber hinaus gibtreb den Freistaat Planungen im Bereich Max-
Liebermann-Stral3e Ecke OlbrichtstralRe zur Errichiner Erstaufnahmeeinrichtung fir Asylbe-
werber.

Das Projekt

Auch im ehemaligen Kasernenareal ,Werk Motor” wieh eine Umnutzung und Erganzung des
brachgefallenen Gebaudebestandes tUberwiegend znzWebken angestrebt. Dabei handelt es sich
ebenso wie das nordlich angrenzende Areal der diggmgHeeresbackerei* mit gleicher Umnut-
zungsabsicht um einen Teilbereich des Geltungstiesifiir den B-Plan Nr. 357 ,EnergiePark
Leipzig-Moéckern®. Beide Teilbereiche werden jedoabich wegen unterschiedlicher Eigentumsver-
haltnisse, als jeweils eigenstandige Planungemebetn, stadtebaulich jedoch gemeinsam betrach-
tet.

Wie oben dargestellt, bietet der Standort an denistelle zwischen Gohlis-Nord und Méckern
sehr gute Wohn-, Lebens- und Arbeitsbedingungen@endstickseigentimer des Areals ehemali-
ges ,Werk Motor“ mochte nun das brachgefallene Areaktivieren, noch vorhandene Baudenkma-
le vor dem endgultigen Verfall retten und einen W&thndort entwickeln.

Es wurde auch eine gewerbliche Nutzung in dieserei&egeprift. Die Gebaude sind jedoch auf
Grund ihres Baualters und der damit verbundenehifektur, ihrer inneren Struktur sowie der
Denkmaleigenschaften fur heutige Anforderungeneamegblich genutzte Immobilien nicht geeig-
net. Die geplante (Wohn-)Nutzung bereichert da®fiie wachsende Stadt erforderliche Wohnungs-
angebot und steht in Ubereinstimmung mit den (dmdneten Planungen der Stadt Leipzig, z.B.
mit dem seit dem 16. Mai 2015 wirksamen Flachenmgdsgplan.

Aufgrund der GrolRenordnung dieser stadtebaulicthemuRgsaufgabe ist zur Sicherung einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung fur ein Wollmggemit ca. 250 Wohneinheiten (WE) sowie
zur Regelung der dafiir notwendigen ErschlieBunggend ein B-Plan aufzustellen.

Nur mit Hilfe der verbindlichen Bauleitplanung kd@amdie zukinftigen Nutzungsmaéglichkeiten de-
finiert werden, die Integration des Wohngebietedan stadtischen Raum auch unter Berucksichti-
gung stadtentwicklungspolitischer Zielstellungewdkrleistet sowie rechtssicher Baurecht ge-
schaffen werden (u.a. Art und Mal3 der baulicherediug und Gestaltung).

In Anbetracht dessen, dass als Konsequenz derb@sehriebenen Entwicklungen sowie der nun
geplanten Aktivierung von weiteren Wohnbaupotemziaim Bereich ,Werk Motor* und ,Heeres-
backerei* insgesamt bis zu 1.500 neue Wohnungestedr@n konnen, wurde zwangslaufig eine
Prufung durchgefiihrt, ob Flachen zur Deckung detaBs an sozialen Infrastruktureinrichtungen
- insbesondere Kita und Schule - sowie der Nalwgusng zukinftiger Bewohner mit Waren des
taglichen Bedarfs im Sinne der planerischen Voesogtwendig sind. Im Ergebnis kann davon
ausgegangen werden, das solche Einrichtungen irmn@gesbiet zuklnftig grundsatzlich tber die
bereits vorhandenen Einrichtungen hinaus erforctedein werden.

Dabei umfasst der betrachtete Suchraum auch dels gedallene Areal westlich der ehemaligen
Kasernenareale ,Werk Motor” und ,Heeresbackereér Bereich ehemaliges Kasernenareal ,Werk
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Motor” - Westteil erweist sich dabei auf Grund sgistadtraumlichen Lage, also neben der un-
mittelbaren Nachbarschaft zu den neu geplanten Waliftiachen auch die Nahe und gute Erreich-
barkeit zu bzw. von bestehenden Wohnquartiererbeigpielsweise der Bereich Mockern studlich
der S-Bahn-Strecke oder der Sternsiedlung Nord/alaugsstandort.

Im Gegensatz zu den Bereichen ,Werk Motor“ und ,téebackerei”, wo die erforderliche Bertck-
sichtigung der stadtebaulichen Konfiguration sos@s denkmalgeschiitzten Gebaudebestandes bei
einem KITA-Bau hinderlich, bei einem Grundschullsagar problematisch ware, stellt sich diese
Flache, weil weitgehend unbebaut, als gut geeigmete mit hinreichender Nutzungsflexibilitat

dar. Da sowohl der Bau einer KITA, angesichts desdass an der Hans-Oster-Stral3e gerade eine
neue derartige Einrichtung errichtet worden ist,aalch der Schulstandort erst mittelfristig erforde
lich sind, ist der Standort auch hinsichtlich ddsrelerlichen Zeithorizontes bzgl. der Flachen-
aktivierung durchaus geeignet.

Die Konzeption

Die Planung des ,Werk Motor* zielt darauf ab, eiohdgebiet zu entwickeln, dass stark durch-
grunt, verkehrsberuhigt und energetisch optimagatichtet ist.

Stadtebau

Oberste Planungspramisse bei der Reaktivierundasiehemalige Kasernengelande ,Werk Motor*
ist der Erhalt der historischen Baustruktur. Daudii die stadtebauliche Figur durch den Erhalt der
historischen Bausubstanz und deren denkmalger8amierung, den Wiederaufbau der nur noch in
Ansatzen vorhandenen historischen Gebaude sowlsadiehe Erganzung dieser Strukturen durch
Neubauten als Geschosswohnungsbauten wiederhdliigestden. Wie im folgenden dargestellt,
kann damit ein Wohngebiet mit einem Wohnungsmixveskelt werden, dass dem aktuellen stadti-
schen Bedarf entspricht. Im Einzelnen sind insbésmnfolgende BaumalRnahmen geplant, bzw., da
bereits schon derzeitig planungsrechtlich zulasmggits in Umsetzung:

StralRenbegleitende Bebauung entlang der OlbrielBistr

Das ndordlich an den Eingangsbereich anschlieRehemalige Mannschaftsgebauyderd dreige-
schossig zu ca. 45 Wohneinheiten umgebaut. Daghkid#s Eingangs gelegene dreigeschossige
ehemalige Stabsgebaud&d Uber 23 Wohneinheiten verfiigen. Bdeemalige Offizierscasina

der sudostlichen Ecke des Geltungsbereichs wilreem zweigeschossigen Wohnhaus mit sechs
Wohneinheiten und einem Biro saniert.

Zentraler Bereich

Der innere Bereich des Gebietes wird durch den ahgem historischen Reitplatz gebildet. Dieser
soll in seiner raumlichen Struktur wieder hergdistalfgewertet und erlebbar gemacht werden, um
zukUnftig nicht nur als ,griine Mitte* des neuen Wqghartiers zu dienen, sondern auch als sozialer
Mittelpunkt mit entsprechenden Aufenthalts- undeSpnktionen.

Sudlich davon befindet sich die zu Reihenhauserelbagte zweigeschossighemalige Reithalle
mit insgesamt funf Wohneinheiten, die flankiertdwturch dreigeschossige Neubauten. Im westli-
chen dieser Neubauten ist die Unterbringung eineskBeizkraftwerkes und von nicht-stérendem
Gewerbe geplant. Beim 6stlichen Gebaude — mit 1Bn&mheiten - wird geprift, ob es nicht an
behindertengerechten bzw. rollstuhlgerechten Zimlsgen ausgerichtet werden kann.

Nordlich des Reitplatzes befinden sich gegenwéich sechs Kopfbauten denemaligen Stallan-
lagen die in ihrer Gesamtheit auf Grund eines Brandest mehr vorhanden sind. Jeweils zwei
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dieser Kopfbauten sollen mit erganzenden Neubaute®st-West-Richtung verlaufend - verbun-
den werden, so dass eine zweigeschossige, faneliedgte Reihenhausbebauung entstehen wird.

Westlich er neuen Mitte wird zunachst ein nur nocdlen AuRenwanden bestehendes in Nord-
Sud-ausgerichtetehemaliges Mannschaftsgebautteigeschossig ausgebaut. Auch hier wird im
weiteren Prozess gepruft, ob es nicht an behinugetechte bzw. rollstuhlgerechte Zielsetzungen
ausgerichtet werden kann. Parallel daneben weldddeaibauten drei flinfgeschossige Wohnge-
baude mit jeweils 18 Wohneinheiten errichtet. Dasséidwestlichen Gebietsrand befindliche zwei-
geschossige Gebaude soll zukinftig in zwei Gesemo$s2 Wohneinheiten Platz bieten.

Verkehr

Bei der Planung des Verkehrssystems stand in eristierder weitgehende Erhalt der historischen
Stral3enfliihrung auf dem Areal in sparsamer Art usts®vim Vordergrund. Ein weiterer Schwer-
punkt ist die Entwicklung einer stadtebauliche Bettg und Aufwertung des Zuganges zur S-Bahn.

Die verkehrliche Grundstruktur wird dabei Gber dffeehe StralRenverkehrsflachen gesichert, die in
wenigen Teilabschnitte durch eine sparsame prizegehlieliung erganzt wird. Die private Er-
schlieBung uber Privatstraf3en und -wege dient adyednbindung von Wohngruppen.

Aufgrund der bekannten Entwicklungsabsichten wastlind nérdlich des Geltungsbereiches wird
das Verkehrskonzept mit temporéaren Wendeanlagensgelegt, dass eine Koppelung an die an-
grenzenden Bereich moglich sein wird und eine Rsddiel3ung ermoglicht wird. Diese Anbin-
dung gilt insbesondere auch fir die Schaffung vehw&gen zwischen den einzelnen Quartieren.
Ziel ist es aber auch, dass trotz dieser Stra3@mduniy gebietsfremder Verkehr aus dem Gebiet
herausgehalten werden muss.

Beim ruhenden Verkehr wurde darauf geachtet, daisgirwenigen Bereichen oberirdisch entlang
der Strafl3en auf sogenannten Gastestellplatzenkgeyenden kann. Mit dem Bau von insgesamt
zwei Tiefgaragen ist es gelungen, dass pro Woheéiem Stellplatz unterirdisch angeboten wer-
den kann. Dartber hinaus besteht die Moglichkaitzingangsbereich Car-Sharing-Platze, Lade-
stationen fur Elektrofahrzeuge oder eine Fahrrdeiestation zu errichten.

Grinordnung, Umweltbelange und Klimaschutz

Da Uberwiegend bestehende Gebaudestrukturen genigiztvieder aufgebaut werden und nur an
wenigen Stellen eine Neubebauung erfolgt, kannieden Planung erreicht werden, einen Grol3teil
des Baumbestandes und der Griunstrukturen zu erladtr durch entsprechende, z.B. gartendenk-
malpflegerische Vorgaben entsprechend zu erneDamniiber hinaus kdnnen die vorhandenen
Strukturen im Zusammenhang mit den geplanten Ngeiauf den angrenzenden Arealen ausge-
baut und miteinander vernetzt werden.

Vor allem entlang der S-Bahn-Trasse ist beabsigidan vorhandenen ,griinen Puffer durch Er-
weiterungen in hoher landschaftsgestalterischerditQuauszubauen. Dazu sollen ggf. auch natur-
schutzfachliche Kompensationsmal3hahmen herangenagelen, so dass auch eine Ausgleich vor
Ort erfolgen kann.

In diesem Abschnitt wird mit grof3er Wahrscheinlieltkvegen der Schallemissionen durch die an-
grenzende S-Bahn-Trasse die Errichtung von Larmzemurichtungen notwendig werden. Ein in
Auftrag gegebenes Larmgutachten hat dazu schaandpehlung der Errichtung einer vier Meter
hohen Larmschutzeinrichtung (Wall-/Wand-Kombinajigegeben. Es wird gegenwartig gepruft,
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wie dieser aktive Larmschutz landschaftsgestattieriis den sudlich gelegenen griinen Puffer inte-
griert werden kann. Vertiefende Aussagen lassdnvgadhrscheinlich aber erst im Rahmen der Be-
teiligung der Offentlichkeit fiir den Entwurf desBriungsplanes machen.

Die Wiedernutzung langjahrig leerstehender, vesfedlt Gebaude sowie die der Natur tUberlassenen
Aul3enbereiche der ehemaligen Kaserne lassen disrivioren geschutzter Tier- und Pflanzenarten
vermuten. Um sicherzustellen, dass die Entwickldeg Areals vorangetrieben werden kann, ohne
dass gegen artenschutzrechtliche Bestimmungero@erstwird, sind entsprechende Gutachten in
Auftrag geben worden. Die Ergebnisse werden nachegen der Gutachten in der nachsten Phase
der Planung bertcksichtigt.

Infolge der (technischen) Vornutzung von Bereicimrerhalb der ehemaligen Kaserne wird davon
ausgegangen, dass es punktuell auch zu Bodenveignregen gekommen ist. Um diese zu veror-
ten und den Geféahrdungsgrad festzustellen, wurdein Altlastengutachten beauftragt. Die entspre-
chenden Ergebnisse finden ebenfalls im nachstenuRdgmschritt Berticksichtigung, entsprechend
erforderliche DekontaminierungsmafRnahmen werderewmar Neubebauung umgesetzt.

Als Alleinstellungsmerkmal dieser Konversion eit@sernengeléndes ist die geplante Entwicklung
eines eigenstandigen Energieversorgungssystemsmnen.Auf der Grundlage der vorliegenden
Planungen wurde ein Energiekonzept ausgearbe#ss$, zeigt, wie durch Nutzung von Abwéarme
und regenerativer Energie sowie den Bau von Blaekha&ftwerken ein Wohngebiet entstehen

kann, dass annahernd autark von herkémmlichen Eogglen funktionieren kann. Zusatzlich sol-
len den zukinftigen Nutzern auch Energieeinspamnzadée im denkmalgeschutzten Gebaudebe-
stand aufgezeigt werden.

Auswirkungen der Planung

Die wesentlichen Inhalte der Planung, die insbesmndurch zeichnerische und textliche Festset-
zungen innerhalb des Bebauungsplan Nr. 357.1 urtejeserden sollen, sind:

Mit der Planung wird die Rechtssicherheit fur digvidicklung eines Wohnstandortes auf einem Teil
des ehemaligen Kasernengelandes ,Werk Motor* heetiedDie vorgesehene Entwicklung ent-
spricht den Zielen der ,wachsenden Stadt* LeipBigr beabsichtigte Wohnungsmix ermdglicht die
Ansiedlung von alteren Menschen sowie den Zuzugwogen Familien mit Kindern. Gleicherma-
Ren wird sichergestellt, dass die Belange von NatdrLandschaft ausreichend bertcksichtigt wer-
den und somit ein lebenswertes Wohnumfeld gesahaffied .

Die Planung, Entwicklung und Realisierung des Rtege erfolgt durch den privaten Eigentiimer.

Entstehende Kosten zur Durchfiihrung des Bauleijeldahrens inklusive aller ggf. erforderlicher
Fachgutachten sind durch den Grundstiickseigentédmgagen. Zum spateren Umgang mit den

neu geplanten ErschlieBungsanlagen ist auR3erdestégitebaulicher Vertrag erforderlich.

Stadtische Grundstiicke sind nicht betroffen.

Im Ergebnis der Realisierung der Planung sind tiftdre Flachen - nach derzeitigem Stand ledig-
lich Stral3enverkehrsflachen - kostenfrei an deelSteipzig zu Ubergeben. Hierfur fallen spater
Pflege- und Wartungskosten an, die jedoch z.Z. moiit beziffert werden kdnnen.
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Weiteres Vorgehen

Der Aufstellungsbeschluss (Beschluss-Nr. 1756/@8) 28.10.2009 wurde im Leipziger Amtsblatt
vom 07.11.2009 bekannt gemacht.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt imwéatlahren, also mit allen Beteiligungsverfahren
(friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowigihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange gem. 8§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB) sowieemer Umweltprifung gem.8 2 Abs. 4
BauGB.

Leipzig, den

Jochem Lunebach
Leiter des Stadtplanungsamtes
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