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L Einleitung

Der Standort befindet sich im Stadtbezirk Leipzig-Nordwest, an der Nahtstelle der Ortsteile
Wahren und Mdckern nordlich der Georg-Schumann-Strafe, dstlich des Eisenbahnviaduktes,
stidlich der Karl-Helbig-StraBe und westlich der Horst-Heilmann-Strafie.

Die Fliiche war bis zu Beginn der 90-er Jahre gewerblich genutzt und danach brachgefallen.

Der Vorhabentriiger, Hr. Riidiger Schaaf, beabsichtigte ab dem Jahr 1997 im Nordwesten der
Stadt Leipzig, im Ortsteil Wahren ein Handels- und Dienstleistungszentrum mit insgesamt
4.000 m* Verkaufsfliche zu errichten. Damit einhergehend sollten ca. 120 Arbeltsplatze
geschaffen werden.

In Wahren und Méockern lebten zum Zeitpunkt der’ Aufstellung des Planes etwa 19.000
_Einwohner, deren Nahversorgung mit Waren des téglichen Bedarfs bisher nicht in
~ ausreichendem MaBe gewahrleistet war. Nach Erdffaung des Handelzentrum hat sich die
- Versorgungssituation deutlich verbessert.

Das Plangeb1et 1st im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leipzig als genuschte
Baufliche dargestellt Mit Datum vom 28.06.1995 wurde fiir den Standort eine
' Baugenehmigung geméB § 34 BauGB zur Errichtung der Niederlassung eines
Automobllkonzernes erteilt, von der nicht Gebrauch gemacht wurde.

Mit.dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 177 wird d1e planungsrechthche Grundlage
fiir das Handels- und Dienstleistungszentrum "Am Viadukt" geschaffen

" Bereits wahrend der Aufstellung des- Bebauungsplanes wurde fiir das Bauvorhaben am
07.08.2000 eine Baugenehmigung gemdB § 33 (1) BauGB erteilt. Die Eréffnung des WMC -
"Wahren-Mockern-Centers Am Viadukt" erfolgte am 30.07.2001.

2. Planuugsanlass und -erfordernis

Planungsanlass ist die Absicht des Vorhabentrégers, auf den‘in seinem E;gentum befindlichen
" Flurstiicken Nr. 162/2 und 162/5 der Gemarkung Leipzig-Wahren das Vorhaben “Handels-
und Dienstleistungszentrum Am Viadukt” zu errichten. :

Die Aufstellung dieser Satzung iiber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist
erforderlich, um die planungsrechtliche Grundlage fiir dle Zuléssigkeit des Vorhabens zu
schaffen.

2.1  Fehlende planuhgsrechtliche Zulissigkeit
Das Baugrundstuck befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Das Vorhaben kann jedoch

auf Grund seiner Grofe, seiner Nutzung und der nicht ausreichend gesicherten ErschlieBung
des Baugrundstuckes auf der Grundlage des § 34 BauGB nicht genehnngt Werden
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Voraussetzung fiir die Priifung der Realisierbarkeit und fiir die Herstellung einer
planungsrechthchen Grundlage fir die’ Zulasmgkelt des Vorhabens ist somit die
Durchfiihrung eines Aufstellungsverfahrens fiir einen -hier vorhabenbezogenen— Bebauungs-
plan. Dieser muss den grundsitzlichen Anforderungen an die Baulextplanung geniigen..

Insbesondere sind zu beriicksichtigen:

!

2.2  Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbextsverhaltmsse

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befinden sich Wohnbebauung und Kleingérten.
Aus der Realisierung und der Nutzung des Vorhabens kénnen - insbesondere auch negative -
Auswirkungen auf diese umgebenden Nutzungen entstehen, die zu Konflikten zwischen den
benachbarten Nutzungen fiihren wiirden. Dies sind im vorliegenden Fall insbesondere die von
der Nutzung des Vorhabens potentiell ausgehenden Lirmemissionen, aber auch die Belange
Lufthygiene, Klima + Geruchsenussmnen sind zu beachten.

Es ist zu priifen und zu entscheiden, ob und unter-welchen Vmaussetzungen das Vorhaben im
Hinblick auf die Gewihrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéiltnisse an dem Standort
vertretbar ist. Soweit erforderlich, sind geeignet¢ MaBnahmern zur Vermeidung bzw.
Minimierung der Auswirkungen und Konﬂlkte (hier insbesondere ggf. bzgl. Lirmschutz)
festzulegen

2.3  Erneuérung und Fortenthcklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung
‘des Orts- und Landschaftsbildes

Das Plangebiet liegt derzeit brach und stellt somit fiir die Erneuerung und Fortentwicklung
der Ortsteile Mdckern und Wahren ein Entwicklungspotential dar, dessen Bedeutung durch
die GroBe der Fliche sowie durch die Lage an der Georg—Schumann—StraBe als stidtebaulich
wichtige Radiale noch gesteigert wird. Aus der Lage ergibt sich eine besondere Bedeutung
fiir das Ortsbild aus der Sicht der Georg-Schumann-Strae sowie auch auf das
Landschafisbild, hier insbesondere aus der Perspektive der nordlich und mittelbar westlich
angrenzenden Kleingérten.

Es ist zu priifen und zu entschelden ob und unter welchen Voraussetzungen das Vorhaben im

- Hinblick auf die Erneuerung und Fortentwicklung der genannten Ortsteile sowie im Hinblick
auf die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes an dem Standort vertretbar ist. Soweit er-
forderlich, sind geeignete Anforderungen an das Vorhaben festzulegen.

2.4  Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, ins-
besondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie das
- Klima gemiifi § 1 a BauGB

Durch das Vorhaben wird eine bislang weitgehend unversiegelte und der Sukzession
{iberlassene sowie an groBere Kleingartenbereiche angrenzende Brachfléche iiberbaut. Allein
die (bauliche) Realisierung des Vorhabens kann somit Auswirkungen insbesondere auf den
Naturhaushalt, auf die Landschaft und auf das Klimha nach sich ziehen. Dariiber hinaus kann
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die Nutzun0 des Vorhabens Auswirkungen insbesondere beziiglich der Belange des :
Immissionsschutzes haben (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen zu 2.2).

Es ist zu priifen und zu entscheiden, ob und unter welchen Voraussetzungen das Vorhaben im
Hinblick auf die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaﬁspﬂege
an dem Standort vertretbar ist. Soweit erforderlich, sind geeignete Anforderungen an das
Vorhaben bzw. Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen festzulegen

2.5  Die Belange der ertschaft auch ihrer mxttelstandlschen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung sowie des Verkehrs

Bei dem Vorhaben handelt es 51ch um eine grofiflichige Emzelhandels— und Dienst-
leistungsnutzung. Damit kann das Vorhaben in seinem Einzugsbereich Auswirkungen ins-
besondere auf den Bestand und die Entwicklung des mittelsténdischen und sonstigen Einzel-
handels sowie auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung haben. Aber auch Aus-
wirkungen auf den Verkehr - hier auf der Georg-Schumann—StraBe - sind nicht
auszuschlieBen.

Es ist zu priifen und zu entscheiden, ob und unter welchen Voraussetzungen das Vorhaben im
Hinblick auf die Belange der Wirtschaft, ihrer mittelsténdischen Struktur und im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevlkerung sowie im Hinblick auf die Belange des
Verkehrs an dem Standort Vertretbar ist. Soweit erforderlich, sind geeignete Anforderungen -
an das Vorhaben festzulegen.

2.6  Die Ergebmsse von der Gemeinde beschlossener sonstlger stiidtebaulicher
Planungen :

Mit Beschluss vom 18.11.1999 hat die Ratsversammlung den .Stadtentwicklungsplan (STEP)
- Zentren der Stadt Leipzig beschlossen. In diesem “STEP Zentren” sind keine Aussagen
dahingehend getroffen, dass am Standort des Vorhabens ein Zentrum entwickelt werden bzw.
sich entwickeln soll.

Es ist zu priifen, ob und inwieweit das vom Vorhabentréger an die Stadt herangetragene kon-
krete Vorhaben damit von den stidtebaulichen und stidtebaupolitischen Zielen der Stadt ab-
weicht. Wenn ja, ist weiter zu priifen und zu entscheiden, ob und unter welchen
Voraussetzungen das Vorhaben auch trotz der Abweichung an dem konkreten Standort aus
stadtebaulicher und stadtebaupolitischer Sicht vertretbar ist.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung dieser Satzung iiber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden
folgende Ziele und Zwecke verfolgt
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3.1 Herstellung der planungsrechtlichen Zulissigkeit fiir das Vorhaben

Ziel und Zw‘éck des Verfahrens zur Aufstellung dieser Satzuhg war es zu priifen, ob und mit
welchem Zulissigkeitsrahmen eine planungsrechtliche Grundlage fiir die Zuldssigkeit des
Vorhabens geschaffen werden kann. ’

Im Ergebni‘s dessen wurde festgesfel-lt, dass die Realisierung des Vorhabens an dem Standort |
aus stddtebaulicher Sicht grundsétzlich vertretbar und zweckmaBig ist.

Ziel dieser Satzung ist.es nun als planungsrechtliche Grundlage fiir die Zulissigkeit des
Vorhabens den nachfolgend dargestellten Zielen und Zwecken emsprechenden
Zulissigkeitsrahmen verbindlich vorzugeben. '
Damit wird bezweckt, eine spwohl den Belangen des Vorhabentragers und Eigentiimers des
Baugrundstiickes, als auch den sonstigen zu beriicksichtigenden Belangen - insbesondere
auch der umgebender Nutzungen und Nutzer - entsprechende stidtebauliche Entwicklung und
Ordnung des Plangebiets zu ermdglichen und zu gewihrleisten. '

3.2 Ge-wiihrleistung gesuhder Wohn- und Arbeitsverhiiltnisse

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fiir diese, Satzung wurde ermittelt, welche -

insbesondete negativen - Auswirkurgen die Realisierung und die Nutzung des Vorhabens auf

die umgebenden Nutzungen (angrenzende Wohnbebauung, Kleingérten) nach sich ziehen

kann, welche Konflikte zwischen den benachbarten Nutzungen daraus entstehen konnen und

welche MaBnahmen zur Vermeidung oder zumindest Minimiérung der Auswirkungen und
Konflikte geeignet und erforderhch sind.

Ziel dieser Satzung ist es nun, die Umsetzung der geeigneten und erforderlichen Mafinahmen
iiber entsprechende Festsetzungen des (vorhabenbezogenen) Bebauungsplanes ‘bzw.
Regelungen des Durchfithrungsvertrages sicherzustellen. Dies dient dem Zweck, negative
Auswirkungen zu vermeiden bzw. zu minimieren, um damit Konflikte zwischen den
benachbarten Nutzungen zu vermeiden und gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu
gewihrleisten. ' o

3.3  Forderung der Erneuerung und Fortentwicklung der Ortsteile sowie der Ge-
staltung des Orts- und Landschaftsbildes

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fiir diese Satzung wurde ermittelt, welche
- Anforderungen sich aus der stidtebaulichen Situation der Ortsteile und des Umfeldes sowie
dem umgebenden Orts- und Landschafisbild jeweils ergeben, 'um die - ggf sich
- widersprechenden - Anforderungen zur Forderung der Erneuerung und Fortentwicklung der
Ortsteile sowie zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes erfassen zu konnen. Daraus
‘wurden die erforderlichen und geeigneten Malinahmen zur Beriicksichtigung der
Anforderungen abgeleitet.
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Ziel dieser Satzung ist es nun, die Umsetzung dieser MaBnahmen durch geelgnete'
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bzw. Regelungen des Durch-
fiihrungsvertrages sicherzustellen.

Bezweckt wird damit, mit der Realisierung und Nutzung des Vorhabens soll eine fiir die
‘Erneuerung und Fortentwicklung sowie fiir die Gestaltung des Orts- und Landschafisbildes
der Ortsteile Méckern und Wahren forderliche Entwicklung einzuleiten. Gleichzeitig soll
gewihrleistet werden, dass sich das Vorhaben sowohl bezughch seiner Art und Grofe, als
auch beziiglich seiner bauhchen und sonstigen Gestaltung in das vorhandene Umfeld
weitgehend emﬁlgt

34 Berucksxchtlgung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und
des Budens sowie des Klimas

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fur diese Satzung wurden dle potentiellen -
insbesondere negativen - Auswirkungen des Vorhabens auf Umwelt, Naturhaushalt,

Landschaft und Klima ermittelt und daraus di¢ erforderlichen und geeigneten MaBnahmén =

zur Mininiierung bzw. zum Ausglich dieser Auswirkungen abgeleitet.

Ziel dieser Satzung ist es nun, die Umsetzung dieser erforderlichen MaBnahmen durch
geeignete Festsetzungen des (vorhabenbezogenen) Bebauungsplanes bzw. Regelungen des
Durchfiihrungsvertrages sicherzustellen. - o

Zweck ist, bei Realisierung und Nutzung des Vorhabens eine moglichst geringe
‘Beeintrichtigung der Umwelt (hier jnsbesondere beziiglich des Larms), den erforderlichen
Ausgleich fiir Beemtraohtlgungen der Umwelt, des Naturhaushaltes (hier insbesondere
beziiglich der Uberbauung bisher unbebauter Flichen und der damit einhergehender
Beseitigung von Biotopern und der Versiegelung von Flachen) der Landschaft (hier
insbesondere beziiglich der baulichen Inanspruchnahme einer ‘bislang unbebauten, an die
Landschaft/Kleingérten angrenzenden Fliche) sowie des Klimas (hier insbesondere der
baulichen Inanspruchnahme einer bislang ausgleichend auf das Stadtklima wirkenden
unbebauten Fliache) zu gewahrlelsten

35 Berucksnchtlgung der Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstindischen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der . Bevolkerung

sowie des Verkehrs

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fir diese Satzung wurden die Auswirkungen des

Vorhabens - als grofflachige Einzethandels- sowie Dienstleistungsnutzung - insbesondere auf ‘

- den Bestand und die Entwicklung der mittelsténdischen und sonstigen Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen . im niiheren Umfeld und in den D-Zentren “Rathaus Wahren”
und “Mockern”, auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung sowie auf den
Verkehr ermittelt. Daraus wurden die erforderlichen und geeigneten Maﬁnahmen zar
Verméidung bzw. Minimierung negativer Auswirkungen bzw. zur Erzielung bzw.
Verstirkung positiver Auswirkungen abgeleitet.
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- Ziel d1eser Satzung ist es nun, die Umsetzung d1eser MaBnahmen durch geeignete
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bzw. Regelungen des Durch-
fibrungsvertrages smherzustellen

‘ Bezweckt wird damit, den Bestand und die Entwmklung insbesondere der Einzelhandels- und
der Dienstleistungseinrichtungen im Umfeld des Vorhabens, der in Wahren und Mockern
geplanten Nahversorgungszentren und der Versorgung der Bevdlkerung nicht bzw. mn
moglichst geringem Umfang zu beeintrichtigen. Soweit moglich sollen positive
Entwicklungsimpulse gesetzt und die Nahversorgung der Bevo lkerung verbessert werden.

" Beziiglich des Verkehrs soll eine storungsfreie verkehrliche Anbindung des Vorhabens an die

: Georg—Schumann StraBe sichergestellt werden.

36 Berucksxchtlgung der Ergebnisse der von der Gememde beschlossenen sonstlgen

stadtebauhchen Plariungen

" Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fiir diese Satzung wurde gepriift, ob und inwieweit
das Vorhaben von den stidtebaulichen und stidtebaupolitischen Zielen der Stadt, dargelegt
im “STEP Zentren”, abweicht. Da dies der Fall war, wurde weiter untersucht, ob und unter
Erﬁﬂlung welcher Anforderungen das Vorhaben auch trotz der Abwelchung an dem
konkreten Standort aus stidtebaulicher und stidtebaupolitischer Sicht vertretbar ist bzw. ob
und inwieweit die stddtebaulichen und stadtebaupohtlschen Zlele der Stadt fortzuschreiben
bzw. zu prazwlel en $ind.

- Ziel dleser Satzung ist es nun die Anforderungen durch geeignete Festsetzungen des
‘vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bzw. Regelungen des Durchfiihrungsvertrages
verbindlich zu machen und deren- Umsetzung durch geeignete Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauurgsplanes bzw. Regelungen des Durchﬁ;hrungsvertrages
sicherzustellen. '

© Zweck ist, negative Auswirkungen auf die Erreichbarkeit der stidtebaulichen und stédtebau-
politischen Ziele der Stadt - soweit moghch zu vermelden bzw. zu begrenzer. Gleichzeitig
werden diese Ziele jedoch fortgeschrieben bzw. prizisiert. : '

4. Bisheriges Verfahren

Im III. Quartal 1996 stellte der Voyhabentrager einen Antrag zur Emle1tung eines Bebauungs-
planverfahrens.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat danach folgendes Verfahren -
durchlanfen: ‘ '

- 11.03.1997  Zustimmung des Fachausschusses fiir Planung und Bau zur Emle1tung des
' Verfahrens eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes unter der
MaBgabe, dass die Gesamtverkaufsﬂache des Vorhabens 4.000 m? nicht

iiberschreitet. J
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- 10.03.1998 Durchﬁlhrung einer offenthchen Veranstaltung durch den Vorhabentriger -
- zur Untemchtung der Biirger und zur Erdrterung der Planunterlagen, an
der ca. 100 Biirger sowie Vertreter des Biirgervereines und Mitarbeiter des
Stadtplanungsamtes teilnahmen. Das Vorhaben fand seitens - der

Burgerschaﬁ iiberwiegend Zustimmung.

Im welteren Verfahren wurde gemifl § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB von der Durchfiihrung
~einer frithzeitigen Biirgerbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB abgeschen, da die
Unterrichtung und Erdrterung bereits zuvor auf anderer Grundlage etfolgt sind.

- 18.03.bis 23.04.98 Betéihgung der Triger offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 und 2
BauGB mit Fnstsetzung 23. 04 1998 zur Abgabe einer Stellungnahme

Innerhalb dieses Verfahrensschnttes wurden 27 Trager oﬁ‘enthcher Belange sowie Vereine,

die zwischenzeitlich teilweise anerkannt sind, bzw. Biirgervereine zu einer Stellungnahme
aufgefordert. Von diesen haben sich sieben nicht geduflert, weitere 10 haben mitgeteilt, dass
‘sie der Planung zustimmen (bzw. keine Einwinde haben) oder ihre Belange nicht beriihrt
sind. Von den verbleibenden 10 Stellungnahmen enthielten neun Hinweise, die in der
weiteren Planung sowohl innerhalb des Bebauungsplancs als auch der Begriindung zum
Bebauungsplan Beriicksichtigung fanden als auch eine Ablehnung des Vorhabens. Diese
~ begriindete sich mit der Grofle der Verkaufsfliche. Die Hinweise bezogen sich insbesondere
" auch auf die anscheinend nicht erfolgte Beriicksichtigung des STEP "Zentren". Dies wurde in
der weiteren Planung durch die Festsetzung 1.1 (s. Beschluss dffentliche Auslegung) zur Art
der baulichen Nutzung, in dem die Verkaufsflache restriktiv reglementiert wird, sowie durch
Erginzung der Begriindung des Bebauungsplanes berticksichtigt.

- - 16.04./09.07.1998 Vorstellung - und ‘Erorterung der Planung im Stadtbezirksbeirat
Nordwest und Zustimmung desselben zum Vorhaben -

- 16.09.1998 Beschluss Billigung und Offenlage sowie des Aufstellungsbeschluss
' ~ durch die Ratsversammlung (Béschluss Nr. 1272/98)
e  zusitzlich wurde die Gliederung der zulissigen Verkaufsﬂ_éiche in
max.2.600 m? fiir ein SB-Warenhaus und 1400 m? fiir
Emzelhandel in Form eines Getrinkemarktes, Einzelhandel in
Form von Shops und fiir Konzessionére beschlossen

- 15.12.1998 bis Offentlic_he Auslegung des Planentwurfes mit Begriindung sowie para-
14.01.1999 llel der Anderung des Flachennutzungsplanes mit Erlduterungsbericht -
gemif § 3 Abs. 2 BauGB : v

Wihrend der Planauslegung haben acht Triger offentlicher Belange, die entsprechend der
Regelungen des BauGB {iber die Auslegung unterrichtet wurden, eine Stellungnahme
abgegeben. Darin wurde jeweils auf die yorher schon abgegeben Stellungnahmen verwiesen,
~ deren Inhalte bereits Eingang in die Planung gefunden hatten. '
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Des Weiteren haben drei Biirger Anregungen zu dem Vorhaben abgegeben. Hierbei wurden
insbesondere eine ungentigende Wiirdigung der umweltrelevanten Auswirkungen geriigt
sowie die eigentumsrelevanten Auswirkungen, also insbesondere ein Wertverlust von
Immobilien als Belang gedufert. Diese Anregungen wurden gepriift, teilweise beriicksichtigt
(zB. Reduzierung der Stellplitze, Erarbeitung neuer Gutachten als Abwigungsgrundlage)
und die Sachverhalte in die Begriindung eingestellt. '

Nach erfolgter 6ffentlicher Auslegung wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan durch
den Vorhabentriiger insofern geiéindert, dass ein GroBteil der PKW-Stellplitze nicht mehr
unter dem Hallenbaukérper, sondern auf dem Dach desselben angeordnet wurden.

Da durch diese Anderung des Entwurfes des Bauleitplanes die Grundziige der Planung
beriihrt wurden, war die Anwendung des vereinfachten Verfahrens geméB § 13 Nr. 2 BauGB
~ nicht moglich und es wurde die erneute Auslegung gemiB § 3 (2) BauGB erforderlich.

GemiB § 3 (3) BauGB wurden fiir die erneute Auslegung bestlmmt dass Anregungen nur zu
den geanderten Teilen vorgebracht werden konnen und die Dauer der Auslegung wurde auf
zwei Wochen verkiirzt. '

Nach Zustimmung des’ Fachausschusses fiir Planung und Bau in seiner Sitzung am
13.07.1999 zur Fortfilhrung des Verfiahrens und erneuter Beteiligung der 'Trager‘offentlicher
Belange gemidfl § 4 Abs. 1 und 2 BauGB: wurde das Bauleltplanverfahlen wie folgt weiter
gefiihrt:

- 16.02.2000 Beschluss = erneute Billigung und Offenlage durch die
Ratsversammlung (Beschluss Nr. IT11-211/00)

- 14.03.2000bis  Erneute offentliche Auslegung des Planentwurfes mit Begriindung
28.03.2000 gemih § 3 Abs. 3 Sétze 1 und 2 BauGB

Von den iiber die erneute 6ffentliche’ Auslegung informierten Trigern 6fféntlicher Belange
haben 14 erneut eine Stellungnahme abgegeben. Inhaltlich wurde dabei mitgeteilt, dass
entweder jetzt keine Einwénde mehr bestehen oder lediglich Hinweise gegeben, die durch
Einarbeitung in die Begriindung zum Bebauungsplan ausreichend beriicksichtigt sind.

Wihrend der erneuten Auslegung haben sechs Biirger bzw. Rechtsvertieter Anregungen
. vorgebracht, wovon einer schon wihrend der ersten Auslegung eing Stellungnahme
abgegeben hat. Inhaltlich be'zogen sich drei dieser Anregungen iiberwiegend auf
'stadtentmcklungspohtlsche und naturschutzfachliche Aspekte, die nach entsprechender
Pruﬁmg Einfluss in die Begriindung des Bebauungsplanes gefunden haben -aber nicht zu
einer Anderung des Rechtsplanes gefiihrt haben. '

Stand 15.12.2005



Begriindung zum Seite 12
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 177 "Handels- und Dienstleistungszentrum Am Viadukt” '

Eine Anregung wurde durch einen Nachbarn vorgetragen, der seine Bedenken JCdOCh nach -
einer Abstimmung mit dem Vorhabentrager schriftlich zurlickgezogen hat.

Die zwei weiteren Biirger, die sich wahrend der ersten Auslegung geauBert haben, haben
diesmal keine personliche Stellungnahme abgegeben, sondern sich durch Rechtsanwilte
vertreten lassen. Bemingelt. wurden neben  stadtentwicklungspolitischen und
naturschutzfachlichen Aspekten, die ebenso wie die obigen Anregungen behandelt wurden,
insbesondere elgentumsrelevante Fragen wie: zum Beispiel eine Wertminderung von
Immobilien. Diese Einwender haben nach Erteilung einer Baugenehmigung fiir das Vorhaben'
die Thoen diesbeziiglich zustehenden Rechtsmittel genutzt. Die entsprechende Klage wutde
vom Verwaltungsgericht sowie im Revisionsverfahren auch vom. Oberverwaltungsgerxcht
abgeW1esen, insbesandere mit Verweis darauf, dass die Belange der Einwender nicht ‘beriihrt

seien. Gleiches ist auch fiir die. entsprechenden Anregungen im Bauleltplanverfahren zZu '

verthuten. Daher wurden die vorgebrachten Bedenken nicht beruckswhtlgt, der Sachverhalt
‘ Jedoch ausfiihrlich in der Begrundung sow1e im -Abwéigungsvorschlag dargelegt

- 19.04.2000 - Beschluss Durchﬁxhrungsvertrag durch die Ratsversammlung

- - 07.08.2000 mit Besche1d der Unteren Bauaufsichtsbehorde der Stadt Leipzig wird
; eine Baugenehrmgung gemih § 33 (1) BauGB erteilt. .

Danach erfolgte die Abwagung der im Rahmen der erneuten offentlichen Auslegung
eingegangenen Anregungen sowie der Ergebnisse eines gegen die gemif} § 33 Abs. 1 BauGB
erteilte Baugenehmigung anhingigen Rechtsstreites, der nach Verhandlung beim
 Verwaltungsgericht und beim Sichsischen Oberverwaltungsgericht am 22.12.2000
abgeschlossen wurde. ' o ,

Der explizite Umgang mit den eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen ist dém-
Abwagungsvorschlag bzw. nach Bestitigung durch die Ratsversammlung der Stadt Le1p21g-
dem Abwagungsprotokoll zu entnehmen.

Vor dem Satzungsbeschluss wurde zudem seitens der Verwaltung gepriift, ob sich seit der
erneuten Auslegung Anderungen der Sach- und Rechtslage ergeben haben. Dies wurde
erforderlich, da ein lingerer Zeitraum zwischen dem nun vorgesehenen Satzungsbeschluss
und dem vorherigen Verfahrensschritt ergeben hat, ausschlaggebend fiir die Abwigung
jedoch ausschlieBlich der Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ist. Relevante Anderungen der
Sach- und Rechtslage konnten jedoch nicht festgestellt werden. . ‘

. Sachlag
Vor dem Satzungsbeschluss wurde mnerhalb der Verwaltung gepriift, ob neue Sachverhalte

zd berticksichtigen seien, die grav1erende Apswirkungen auf die vorliegende Planung bzw.
dem dieser Planung zugrunde hegenden Abwigungsprozess begriinden kénnten. Hierzu
liegen keine Hinweise vor.
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~Zu dem Themenkorhplex "Verkehr" sei angemerkt, dass keinerlei Hinweise eingegangen
sind, die der Planung entgegenstehen. Der Verkehrsfluss im Verlauf der Georg-Schumann-
Strafie ist nach erfolgter Realisierung des Vorhabens nach wie vor gewiéhrleistet. Lediglich
durch den Betreiber der grofflichigen Einzelhandelsmarktes wurde nachgefragt, ob eine
gednderte Ausfahrt von dem Parkplatzbereich iiber die Strale "Am Viadukt" denkbar sei.
Dies wurde seitens der Verwaltung mit Hinweis auf die damit einhergehenden moglichen
Beeintrichtigungen der dort anliegenden Kleingértner abgelehnt. Entsprechende Aussagen -
finden sich auch bereits in der hier vorliegenden Begriindung dés vorhabenbezogenen
Bebauungsplans wieder. Gravierende Probleme beim Verlassen der Stellplitze konnten
seitens dér Verwaltung auch nicht festgestellt werden, ausschlaggebend fiir die Nachfrage
war wohl eher ein betriebswirtschaftlich motiviertes Interesse, ndmlich die Erhshung der

"~ Kundenfrequenz. Diese ist jedoch planungsseitig nicht gewiinscht, entsprechende damit

einhergehende Auswirkungen wiren in dem Aufstellungsverfahren nicht beriicksichtigt.

Zum Themenkomplex "Stadtteilzentren” kann festgestellt werden, dass die der Abwigung zu
Grunde liegende Beurteilung, dass die Ansiedlung des Handels- und Dienstleistungszentrums
ledlghch zu' Verlagerungseffekten, jedoch nicht zu Verdriingungseffekten fiihren wird, vier
Jahre nach Inbetriebnahme des HDZ bestitigt werden kann. So ist festzustellen, dass in den
geplanten Stadtteilzentren "Mockern" 'un'd "Rathaus Wahren" durchaus und nach wie vor ein’
Besatz von Einzelhandelsgeschiften in diesen Bereichen vorhanden ist. Zwar kann eine
geWISse Fluktuation festgestellt werden, jedoch. fiihrte die Ansiedlung des HDZ nicht dazu,
dass in den geplanten Zentrenbereichen eine massive Abwanderung der Einzelhindler
stattfindet. Hinsichtlich der groBﬂacthen Einzelhéindler (Lebensmittelbranche) muss zwar
festgestellt werden, dass der Versorger in der KnopstraBe derzeitig (Stand Dez. "05) den
Betrieb eingestellt hat, jedoch ist dies wohl eher auf nachteilige Standortfaktoren (ungiinstige -
PKW-Stellplatze in Tlefgarage) zuriickzufiihren denn auf einen Verdringungsprozess.
Angemerkt séi jedoch auch, dass hierzu aktuell keine Gutachten vorliegen. Jedoch kann

- festgestellt werden, dass im Ortsteil Wahren drei Einzelhéindler der Lebensmittelbranche (2 x

Georg-Schumann-Str., Am Bornchen) existieren, hier also insofern der Nachweis vorliegt,
dass das HDZ nicht den kompletten Bedarf des Stadtbezirkes abdeckt. Die genannten
Emzelhandelsemnchtlmgen befinden sich zwar auch nicht in dem geplanten Stadtteilzentrum,
jedoch bestatigt dies die vorgenommene Einschéitzung, dass sich diese Zentren auf Grund
nachteiliger Standortfaktoren auf absehbaren Zeit kaum entwickeln werden. Im Fazit kann
festgestellt werden, dass die Sachlage bzgl. der wirtschaftlichen Belange sich nicht geéndert
hat, die vorliegende Abwégung somit nach wie vor zutreffend ist.

" Die beiden oben' explizit noch einmal aufgefiihrten Belange werden in den entsprechenden
Kapiteln der hier vorliegenden Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht -
noch gesondert dargelegt da die Priifung zu dem Ergebms kommt, dass keme gednderte
Sachlage vorhegt .

Rechtslage. ,
Dieses Verfahren wird gem. § 233 (1) BauGB nach den Vorschriften. des BauGB in der bis

zum 20.07.2004 geltenden Fassung zu Ende gefilhrt. Da dies wihrend des gesamten
Aufstellungsverfahrens so beabsichtigt war, ergeben sich keine Anderungen der Rechtslage.
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* Auch weitere neue Rechtsgrundlagen die durch die Planung zu berucksmhtlgen wiren, smd
-nicht erkennbar. :

s, Plangebiet/Bestandsbeschreibung . . -

5.1 Riumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsberelch dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst das im
Eigentum des Vorhabentriigers befindliche Flurstiick Nr. 1085 (ehemals FS-Nr. 162/2 und
162/5) sowie geringfiigige Teile des nicht in dessen Eigentum beﬁndhchen Flurstiicke 162/4 ;
. alle in der Gemarkung LepoIg-Wahren gelegen.

Die Fliiche des Plangeb1etes umfasst msgesamt ca. 16. 240 m?,

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches verlduft:

. - im Norden entlang der ndrdlichen Grenze des Flurstiickes 162/5,

- im Osten entlang der stlichen Grenze des Flurstiickes 162/5,

- im Siiden entlang der stidlichen Grenze der Flurstiicke 162/5, 162/2 und. 162/4 sowie

- im Westen bis zu 12,5 m westlich der westlichen Grenze des Flurstiickes 162/5 (entlang
der westlichen Grenze der neu zu errichtenden Rechtsabblegerspur) sowie entlang der
westlichen Grenze dieses Flurstuckes

_ Der genaue Verlauf der Grenze ist in der Planzeichnung festgesetzt.

52 N utzung des Plangebietes

Bei dem Plangeblet handelte es sich um eine bislang ungenutzte Brachﬂache In Teilen der
Fliche waren Versiegelungen (Zufahrt, 'Trafoliuschen, Fundamentreste) bzw. eine
Erdstoffdepome vorhanden. Der grofite Teil der Flache stellt sich als Ruderalflichen bzw.
Wlesenbrachen z.T. mit Baumbesténden dar.

53 Umgebende Nutzungen

Das Plangebiet wird umgeben:

- -im Norden * von der KarlﬁHelblg-StraBe und der nordlich daran angrenzenden’
Kleingartenanlage,
- im Osten von der fiinfgeschossigen Wohnbebauung Horst—Hellmann—StraBe aus

den 90er Jahren (geringster Abstand der Gebdude zum Plangebiet ca.
15 m) und der 3-geschossigen Wohnbebauung Georg-Schumanti-
StraBe 288 bis 288 ¢ aus den 30er Jahren (germgster Abstand der
Gebiude zum Plangebiet ca. 10 m), beide jeweils in geschlossener
Bauweise,
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- im Siiden von der Georg-Schumann-Strae und der siidlich daran angremenden
- dreigeschossigen grunderzelthchen Bebauung (Wohnungen in den
Obergeschossen, Ladenlokalen im Erdgeschoss und kleingewerblichen
Einrichtungen in den Hinterhofen) Georg-Schumann-StraBe 317 bis
331 (geringster Abstand der Bebauung zum Plangebiet ca. 25 m),
. errichtet als Blockrandbebauung mit Bauliicken, :
- im Westen von dem neu errichteten Biiro- und Geschiftshaus Georg~Schumann—
* StraBe 294, straBenbegleitend dreigeschossig, in anderen Teilen bis zu
sechsgeschossig (geringster Abstand des Gebdudes zum Plangebiet ca.
5 m) sowie dem westlich davon befindlichen, gelb verklinkerten
Eisenbahnviadukt.

5.4  VerkehrserschlieBung

Das ?langebiet grenzt unmittelbar an die Karl-Helbig-StraBe im Norden, an das westliche ’
Ende der Horst-Heilmann-Straie im Osten und an die Georg-Schumann-Strafje im. Stiden an.
Die Erschheﬁbarkelt fiir den Ind1v1dua1verkehr ist somit gegeben..

In der Georg-Schumann—StraBe verkehren zwei Straflenbahnlinien (Stand 2005) sowie
mehrere Buslinien. Gegenwirtig existieren in Hohe des Handels- und Dienstleistungs-
" zentrums weder Straflenbahn- noch Bushaltestellen. Die néchsten Haltestellen befinden sich
in einer Entfernung von ca: 300 m im Bereich Georg-Schumann—StraBe/Annaberger Strale
sowie Bereich Georg-Schumann—StraBe/LmkelstraBe Eine Verbindung zwischen dem
Plangebiet und groflen Teilen der Ortstelle Wahren und Mockern ist damit grundsatzhch
‘gegeben .

5.5  Technische Erschliefung

Tnnkwasser
Trinkwasserleitungen sind in der Georg—Schumann StraB¢ (DN 100) und in der Horst-
Heilmann-Strafe (DN 150) vorhanden.

Abwasser

In der Georg-Schumann-StraBe befindet slch ein Mischwasserkanal (DN 500) der
Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH. Auf Grund der bestehenden hydrauhschen
Belastung des Mischwasserkanals ist die Einleitmenge auf 10 I/s begrenzt. .
Quer iiber das Grundstiick verlief eine Mischwasserleitung (DN 300 bzw. DN 350), die i in
den Bereich der Horst-Heilmann-StraBe umverlegt wurde.

'Entlang der Sstlichen Grundstucksgrenze verlduft eine Mischwasserleitung (DN 400).

Elt
Die Energleversorgung ist iiber de Trafostation der Stadtwerke Leipzig GmbH an der Horst-
Heilmann-Stralle gegeben.
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Gas
Auf dem Grundstiick quer zur Georg Schumann-Stralle bestand ein€ Gashochdruckle1tung
der Stadtwerke Leipzig GmbH, die auch umverlegt wurde. :

Telefon
Dle Nutzung eines Festnetzes sowie eine Handynutzung sind moglich.

6. Beschreibung des Vorhabens imd seiner Erschliefung.
6.1  Das Vorhaben

Im Folgenden wird das geplante Vorhaben beschrieben, wie es sich im Ergebnis des Aufstel- ’
lungsverfahrens fiir diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan darstellt.

Bei dem Vorhaben mit der Bezeichnung “Handels- und Dienstleistungszentrum Am Viadukt”
(Kurzbezeichnung: HDZ) 'handelt es sich zum einen um eine- groBflachige
Einzelhandelseinrichtung mit einer Verkaufsflache von maximal 4.000 n?, gegliedert in

- 2.600 m? Verkaufsfliche fiir einen Verbrauchermarkt ohne Sorthnentgbeschréinkung,
- max. 500 m* Verkaufsfliche fiir einen Getrankemarkt,
- weitere Einzelhandelsgeschifte mif max. 300 m® Verkaufsfliche je Ladeneinheit.

Als “Dienstleistungszentrum” soll das HDZ insbesbhdere ‘Nutzungen wie Kfz-Service-
einrichtungen mit Werkstatt, Friseur, Fitnesscenter, Arztpraxen, Biiros usw. beherbergen.
Dieser Branchenmix ist derzeitig auch gewihrleistet.

Das geplante HDZ. setzt-sich aus mehreren Gebdudeteilen zusammen.

" Entlang der Georg-Schumann-Strafe ist ein 3-geschossiger, ca. 100 m langer Gebiuderiegel
errichtet worden. Unter Beriicksichtigung der o.g. Gliederung der Verkaufsflichen sind hier
im 'Erdgeschoss kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungseinheiten, wie Bicker,
Friseur, Apotheke etc. und im westlichen Teil die Kfz-Serviceeinrichtung mit Werkstatt und
Lagerflache eingeordnet. Zwischen dlesen Bereichen liegt der HaupterschheBungspunkt mit
- Treppe und Personenaufzug.

Der dreigeschossige Gebiduderiegel erfihrt i im 2. Obergeschoss in nérdlicher Rlchtung eine
Aufweitung, so dass €in keilfsrmiger Geb#udeteil entsteht. In diesem ist ein Fitnesscenter die
bevorzugte Nutzung. Die  verbleibenden Fliachen des 2. und 3. Obergeschosses sind
Biironutzungen und Arztpraxen vorbehalten

An dem Haupteingang, der sowohl von der Georg-Schumann-Strafe als auch von den Park-
plitzen aus. erreichbar -ist, schlieBt sich die “Mall” als Verbindungsglied zwischen den
kleineren Nutzungseinheiten, dem Verbrauchermarkt und dem Getrinkemarkt an. Die .
Verkaufsflichen der Mirkte sowie der erforderlichen Lager- und Technikriume sind in
einem eingeschossigen Hallenbaukorper untergebracht.
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6.2  Die ErschlieBung
6.2.1 Motorisierter Individualverkehr und Anlieferung

* Die Anbindung des HDZ fiir den Kfz-Verkehr erfolgt an der Georg-Schumann-Strafle iiber

einen neu ausgebildeten, ampelgerechten Verkehrsknoten. Dieser Verkehrsknoten ist westlich

des geplanten Gebdudes angeordnet und dient der ErschheBung sowohl des HDZ als auch des
westlich angrenzenden bebauten Gewerbegrundstiickes mit seiner Tiefgaragenzufahrt.

Die notwendige Anliefermoglichkeit fiir die " kleinteiligen Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen des Gebéuderiegels (Mall) im Bereich der 6stlichen
Grundstiicksgrenze wird durch eine separat herzustellende Parkbucht (notwendige "GroBe
12,00 m x 2,50 m) neben der Fahrbahn der Georg-Schumann-Strafle geschaffen. Diese
Stellfliche ist lediglich fiir ein kurzzeitiges Parken fiir die Zeit der Anlieferung vorgesehen.
' Die verbleibenden Gehwegbreiten an der Georg-Schumann-Strafie liegt uber der zuléssigen .
- Mindestbreite gemiB Richtlinie fiir die Anlagen von Straflen. '

Die entsprechend Richtzahlentabelle der Verwaltungsvorschrift zur SachsBO erforderliche
Anzahl von Stellpliitzen fiir PKW werden auf dem Grundstiick abgedeckt. Ausgehend von
der Obergrenze von 4.000 m? Verkaufsfliche, den Dienstleistungseinrichtungen, den in den
‘Obergeschossen des Gebidudes integrierten Fitness-Center sowie den Biiros und Arztpraxen
werden insgesamt 310 PKW-Stellplitze errichtet. Davon befinden sich ca. 2/3 auf dem
Parkdeck ‘iiber dem Hallenkdrper (200 Stellplitze), weitere 110 Stellplitze werden als
ebenerdige Stellplitze zwischen dem Gebdude und der westlichen Grundstiicksgrenze
realisiert. ‘Das Parkdeck wird iiber eine Rampe an der nordlichen AuBenwand des
eingeschossigen Gebédudeteils erschlossen. '

Das Parkdeck erhdlt geschlossene schallharte Briistungselemente bis zu einer Hohe von 1,00
m inkl. pergolenartiger Rankgeriist¢ mit einer Mindesthdhe von 2,50 m. Die Zu- und
Abfahrtsrampe wird komplett eingehaust, um Lé#rmbelastungen der angrenzenden
: Wohnbebauung und der Kleingartenanlage zu minimieren. S

A Zur vertlkalen ErschlieBung von Parkdeck und Erdgeschoss werden Aufzuge und notwendlge
Fluchttreppen errichtet.

Unter der Rampe befindet sich die Hauptanlieferung. Dieser Bereich wird auf ein vaeau
von - 1,20 m unter Geléindehthe abgesenkt

6.2.2 Offentlicher PersonennahVerkehr

| MaBnahmen Zur Verbesserung der Erreichbarkeit des HDZ mit dem OPNV sind im Rahmen
der Realisierung des Vorhabens nicht vorgesehen.

Die Leipziger Verkehrsbetriebe GmbH priiﬁ jedoch eine Verlegung der -Haltestelle
Annaberger Strafle in Richtung Westen um ca. 100 m, wodurch sich die Entfernung zwischen
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dem Plangeblet und der Haltestellen reduziert. Dies konnte mit dem Ausbau der Georg-
Schumann-Strafie zur Stadtbahntrasse realisiert werden.

623 Radverkehr

~Die entsprechend Richtzahlentabelle der Verwaltungsvorschrift zur SachsBO erforderlichen
Abstellplitze fiir Fahrrider werden auf dem Grundstiick abgedeckt Dafiir sind Flachen un-
mittelbar am Haupteingang, an der Georg-Schumann-Strafe sowie im Bereich der riickwirtig
zum Gebiduderiegel angeordneten Aufzugsanlage vorgesehen.

624 fuﬂliiuﬁge ErschlieBung

Die Emgange des HDZ sind fuBldufig vom Parkplatz aus zu erreichien. Vom oﬁenthchen\ ‘

FuBweg an der Georg-Schumann- -StraBe aus werden sowohl iiber den Haupteingang das

- Haupttreppenhaus mit Aufzug als auch der straBenbegleltende Gebiuderiegel mit Erd- und
Obergeschossen erschlossen.

Die Parkebene ist iiber separate Aufziige mit dem Haupteingang und der sich anschlieffenden
Mall verbunden. Die Kfz- Serwceemmchtung ist dlrekt von dem vorgelagerten Parkplatz
zngénglich. )

6.3 'Technisché ErschlieBung

Die ErschlieBung durch die einzelnen Versorgungstriiger erfolgt iiber Anbindepunkte in der
Georg-Schumann—StréBe und der Horst-Hellmann-StraBe ' :

Gemily § 9 (1) Nr. 21 BauGB werden die durch Planeinschrieb begrenzten Flachen mit
Leltungsrechten zugunsten der ErschlieBungstriger belastet. "

Trmkwasser
‘Die Versorgung des Gebzudes mit Trinkwasser ist durch 2 Anbmdungen an das offentliche
Netz sichergestellt. Diese befinden sich in Hohe der Horst-Heilmann-Strafie und der Georg-
‘Schumann-StraBe. An der Horst-Heilmann-Strafle ist ein Ringschluss zwischen den TW-
Leitungen DN 100 und DN 150 in Hohe des Gebiudes Georg:Schumann-Stralle 288 c
realisiert. Dieser Ringschluss dient vor allem der Verbesserung der Lschwasserversorgung
fur das HDZ

Schmutzwasser '

~Im Bereich des Baugrundstuckes ve1hef eine Mlschwasserleltqng DN 300 bzw. DN 350, die
durch den Vorhabentréger in den Bereich der Horst-Heilmann-Strafle umverlegt wurde.

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt zum einen an der norddstlichen Gebiudeecke in
den Kanal Horst-Heilmann-StraBe und zum anderen in den vorhandenen
Entwisserungsschacht in der Georg-Schumann-Strafe. S o
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Oberflichenwasser

Auf Grund der bestehenden hydraulischen Belastung des Mischwasserkanals DN 500 in der
Georg-Schumann-StraBe ist seitens der KWL GmbH die Einleitmenge fiir Regenwasser in
die 6ffentliche Kanalisation auf 10 I/s begrenzt. Das dariiber hinaus anfallende Regenwasser
wird auf dem Grundstiick in einem Regenriickhaltebehilter gesammelt und gedrosselt an das
Netz abgegeben. Ein weiterer Teil des Niederschlagswassers wird dem Grundstuck
rmttels Sickerschéchten und Rigolen versickert. ,

Die vorhandenen Baugrundverhéltnisse mit Schmelzwassersanden und -kiesen in einer Tiefe
von 2,00 - 6,40 m unter OK Gebdude begiinstigen vorwiegend im mndrdlichen
Grundstiicksbereich eine Versickerung. .

Die auf dem Baugrundstiick vorhandene Grundwassermessstelle GWP III wird iiberbaut. Die
Errichtung einer neuen Messstelle wird vom Vorhabentrager realisiert. Entsprechende Rege-
lungen dazu sind dem Durchfiihrungsvertrag zu entnehmen.

Elt
Die Stromversorgung erfolgt von der Trafostation 5137 in der Horst-Heilmann-Strafle aus
uber einen Hausanschluss an der nordosthchen Gebidudeecke.

Gas
Die -auf dem Baugrundstiick vorhandene Gashochdruckle1tung wurde vom Vorhabentréger
uinverlegt.
Die Umbindung erfolgte am Punkt G‘eorg-Schumann—StraBe/Am Pfefferbruckchen Die neue
Leitung verlduft im nordlichen Gehweg Georg-Schumann-Stralle sowie weiter parallel zur
ostlichen Flurstiicksgrenze bis zur Karl-Helbig-Stralle.

Telefon :
Die Versorgung erfolgt iiber eine vorhandene Leltung sudhch der Georg-Schumann-Strafle.
Die Nutzung drahtloser Netze ist mo sglich. ’

7. . Planungsgrundlagen

Im Folgenden sind die je o.g. Ziel relevanten Planungsgrundlagen dargestellt und beziiglich
ihrer Bedeutung fiir das Vorhaben, ﬁlr diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan oder fiir
andere Planungen bewertet:

7.1 Grundlagen fiir die Herstellung der planungsrechtlichen Zulissigkeit fiir das
Vorhaben

7.1.1 Flichénnutzungsplan

GemdB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspline aus dem Flichennutzungsplan zu
entwickeln.

Im seit dem 15.04.1995 wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Leipzig ist die Flache des
Plangebietes als “gemischte Baufldche™ dargestellt.
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Abweichend davon wird die Fliche im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als “Sondergebiet
- Einkaufszentrum und grofiflichige Einzelhandelsbetriebe” festgesetzt.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan damit nicht aus dem Flachehnutzungsplan
-entwickelt ist, ist eine entsprech'ende Anderung des Flﬁchennutzdngsplanes erforderlich. Die
Anderung der FNP-Darstellungen im Umgrlff des B-Planes erfolgt im Parallelverfahren
gemiB § 8 Abs. 3 BauGB. Dieses wird nicht in einem separaten Verfahren durchgefuhrt
sondern in das laufende Verfahren zur Fortschreibung des FNP der Stadt Leipzig, die mit der

Gemeindegebietsreform im Jahr 2000 érforderlich wurde, integriert. Fiir die Fortschreibung

des FNP ist folgendes Verfahren geplant bzw. wurde bereits begonnen: :

e Seit 2003 wurden bereits frithzeitige Beteiligungen der Offentlichkeit und der Triger -
offentlicher Belange zu FNP-Vorentwiirfen fiir einzelne Ortsteile durchgefiihrt. Im Jahr
2006 sollen fiir den gesamtstadtischen Vorentwurf die frithzeitigen Beteiligungen
durchgefiihrt werden. Ebenso im Jahr 2006 ist die offentliche Auslegung des FNP-
Entwurfes fiir die Gesamtstadt geplant. Mit dem erksamwerden des fortgeschnebenen»
FNP kann somit ab ca. 2007 gerechnet werden

Im Rahmen der Fortschreibung des FNP wird auch der Bereich des B-Planes .
Beriicksichtigung finden und die Darstellung im Geltungsbereich des ' B-Planes in
“Sondérgebmt - Einkaufszentren uind grofiziigige Emzeﬂlandelsbetnebe geandert

Gemaﬁ § 8 Abs 3 Satz 2 BauGB kann der Bebauungsplan vor dem - gednderten
Fliachennutzungsplan bekannt gemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten

,anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den zukiinftigen Darstellungen des ,
Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird.

Dies ist hier der Fall. Bereits in dem zu diesem Plan durchgefiihrten Verfahren wiirden die

. von der Umnutzung des Plangebietes zu einer Sonderbaufliche fiir groBflichigen

Einzelhandel beriihrten Belange umfassend ermittelt und in der Planung beriicksichtigt. Es-
sind keine Sachverhalte bekannt geworden, dic gegen die Umnutzung des Plangebietes
sprechend wiirden. Es ist deshalb zu erwarten, dass auch der — gegeniiber den Festsetzungen-

des- B-Planes abstrakteren — FNP-Darstellung nichts entgegenstehen wird. Somit ist
anzunehmen, dass der B-Plan aus den zukunﬁlgen Darstellungen des FNP entw1cke1t sein

wird.

7.1.2 Sonstige planungsrechtliche Grundlagen

* Sonstige planungsrechtliche Grundlagen (z.B. andere Satzungen) sind nicht gegeben.
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7.2 Grundlagen fiir die Gewihrleistung gesundelj’Wohn- und Arbeitsverhiiltnisse
7.2.1 Schallschutz

Beziiglich der Gewdhrleistung gestmder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse ist im vorliegenden
Fall insbesondere der Schutz der im Umfeld befindlichen Wohnnutzungen sowie der
Kleingirten . vor Larmlmrhlssmnen, die. von dem Vorhaben ausgehen. (kénnen), von
Bedeutyng. Dementsprechend wurden die erforderlichen Gutachten erstellt und die
zustdndigen Fachdmter - insbesondere’ auch das Regwrungspramdmm Leipzig,
Umweltfachbereich (frither: Staatliche Umweltfachamt) - beteiligt sowie das Vorhaben mit
der Zielrichtung “Larmminimierung” modifiziert.

In Abstimmung mit der Stadt Leipzig hat der Vorhabentrager das Ingemeurburo fiir Schall-
und Schwingungstechnik Goritzka Akustik mit der Uberarbeitung eines 1. Gutachtens von
12/1997 - Realisierung von Stellplitzen im Untergeschoss - beaufiragt, um die zu.
erwartenden Umwelteinwirkungen durch die  Emission des Handels- und
. Dienstleistungszentrums auch unter dem Gesichtspunkt der geénderten Stellplatzvariante - in
Form eines Parkdecks auf dem Hallenbaukorper - bewerten und die Belange des
Schallschutzes im weiteren Planungsprozess beriicksichtigen zu kénnen.

In unmittelbarer Umgebung des HDZ befinden sich an der ostlichen Grundstiicksgrenze und
siidlich entlang der Georg-Schumann-StraBe schutzbediirftige Wohnbauten, westlich ein
gewerblich genutztes mehrgeschossiges Gebdude, das Egenolf Vertriebszentrum und ndrdlich
die Klemgartenanlage “SternhShe Wahren™.

Fiir die Beurteilung der schutzwiirdigen Wohnbebauung werden die Immissionsrichtwerte
nach TL Lirm, November 1998, fiir “Allgemeines Wohngebiet” [55/40 dB (A), Tag/Nacht]
verwendet. Fiir die Auswertung der Gerduschsituation in den Kleingirten werden die
Orientierungswerte nach DIN 18005 “Schallschutz im Stédtebau” [55/45 dB (A), Tag/Nacht]
herangezogen.. Fiir di¢ vorhandene westlich gelegene Gewerbebebauung ist der Vergleich
anhand des Immissionsrichtwertes nach TA Larm “Gewerbegebiet” [65/50 dB (A),
Tag/Nacht] gefiihrt worden, : o

Mit der Errichtung des Gebdudekomplexes, der Nebenanlagen und der festgelegten Nutzung
ergeben sich verschiedene gewerbhch—schalltechmsch relevante Quellen, die im Einzelnen
untersucht und bewertet worden sind. '

Als Zufahrt fiir das HDZ dient die Georg- -Schumann-Strale. Da es sich hierbei umi eine
vielbefahrene Hauptverkehrsstrale handelt, wurde der “anlagenbezogene Verkehr auf
- 6ffentlichen StraBen” als nicht relevant betrachtet.

Die Berechnungen im 1. Gutachten 12/1997 - Parken im Untergeschoss - wiesen aus, dass die
Immissionsrichtwerte tags und nachts an der schutzbediirftigen Wohnbebauung nicht {iber-
* schritten wurden. Ledlghch an einem Untersuchungspunkt ergab sich im Bereich der
Klemgartenanlage eine germgfuglge Uberschreitung.

Die Ergebmsse der Schallausbreltungsberechnungen im Gutachten 10/1999 des
Ingenieurbiiros Goritzka Akustik weisen aus, dass die Immissionsrichtwerte nach TA Lirm
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1998 ~nachts - an der schutzbediirftigen ~Wohnbebauung eingehalten und im
Beurteilungszeitraum tags am Immissionspunkt (IP 13 + 14, 3. + 4. Obergeschoss)
geringfligig um max. 0,7 dB (A) rechnérisch iiberschri’cten werden.

Die Richtigkeit der Ermittlungen der zu erwartenden Emissionen und Immissionen - Anliefe-
rungsverkehr, Anlieferungsrampe, Fahrten mit den SB- -Wagen, Be- und Entliiftung

einschlieBlich Heizungszu- und -abluft, anlagenbezogener Verkehr auf ffentlichen Straflen.

und Einzelergebnisbetrachtung in dem Gutachten 10/1999 - wird in der Stellungnahme des
Staatlichen Umweltfachamtes Leipzig vom 07.01.2000 unter Benennung von Bedingungen
und Hinweisen bestitigt. Fiir den Hauptmieter des HDZ wurde im weiteren Planungsprozess
eine Prizisierung, d.h. eine Minimierung der Anlieferhiufigkeit (40-50 Anliefer-LKW) und
der Anlieferzeit, vorgenommen. Darauf hin fand noch einmal -eine Uberarbeitung der
Schalhmnnsslonsprognose von 10/1999 fiir di¢ neuen Bedingungen statt.

Im modifizierten Gutachten 04/2000 wurde flir d1e Marktanlieferung die Anzahl von 50
LKW, davon ca. 20, % Sattelschlepper und LKW [0 7,5 t, eine Anlieferzeit von 6.00 - 21.00
- Uhr sowie Offnungszeiten des im 1. Obergeschoss mtegrlerten Fitnesscenter von 6 00 - 24. 00

Uhr der Emissionsermittlung zugrundegelegt.

Die aktuellen Berechnungen der Schallausbreitung weisen aus, dass die 1mrmssmnsr1chtwerte

tags und nachts nach TA Larm an der schutzbediitftigen Wohnbebauung eingehalten werden.

In dem Schallgutachten w1rd ausdriicklich darauf hmgew1esen, dass entsprechend dem
groBziigig gew#hlten Emissionsansatz und der Errechnung der maximalen Emission davon
‘auszugehen ist, dass die sich emstellénde Gerauschbelastung durch das HDZ “Am Viad

an allen gewihlten Immissionspunkten germger ausfallen wird. :

Im April 2000 wurde die Schalhmm1ssmnsprognose 04/2000 zu einer erneuten Priifung beim
StUFA eingereicht. Die sich daraus ergebenden Auﬂagen zu den passwen Schallschutzmaf-
nahmen sind Folgende:

‘a) Die Belieferung des Marktes darf nur im Tagzeltraum werktags von 6.00 bis 21.00 Uhr
erfolgen.

b) Die Zufahrt zum Parkdeck iiber die “Autcnampe” (Zufahrt zum Parkdeck) ist als
technische Vorkehrung komplett einzubausen.

¢) Die Offnungszeiten des Fitnesscenters sind auf den Zeitraum von 6. 00 bis 24.00 Uhr zu
begrenzen.

d) Begrenzung der Anzahl der Anlieferfahrzeuge auf 50 LKW pro-Tag, dabe1 max. 9 LKW
>7,5tund 41 LKW max. 7,5 t (Einzelhdndler).

¢) Einsatz von gummibereifien Gabelhubwagen sowie glatte Fahrbahnen hinsichtlich der
Anlieferungsrampen wird gefordert.

f) Die Lage der Be- und Entliiftung einschlieBlich Heizungszu- und -abluft ist entsprechend
Bild 2 des Schallgutachtens und max. IFSP von 70 dB (A) auszufiihren.

Ersatzweise ist fiir die Mafinahme d) auch die Errichtung einer durch Nachweis eines
Gutachtens berechneten Schallschutzwand moglich.
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Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass bei: Umsetzung der geeigneten Mafinahmen
beziiglich Larmschutz gesundée Wohn- und Arbeitsverhiltnisse fiir die angrenzenden
Wohnnutzungen sowie die Kleingérten gewihrleistet sind. Die Umsetzung der Mafinahmen
. ist iiber entsprechende Festsetzungen des (vorhabenbezogenen) Bebauungsplanes bzw.
Regelungen des Durchfiihrungsvertrages s1chergestellt

7.2.2 ,,Lufthygiene und Klima

Beziiglich der Gewihrleistung gesunder Wohn- iund Arbeitsverhéiltnisse sind auch die
Bereiche “Luﬁhyg_iene” und “Klima” von Bedeutung,

Diese wurden in der zu dem Vorhaben duréhgeﬁlhrtén Umweltvertraghchkeitsprﬁﬁmg ~
Behandelt und sind unter Pkt. 7.4.2 Umweltvertréglichkeit, Schutzgiiter Khma und Luft
dargestellt.

7.3  Grundlagen zur Forderung -der Erneuerung und Fortentwicklung der Ortsteile
sowie der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

7.3.1 FKérderung (ief Erneuerung und FOrtentwicklung der Ortsteile

Hier sind im vorliegenden Fall insbesondere Fragen der Vertraglichkeit und der
Auswnkungen des Vorhabens - als groBflichige FEinzelhandelseinrichtung - in den
betroffenen Ortsteilen von Bedeutung.

In diesem Zusammenhang ist auf die Aussagen des Stadtentwicklungsplanes “Zentren” der
Stadt Leipzig, auf die Ergebnisse einer im Auftrag der Stadt durchgeﬁlhrten ﬁberpmﬁxng der
markt- und stidtebaulichen Vertraghchkelt des Vorhabens sowie auf die in den Ortsteilen
gegebenen Rahmenbedingungen zu verweisen. ,

Zusammenfassend ergibt sich, dass das Vorhaben geeignet ist, ein in den beiden Ortsteilen
Méckern und Wahren bestehendes Versorgungsdefizit kurzfristig abzubauen oder zumindest
abzuschwichen und die Nahversorgungssituation zu verbessern. Damit kann eine fir die
Erneuerung und Fortentwicklung der Ortsteile --insbesondere im Einzugsbereich des
Vorhabens - forderliche Entwicklung eingeleitet werden. '

Niheres zu den gegebenen Rahmenbedingungen und der. o.g. Uberpriifung der markt- und
stadtebaulichen Vertriglichkeit des Vorhabens ist im Kapitel 7.5, detailliertere Aussagen zum
“STEP Zentren” sind im Kapitel 7.6 dargestellt.

7.3.2 Gesta]tung des Ortsbildes

Beziiglich des - von 6ffentlichen Riumen aus erlebbaren - Ortsbildes ist insbesondere die

Wirkung der auf den Strafenraum der Georg-Schumann-Stralie ausgenchteten Siidseite des
Bauvorhabens von Bedeutung. Die Ostseite des Vorhabens ist insbesondere im Hinblick auf
dessen unmittelbar an der Georg-Schumann-StraBe sowie in Verlingerung des westlichen
Endes der Horst-Heilmann-StraBe gelegenen Teile zu betrachten. Die auf die angrenzende

Stand 15.12.2005



Begriindung zum Seite 24
vorhabenbezogenen: Bebauungsplan Nr. 177 "Handels- und Dienstleistungszentyumi Am Viadukt”

gewerbliche Nutzung ausgerichtete Westseite des Vorhabens ist, mit Ausnahme wiederum
des unmittelbar an der Georg-Schumann-Strafle gelegenen Teils, nur von untergeordneter
Bedeutung. Die zu den nérdlich gelegenen Kleingdrten ausgerichtete Nordseite des
Vorhabens ist insbesondere beziiglich seiner Wirkung auf das Landschaftsbild von
Bedeutung (siche dazu den nachfolgenden Pkt. 7.3.3). :

Wie unter Pkt. 3.2 “Umgebende Nutzungen” bereits beschrieben, besteht die im Umfeld des
~ Vorhabens fiir das vorhandene Ortsbild relevante Bebauung auf beiden Seiten der Georg-
Schumann-StraBe aus 3-geschossigen Gebduden. Die Bebauung reicht bis an den
Straflenraum heran und begrenzt ihn, auch wenn die dstlich an das Plangebiet angrenzende
zeilenartige 'Wohnbebauung der 30er Jahre senkrecht zur Georg-Schumann-Strale
ausgerichtet ist. Dariiber hinaus wird das in der Georg-Schumann-Strafie erlebbare Ortsbild
auch von den im Straflenraum vorhandenen StraBenbdumen uhd dem am Ostrand des
Plangebigtes vorhandenen Baumbestand gepragt.

Damit das Vorhaben sich in das an der Georg-Schumann—StraBe vorhandene Ortsbﬂd einfligt,
ist es somit erforderlich, dass das geplante Gebiude hier sowohl die Geschossigkeit bzw.
Hohenentwicklung der vorhandenen Gebdude als auch deren Abstand zur Georg-Schumann-
StraBeaufzunehmen, was durch das Vorhaben auch gewihrleistet ist. :

Der .den StraBenraum mit prigende, am Ostrand des Plangebletes vorhandene Baumbestand
wird als Zdsur zwischen dem Vorhaben und der vorhandenen Wohnbebauung erhalten.

Fir dle Ostseite des.Gebdudes gelten diese Anfprderungen lediglich beziiglich der H6hen-
entwicklung. Dariiber hinaus ist anzustreben, dass der aus Richtung Arnnaberger StraBe in

Verléingerung der Horst-Heilmann-Strafie einsehbare Teil des Geb#udes nicht negativ auf den
hier erlebbaren Teil des Ortsbildes wirkt. Dies kann dadurch erreicht werden, dass der an der
ostlichen Grenze des Plangebietes vorhandene Baumbestand als griine Zasur zwischen dem
Vorhaben und der Wohnbebauung bis an die nordhche Grenze des Plangebietes heran weiter-
entwickelt wird.

Unter Beriicksichtigung insbesondere der o.g. Anforderungen wird den Belangen der
~Gestaltung des Ortsbildes ausreichend Rechnung getragen. Die Umsetzung dieser
Anforderungen ist iiber die entsprechenden Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes bzw. Regelungen des Durchfiihrungsvertrages sichergestellt.

7.3.3 Gestaltung des Landschaftsbildes

Im Folgenden werden die an das Vorhaben zu stellenden Anforderungen beziiglich des
Landschafisbildes dargestellt. Zu den Auswn‘kungen der Realisierung des Vorhabens auf das
-vorhandene Landschafisbild und die sich aus landwntschaﬁhcher bzw. grunordnerlscher
Sicht ergebenden Anforderungen siche Pkt. 7.4.1.

Wie unter Pkt. 7.3.2 bereits dargestellt, ist beziiglich des Landschafisbildes insbesondere die
Wirkung der zu den unmittelbar nordlich der Karl-Helbig-Stralle gelegenen Kleingérten
ausgerichteten Nordseite des Vorhabens von Bedeutung.
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Um einen hier angemessenen Ubergang zwischen Bebauung und Landschaft zu
gewidhrleisten, ist es beziiglich des Baukdrpers erforderlich, einerseits einen ausreichenden
Abstand zur nérdlichen Grenze des Baugrundstiickes einzuhalten und andererseits hinter der
Hohenentwicklung des an der Georg-Schumann-StraBe gelegenen Teils des Bauvorhabens
zuriickzubleiben. Beziiglich der Griingestaltung ist es dariiber hinaus erforderlich, entlang der
nérdlichen Grundstiicksgrenze einen mit Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
zu begriinenden Streifen als Zasur herzustellen. Damit kann ein weicher, aber dennoch
eindeutiger Ubergang erreicht werden. Um dem Landschaftsbild auch aus der Fernsicht eine
neue Begrenzung zu geben, ist in diesem Griinstreifen die Anpflanzung einer moghchst
geschlossenen Baumreihe erforderhch

Unter Berﬁcksichtigung dieser Anforderungen kann auch den Belangen des
‘Landschaftsbildes - zumindest aus stéidtebaulicher Sicht - in ausreichendem Malle Rechnung
getragen werden. Die Umsetzung ist iiber die entsprechenden Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes bzw. Regelungen des Durchfiihrungsvertrages sichergestellt.

7.4  Grundlagen fiir die BeriickSichﬁgung der Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Klimas

7.4.1 Eing’riffs-Ausgleichs-Bilanzierung, Griinbrdnung

Fiir das geplante Vorhaben wurde ein Grunordnungsplan einschlieflich Eingriffs- Ausgle1chs-
Bilanzierung durch die Landschaftsplanungsbiiros “Landschaftsarchitektur Dipl.-Ing.
Katharina Junghans” und “Adrian Landschaftsplanung” erarbeitet. Die rechnerische
; Emgnffs—Ausglelchs-Bﬂan21erung, erstellt zur Verifizierung der verbal-argumentativen
Bewertung des Eingriffes sowie der AusgleichsmaBnahmen, erfolgte iiber eine Bewertung
der Biotope nach dem zum Zeitpunkt der Erarbeitung auch in Sachsen angewendeten
Bewertungsmode]l der Bezirksregierung Rhemhessen—Pfalz vom 15.03.1989.

Die Inhalte des Grunordnungsplanes lassen swh wie folgt zusammenfassen
Eingriffsbilanzierung :

Durch das geplante Handels— und Dienstleistungszentrum einschlieBlich der erforderlichen

Neben- und Erschheﬁungsanlagen kommt es zu Eingriffen in Natur und Landschaft. Auf
einer Fliche von 16.240 m? werden bestehende Flichennutzungen ganz oder teilweise in neue
‘Flichennutzungen umgewandelt. Erhalten bleiben die Geholzﬂachen am nordlichen und
.Ostlichen Plangebietsrand. '

Das groBte Konfliktpotential besteht in der Eingriffsfliche des kompakten Baukorpers im
ostlichen Teil des Plangebietes. Auf diesen -Flichen befinden sich groflere
.zusammenhingende Ruderalfluren. Weitere durch das Bauvorhaben beanspruchte dkologisch
wertvolle Flichen sind die angrenzenden Wiesenbrachen im -westlichen Teil, die mit
Parkstellflichen iiberbaut werden.

Aus der Gegeniiberstellung vori Voreingriffszustand und Planung mit Ausgleichs- und Ge-
staltungsmafBnahmen mnerhalb des Plangebletes ergibt sich ein Minus von 6.853 Punkten.
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GemiB § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist jedoch ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit
Emgnffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren. Daraus resultiert, dass
ein Ausgleich lediglich fiir den iiber den bereits zuldssigen Eingriff hinaus gehenden Emgnff
erforderlich ist.

- Fir die auf dem Grundstiick ursprﬁngﬁch geplante Bebauung - Errichtung einer
- Hauptniederlassung eines Automobilkonzerns - wurde im Juni 1995 durch die Stadt Leipzig
eine Baugenehmigung flir ein Bauvorhaben mit einer Grundfliche (GR) von 6.821 m? -
~ entspricht einer Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,42 - auf der Grundlage des § 34 BauGB
erteilt. Von diesem zuldssigen MaB der baulichen Nutzung (= Eingriff) ausgehend - eine
Uberpriifung des sich dariiber hinaus aus der Eigenart der niheren Umgebung ergebenden
zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung wurde nicht durchgefuihrt - ergibt sich folgende
(rein rechnerische) Eingriffs-Bilanzierung: _

GroBe des Plangebietes in m? ' o 16.240

| x maximal zula351ge GRZ gemal Vorhaben bezogenem B-Plan © X 0,8‘
= max1mal zu1a551ge GR (= Eingriffsfliche) in m . = 12.992
- gemil § 34. BauGB genehmigte GR (Vorhaben BMW- Niederlassung, - ‘6.821
GRZ 0,42) in m? -
= ausglemhsbedurﬁlge Emgrn”fsﬂache in m? - | | =6171
x Biotopwert-Punkte/m? gemil o.g. B}ewertungsmodell : x 0,65
= Eiotopwert der ausgleichsbediirftigen Eingriffsflache in Punkten | 4.011
Ausgleichsbilanzierung

Mit innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des ‘vorhabenbezogenen B-Planes zu
realisiecrenden MaBnahmen zur Verbesserung des naturrdumlichen Ausstattung soll der
Eingriff gemindert werden.
Vorgesehen sind:
- Entwicklung von Randgriinstreifen mit Einzelbdumen und Hecken,
- Eingriinung der Stellplatzflichen,
- extensive Begriinung von Dachfldchen,
'~ Begriindung von Gebaudefassaden,
- Begriindung des Parkdeckes sowie
- Befestigung der Parkstellflichen in wasserdurchlidssiger Bauweise. '
Diese eingriffsmindernden MaBnahmen, inzwischen komplett realisiert, werden den Emgnff
in den Naturhaushalt durch Bodenversmgelung nicht ausgleichen.

Aus dlesem Sachverhalt heraus sind entsprechende landschaftspflegerische Mafinahmen auf
zur Verfligung stehenden Flidchen auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches als Ausgleich
erforderlich.
Dies sind:
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- Verkehrsgrﬁn entlang der Georg-Schumann-Strafie,

- Heckenpflanzung entlang der Karl-Helbig-Strafe,

- Heckenpflanzung beidseitig entlang des Weges am Viadukt, . :

- Anpflanzung von Béumen und Striuchern auf einer Sukzessionsfliche am Viadukt sowie
- Entsiegelung und Entwicklung einer Sukzessionsfléche an der BothestrafBe.

Im Folgenden ist die (rein rechnerische) Ausglelchsbllanzwrung dargestellt:

Biotopwert der ausgleichsbediirftigen Eingriffsfliche in Punkten 4.011

- Biotopwert der Ausgleichs- und Gestaltlmgsmaﬁnahmen im Plangeblet -2.027
in Punkten : : , .

= noch nicht ausgéglichenér Biotopwert in Punktenr L | =1.984
- Biotopwert der Ausgleichsmanahmen auBerhalb des Plangebietes - 1.599
= vgrbleibeﬁder nicht ausgeglichener Biot_opwert in Punkten | =385

Verbal-argumentative Bewertung

Aus ‘der rein rechnerlsch-quantltatwen Gegenuberstellung von Voremgrlffszustand und
Planung mit Ausgleichs- und Gestaltungsmaﬁnahme ergibt sich, dass der Emgnff lediglich zu
ca.'90 % ausgeglichen wird,

Im Ergebnis der verbal-argumentativen Bewertung wird der Ausglelch dennoch aIs
ausreichend angesehen. : :

Die Eingriffe in die Schutzguter “Pflanzen und Tiefe”, " “Boden/Wasser” und
“Landschafisbild” werden ausgeglichen.: Ledlghch beziiglich des Schutzgutes “Klima”
kommt die Bewertung zu dem Ergebnis, dass ein vollstandiger Ausgleich mcht erzielt w1rd
‘Folgende Gesichtspunkte sind jedoch zu beachten:

- Die im Plangebiet und entlang der Georg-Schumann-Strafle anzupflanzenden, bereits
‘relativ groBwiichsigen Biume, die sich relativ rasch zu klima- und biotopwirksamen
Griinistrukturen entwickeln und das Landschafts- und Stadtbild erheblich aufwerten
werden, wurden in der rechnerischen Bilanz nicht gesondert beriicksichtigt, sondern unter
den Flichen fiir Verkehrsgriin bzw. Randgriin subsumiert.

- Die Begriinung der Fassaden und des Parkdecks tragen zur Aufwertung der F liche in Hin-
blick auf Biotopwert, Klima und = Landschaftsbild bei. Eine Berechnung der
Biotopwertpunkte erfolgte jedoch nur fiir die relativ kleinen PﬂanzﬂacherL

- Die Aufwertung von, Sukzessionsflichen durch Abriss von Gebiuden, Herausnahme von
Fundamenten usw. ist (ebenso wie die Anpflanzung bereits relativ groBwiichsiger Biume
sowie die Dachbegriinung im Plangebiet) mit sehr hohen Kosten verbunden, die sich
ebenfalls nicht direkt im Biotoppunktwert niederschlagen.
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~ Unter Berijicksichtigung dieser Gesichtspunkte wird ein vollstindiger Ausgleich des
Eingriffes bei Umsetzung der genannten MaBnahmen als gegeben angesehen. Die Umsetzung
der Mafinahmen ist iiber die entsprechenden Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes bzw. Regelungen des Durchfiihrungsvertrages sichergestellt.

7.4.2 Umweltvertragllchkelt o «

- Zu dem geplanten Vorhaben wurde ein Verfa_hren zur Umweltvertraghchkeltspruﬁmg (UVP)
durchgefiihrt. Grundsitzliche Aufgabe einer UVP ist es, die Auswirkungen eines Vorhabens
auf die Umwelt sowie geeignete MaBinahmen zur Vermeidﬁng bzw. Minimierung dieser
Auswirkungen - und darhit die abwéigungsrelevantcn Umweltbelange - zu ermitteln.

In Auswertung und Zum Abschluss des UVP-Verfahrens wurde durch die ‘UVP-Lelstelle” ‘
der Stadt Leipzig ein “UVP-Dokument” mit folgendem Wortlaut erstelit:

“Beim Bau eines grofflichigen Einzelhandelszentrums ist nach Ny. 18 der Anlage zu § 3
der UVPG im Rahmen des Bebauungsplanes eine Umweltvertmglzchkeztsprufung durch— ,
zufiihren.

Grundlage fiir die zusammenfassende Darstellung stellt in erster Linie die Umweltver-
- traglichkeitsstudie- (10/99) vom Biiro Adrzan Landschaftsplanung dar. '

Die Bewertung der Umweltvertraglzchkezt gemdfy § 1 2 UVPG erfolgte unter Beruckszchtz-
" gung der Hinweise aus Behordenbetezhgung und Auﬂerungen der Oﬂenﬂzchkezt

Als Maﬁstabe Zur Bewertung sollen nach § 12 UVPG die ezn_schlagzgen Fachgesetze
herangezogen werden, es konnen aber auch andere Regelwerke, die Vorsorgestandards
beschreiben, herangezogen werden. Die Umweltqualztatszzele (UQZ) der Stadt Leipzig
definieren solche Vorsorgestandarts.

Schutzgut M ensch

Auf der zu beplanenden Flache selbst befinden sich kezne ‘bewohnten Wohngebdude,
daher kann nur eine Beurteilung der Wohnumfeldqualitdt vorgenommen werden. Die
Wohnumfeld- und Aufenthaltsqualztat im: unmittelbaren Umfeld besitzt eine mittlere
Bedeutung » : :

Fiir den Bebauungsplan wurde ein Lédrmschutzgutachten (1999) erstellt. Fir die
Beurtejlung der schutzwiirdigen Wohnbebauung werden die Immissionsrichtwerte nach
T4 Lérm, November 1998, DVI 2038 (Beurteilung von Gewerbelarm) ﬁzr "Allgememes
Wohngebzet” verwendet.

Fiir die Beurteilung der Gerduschsituation in den Kleingdirten werden die Orientierungs-
werte nach DIN 18005 “Schallschutz im Stadtebau” fiir Kleingartenanlagen

“herangezogen.

Immissionsrichtwerte nach VDI 2058 *
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allgemeines Wohngebiet . 55/40 dB (4) Tag/Nacht

Orientierungswerte der DIN 18005 S
 Kleingartenanlage 55/45 dB (4) - Tag/Nacht
Die UQZ sehen als Standard fiir den baulichen Bestand als Zielwert fiir

thngebiete ‘ 59/49 dB (4) (Tag/Nacht)
vor.

Die Ergebnisse des Ldrmgutachtens weisen aus, dass die Immissionsrichtwerte an der
schutzwirdigen Wohnbebauung der Horst—Hezlmann—Straﬂe tags um 0,7 dB (A) tiber-
schritten werden. :
Eine Einhaltung der Grenzwerte kann nur durch Reduzzerung der Stellpliize auf dem
" Dach erreicht werden. ** .

. Séhutzgﬁt Stadtbild

Es wird im Wesentlichen durch die denkmalgesehutzte Griinderzeitbebauung entlang der
Schumann-Strafie und durch den Viadukt geprdgt. Thnen wird in der UVS eine geringe
Empﬁndllchkezt und ein gerznges Konfliktpotential zugeordnet.

Schutzguter Tiere, Pflanzen und deren Lebensriume

Gemdfp § 1 SdchsNarSchG sind schutzwiirdige und schutzbedurftzge Teile und
Bestandteile zur Sicherung der Vielfalt upd Eigenart und Schonheif zu schutzen zu
pflegen und zu entwickeln.

" Im vorliegenden Untgrsuchungsgebfet sind weder geschiitzte Landschafisbestandteile,
" noch besonders geschiitzte Individuen vorhanden. Mit der vorhandenen Sukzessionsfldche
Zlegt ein hochwertzges Biotop vor.

- Dem B-Plangebzet wurde ein(e) mittlere(s) Empfi ndlzchkezt/Konﬂzktpotentzal zugeordnet
Durch die Umsetzung der Planung wird die Sukzessionsfliche beseitigt und der
potentielle Biotopverbund zwischen der Elster-Luppe-Aue und den angrenzenden
“nordlichen Griinflichen unterbrochen. Des Weiteren wird durch den Bau des
Dienstleistungszentrums ~ der  Naturhaushalt  im  Wesentlichen  durch  die
Flicheninanspruchnahme und Versiegelung beeintrdchtigt.

Ayf dem Grundstick sind 142 Bdume erfasst worden, von denen durch die
Baumafnahmen 136 beseitigt werden miissen. :

Die Zielsetzungen des § 1 SéichsNatSchG kinnen mit der vor. lzegenden Planung nicht
erfillt werden

Ein Ausgleich der Plahung ist auf dem Grundstiick nicht realisierbar und wird weitest-
gehend auf  einem Grundstiick in der Bothestrafle umgesetzt.
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Bei Verwirklichung der im Griinordnungsplan genannten grinordnerischen Mafnahmen
(Baum- und Geholzpflanzungen, Dachbegriinungen u.a.) sind die Eingriffe zu ca. 90 %
ausgleichbar. Verbleibende erhebliche Beeintrdchtigungen sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Boden

- Im Untersychungsraum liegen anthropogen beeinflusste Boden vor; die 6kologischen
Bodenfunktionen sind nur noch teilweise erhalten bzw. eingeschrdnkt.

Aus diesem Grund wurde dem Schutzgut eine geringe Empﬁndlichkeit zugeordnet.

Die Baumafinahme wird zu einer zusatzlzchen Bodenverszegelung, insbesondere die Be-

anspruchurg bisher unversiegelter Bereiche, und damit dem Totalverlust von Bodenéko-

systemen, Grundwasserneubildungsflichen und Lebensrdumen auf ca. 72 % der Grund-.
. stiicksfldche fiihren.

Dazu kommt der Verlust eines grofien Teils der Bodenfunktionen durch T eilversiegelung
mit wasserdurchlissigen Beligen im Bereich der Stellplitze. Durch die oberirdischen
Stellplitze werden Schadstaffe akkumuliert.

Nach § 2 Nr. 4 BNatSchG st der Boden zu erhalten.

-Gemafs § 7 I Sdchs. EGAB * ist der Boden auferdem, als Naturkorper und
Lebensgrundjage fiir Mensch, Tiere und Pflanzen zu erhalten und vor Belastungen zu
- schiitzen. : :

Die Vorbelastung des Bodens ist bereits hoch so dass er als Naturkirper nur bedingt

tauglich ist. Mit einer Flachenverszegelung von cd. 80 % wird die Zielsetzung des § 7
- EGAP nicht erfiillt.

Der Emgrzﬁ‘ ist mit einer Eznschmnkung der oberzrdzschen Stellpldtze Zu vermmdern

Schutzgut Grund- und Obeiﬂachenwasser

Der  Grundwasserstand liegt 5:7 m unter Flur. Die Bedeutung des
Hauptgrundwasserleiters in Bezug auf Grundwasserneubildung und -vorraishaltung ist
als gering zu bewerten. Die Flichen des Untersuchungsgebietes wiesen eine geringe bis
mittlere Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber Verschmutzungsgefahrdung auf.

Obeiﬂdchehgewdsser liegen im Untersuchungsgebiet nicht vor.

Die UQZ formulieren das Ziel, den Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser auch

auflerhalb bestehender Schutzzone zu vermeiden. Auf Grund des Abstandes zum Grund-

wasser ist hier nicht von einem erheblichen Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser
" auszugehen. '
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Schutzgiiter Klima und Luft

Die zu bebauende Fliche fungzert als thermzsches Ausglezchsgebzet und weist ein
mztfleres Konfliktpotential auf.

Die- luﬁhygzemsche Hmtergrundbelastung (98 % Werte, Rastermessungen Messnetz
Leipzig 1994/95) kann wie folgt angegeben werden: '

Nox - 86-90  ug/m?®
Benzol 2,84 ug/m®
Rufs 3 ug/m’

Gegentiber Verdnderungen infolge Bebauung ist die bereits vorbelasteté Luft von
mittlerer Empfindlichkeit. Die weitere Versiegelung des Gebzetes und der Verlust an
Gehdolzen werden sich negativ auf das Klima auswzrken :

Lufischadstoffuntersuchungen liegen Jiir die prognostizierten DTV- Belastungen mcht vor.
Mit Uberschreitungen der Grenzwerte ist aber durch die Beliiftung des Gebietes und vor-
herrschende Windrichtung aus SW, .trotz der sehr hohen Belegungszahlen (35. 000—60 000
Jje nach Streckenabschnitt) nicht zu rechnen.

Auf Grund fehlender Prognosen kann fiir das Schutzgut Luft eine rechtliche Bewertung
nicht erfolgen. - :

Nach § 21 Nr. 8 BNatSchG sind nachtézlzge'Auswzrkunge'n auf das Klima zu vermeiden.
Diese Zielsetzung ist auch in § 1 V Nr. 7 BauGB und Ziel 1.2 der UQZ bei der Baulezt—

planung zu beruck,szchttgen

Durch die grinordnerischen Mafinahmen, u.a. die Dachbegriinung des Baukorpers an der
Schumann-Strafie wird ein geringer Teilausgleich fiir den Verlust der klimackologischen
Ausgleichg‘lc‘iche geschaﬁ’en. Es wird aber keine vollstindige Kompensaﬁon erzielf.

Mit der Versiegelung einer klimatisch wzrksamen Ausgletchsﬂache wird die Zielsetzung
nicht erfiillt. b

Weitere Ausgleichsmafinahmen, z.B. Reduzierung der oberirdischen Stellpliitze und statt
dessen Begrﬁnungsmaﬁnahmen, werden daher als erforderlich angesehen.

' Die VDI 2058 ist als Beurteilungsgrundlage der Gerduschsituation durch die TA Lirm zuv .
ersetzen da zum 01.11.1998 dze TA Lérm vom 26.08.1998 in Kraft getrez‘en ist. )

*2 Der UVP lag das Schallgutachien 1 0/1 999 zugrunde. Die Ergebnisse der Schallausbrez-
‘ tungsberechnungen 04/2000 weisen keine’ Uberschreztung der Immissionsrichtwerte an
der schutzbedulftzgen Wohnbebauung . aus.

o Entsprechend der neuen Gesetzgebung regeln sich die Ziele und Grundsdtze des Boden-
schutzes nunmehr gem. § 7 des ScichsARG vom 31.05.1999". \
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Zusammenfassend ist Ergebnis der UVP, dass die Realisierung des Bauvorhabens fur das
Plangebiet negative Auswirkungen insbesondere beziiglich der Schutzgiiter “Tiere, Pflanzen
und deren Lebensriume”, “Boden” und “Klima” mit sich bringt.

Insgesamt kann Jedoch davon ausgegangen werden, dass bei Umsetzung der im Ergebms des
Schallgutachtens sowie der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ermittelten MaBnahmen die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des
Klimas ausreichend beriicksichtigt sind. Die Umsetzung der MaBnahmen ist tber die
entsprechenden Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bzw. Regelungen
des Durchfiihrungsvertrages sichergestellt. ' '

~ Die fiir erforderlich angesehene Reduzierung der oberirdischen Stellplatze wurde bereits
durch Reduzierung wvon 25 ebenerdigen Stellplitzen in der Planung des Projektes
beriicksichtigt. Eine weitere Verminderung der Anzahl der Stellplitze ist aus baurechtlicher
Sicht ohne Anderung. der Art bzw. Reduzierung des MaBes der baulichen Nutzung nicht
moglich. Eine solche Anderung bzw. Reduzierung wiirde allerdings dem Vorhaben
- entgegenstehen und dazu fithren das Vorhaben - auch unter Beriicksichtigung der Hohe der
Grundstiickserwerbs- und dér notwendigen ErschlieBungskosten - wirtschaftlich nicht
tragfahig wire. Damit wiirde das Vorhaben- und die fir den Standort angestrebte Nutzung
«1nsgesamt in Frage gestellt werden.

Belange des Umweltschutzes
Die. Ergebmsse der Umweltvertraghchkeltspruﬁmg (s1ehe Pkt. 4. 6) unterhegen der
AAbwagung und wurden wie folgt berticksichtigt: ;

Schutzgut Mensch

Die bereits unter Pkt. 4.4 benannte geringfugige Uberschreltung (Gutachten 10/ 1999) des
Immissionsrichtwertes ‘an der schutzwiirdigen Wohnbebauung der Horst-Heilmann-StraB3e
tags um 0,7 dB (1) - IP 13 und 14 soll gemiB Forderung der UVP durch die Reduzierung der'
Stellplatze auf dem Dach verhindert werden. ' ,

Wie unter Pkt. 7.3.1 - Verkehrliche ErschlieBung - ist eine Reduzierung der Stellplatze
insgesamt aus bauordnungsrechtlicher Sicht bei Umsetzung der festgesetzten Art und des
' MaBes der baulichen Nutzung nicht moglich.

Die Verlagerung einer gewissen Anzahl von Dachstellpliatzen auf die Grundstiicksfliche
widerspricht den notwendigen griinordnerischen MaBnahmen und wiirde zu einer
zusitzlichen Flachenversiegelung filhren und somit zu weiteren Verlusten von
Bodenokosystemen, Grundwassetneubxldungsﬂachen sowie Lebensraume von Tieren und
Pflanzen fiithren.

Unabhingig von digsem Tatbestand wird durch die Schalhmmlssmnsprognose 04/2000 (siche
Pkt. 4.4) nachgewiesen, dass die Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Die durch die’
StUFA gegebenen Hinweise/Bedingungen sind im Durchﬁjhrungsvertrag festgeschrieben.

Verkehrsbedingte Geruchsemissionen sind mit Umweltvertraglichkeitsstudie als ausreichend
beriicksichtigt anzusehen, Beeintrachtigungen, die den geplanten . Festsetzungen
widersprechen wiirden, sind nicht zu erkennen. Auch geeignete MinderungsmafBnahmen sind
nicht ersichtlich und auch nicht erforderlich.
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Bei dem geplanten Vorhaben ist nicht damit zu rechnen, dass besonders geruchsintensive
Stoffe genutzt werden, es finden auch keine Vorgénge statt, die besonderes geruchsintensiv '
wiren. Das Vorhaben unterliegt keinen entsprechenden Regelungen (beispielsweise
Abstandserlass  0.4.) oder ist anlagenbedingt . UVP-pflichtig. Insofern ist ~mit
Geruchsemissionen nur im Rahmen des Ublichen, z. B. Hausmiill, zu rechnen . Zu- und
Ablieferverkehr werden vom nérdlichen Teil des Gebiudekomplexes, also der angrenzenden
Wohnbebauung abgewandt, erfolgen, so dass hier bereits planerisch eine Konfliktvermeidung
herbeigefithrt wird. Derzeitig sind somit keine weiteren Maflnahmen erforderlich. Zu
beriicksichtigen ist auch, dass bei einer planerisch gem. § 34 BauGB in Verbindung mit § 6
BauNVO zuldssigen Ansiedlung ebenso diesbez. Emissionen, die jedoch gleichfalls keine
Beeintrdchtigung mit sich gebracht hiitten, moglich gewesen wiren.

Schutzgut Stadtblld

Durch die Festsetzung der Baulinie, der Geschos51gke1t wird sichergestellt, dass die
Forderung der Stadt nach einer mehrgeschossigen straBenbegleltenden Bebawung realisiert
wird. Zur Sicherung eines hohen Gestaltungswertes des geplanten Gebduderiegels ist die
Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt Leipzig zur Fassadengestaltung entlang der Georg-
Schumann-StraBe im Laufe des Planverfahrens zwingend erforderlich, um eine Weltgehend
stadtbildgerechte Gestaltung und die stadtebauhche Fassung des Straﬁenraumes in diesem
Bereich der Hauptstrafie z erzielen. ‘

Dle unter Pkt. 7.5 aufgeﬁlhrten griinordnerischen MaBnahmen unterstiitzen diesen -
stadtgestalterlschen Gesichtspunkt gleichlaufend.

Schutzguter Tiere, Pflanzen und deren Lebensriume

Bei der Verwirklichung der im Grunordnungsplan genannten MaBnahmen innerhalb und au-
Berhalb des Plangebietes sind die Eingriffe zu.ca.90 % rechnerisch ausgleichbar. In der UVP -
wird festgestellt, dass verbleibende erhebliche Beeintrichtigungen nicht zu erwarten sind.
Unabhingig von den vorbenanntep rechnerischen Ausgleichswerten wird ein Ausgleich be1
Berticksichtigung der’ gegebenen Besonderherten (s1ehe Pkt. 7.5.2) denrioch erzielt.

Schutzgut Boden

Der hohe Grad der Flichenversiegelung fiihrt gem. UVP zur Nlchterﬁlllung der Zielsetzung
des § 7 EGAP, und der Eingriff soll mit einer Einschrénkung der oberirdischen Stellplitze
vermindert werden.” Im Verlauf des Planverfahrens wurden sowohl die oberirdischen
Stellplitze (Stand 1. Offentliche Auslegung 135 zu jetzigen 110 Stellplitzen) reduziert und
konkrete Festlegungen zur Stellplatzemgrunung und zu Befestigungsarten dieser Flichen
getroffen :

Eine weitere Reduzierung ebenerdiger Stellplétze ist aus baurechtlicher Sicht nicht moglich
- (siehe Pkt. 7.3.1). Eine Verlagerung auf das Parkdeck wiirde zusitzliche Larmbelastungen
nach sich ziehen und die festgeschnebenen Flachenanteile fir die geplante extensive
- Dachbegriinung eischranken.
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Schutzguter Khma und Luft

Durch die glunordnerlschen MaBnahmen innerhalb und in ummttelbarer Néhe des
Plangebietes wird ein Teilausgleich fiir den Verlust der gegenwdrtig vorhandenen
thermischen Ausglelchsﬂache geschaffen. Eine vollstidndige Kompensation wird unter dem
Ansatz, die Fliche in ihrer Gesamtheit als therrmsche Ausgleichsfliche zu bewerten, nicht
erzielt. '

Im Flacheﬁnutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig ist das Baugebiet urspriinglich als
gemischte Baufliche ausgewiesen (M), und somit wire eine Bebauung des Grundstiickes
auch gem. § 34 BauGB moglich. Der Flichenanteil der thermischen Ausgleichsfliche ist
deinzufolge um das zuléssige Maf} der baulichen Nutzung (WB-GRZ =.0,6 und GFZ = 1,6)
bei Anwendung des § 1 a (2) BauGB zu reduzieren (Grundstucksﬂache 16.240 m?-

- zulissige bebaute Fliche 9.744 m?). ,

7.5  Grundlagen fin' die Beriicksichtigung Belange der ertschaft sowie des
Verkehrs ’

Im vorliegenden Fall sind im Hinblick auf die Belange der Wirtschaft insbesondere die
Rahmenbedingungen beziiglich Handelseinrichtungen und Versorgungssxtuatlon sewxe die
markt- und stédtebauliche Vertriglichkeit des Vorhabens.zu betrachten :

Die Belange des Verkehrs werden in Art der Anbmdung des Vorhabens an die Georg~
Schumann-StraB3e beriihrt. ‘

7.5.1 - Rahmenbedingungen beziiglich Handelseinrichtungen und Versorgungssituation

Die gegebenen Rahmenbedingungen beziiglich der Handelsemnchtungen der Versorgungs—
situation und deren Entw1cklungsmoghchke1ten stellen sich wie folgt dar:

Die Versorgungssituatlon im Stadtteil Nordwest ist als sctheng emzustufenl So stehen fiir
ca. 19.000 EW nur 14.500 m? Verkaufsflache (12/1998) zur Verfligung. Dieser Wert von
0,76 m*> VK/EW lag deutlich unter dem Durchsehnitt der Gesamtstadt (1,13 m* VK/EW). -

Die Verkaufslagen sind bandformig iiberwiegend an der Georg-Schumann-Strafle angeordnet
und weisen gréBere Liicken auf. Die zum grofBten Teil kleinteiligen Betriebsstrukturen, ca. 86
% der Einrichtungen sind kleiner als 100 m? werden zwar durch einige groBflichige
Handelseinrichtungen in den vier Nahversorgungszentren grginzt, trotzdem waren noch
immer Versorgungsdefizite festzustellen.

Em Abbau dieses Defizites innerhalb der laut “STEP Zentren” vorgesehenen Zentrenbereiche
_ ist aus unterschiedlichen Griinden - zur Verfligung stehende freie Flidchen, gegenwirtiges In-
vestitionsgesehen - zumindest kurz bis mittelfristig nicht zu erwarten.

Beobachtungen im Zusammenhang mit des Vorhabens durch den Vorhabentréger und dessen
Akquisitionstitigkeit zur Anwerbung potentieller Mietern haben gezeigt, dass insbesondere
auch Hindler aus dem ndheren Umfeld Interesse zeigen, ihren bisherigen Standort
aufzugeben und in die bis zu 300 m? groBen: Ladeneinheiten des geplanten Vorhabens
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umzu51ede1n Es findet also offenbar ein Verlagerungsprozess statt. Verdrangungsprozesse
(neue Betreiber in neuen Laden zwingen die Betreiber der bislang im Umfeld vorhandenen
Liden zur Aufgabe) werden dadurch zumindest teilweise vermieden, sind allerdings nicht
vollig auszuschlieBen.

Dieser jetzt stattfindende Verlagerungsprozess weist darauf hin, dass die im Umfeld des
Vorhabens vorhandenen Ladeneinheiten - auf Grund ihrer geringen GréBe und wohl auch auf
Grund ihrer Ausstattung - den Héndlern keinen ausreichenden Entwicklungsspielraum bieten.
Die Handler nutzen dementsprechend die sich jetzt bietende Gelegenheit, in grofiere und
modern ausgestattete attraktive Laden im nahen Umfeld umzuziehen.

Zusammenfassend kann somit davon ausgegangen werden, dass durch die Realisierung des
Vorhabens in der vorgesehenen Form sowobhl ein Beitrag zur Verbesserung der Versorgungs-
situation der Bevolkerung - insbesondere im nzheren Umfeld - als auch zur wirtschaftlichen
Stabilisierung und Stérkung vorhandener Handelsemrlchtungen - allerdings in neuen
Riumlichkeiten - erwartet werden kann, der innerhalb der im “STEP Zentren” enthaltenen
Nahversorgungszentren in absehbarer Zeit nicht moglich sein wird. Dariiber hinaus kann
auch mit - von Agglomerationseffekten ausgehenden - positiven Auswirkungen auf in
bisherigen Ladeneinheiten verbleibenden Handelseinrichtungen gerechnet werden, wenn
- gleich auch negatxve Auswnkungen (Verdrangungsprozesse) nicht vollig auszuschliefien
sind.

Die o.g. -Gesichtspunkte betreffend ist somit davon auszugehen, dass bei Umsetzung des
Vorhabens in der geplanten Form die Belange der Wirtschaft - hier insbesondere des
mittelstindischen Einzelhandels- und der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung
gewdhrleistet sind. Die Umsetzung des Vorhabens in der geplanten Form - also auch mit
kleineren Ladeneinheiten - ist tiber die entsprechenden Festsetzungen des
(vorhabenbezogenen) Bebauungsplanes bzw. Regelungen des Durchﬁlhrungsvertrages
sichergestellt.

7.5.2 Uberpriifung der markg- und stidtebaulichen Vertréiglichkeit des Vorhabens

Um die stidtebaulichen und handelsbezogenen Auswirkungen des Vorhabens bewerten zu
konnen, wurde im Aufirag der Stadt Leipzig durch die Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung (GMA) ein Gutachten (03/97) erarbeitet.

Die Zielsetzung der Untersuchunig lag in der Uberpriifung der Tragfihigkeit der geplanten
Han,delseinrichtung' sowie einer Einschitzung der Auswirkungen auf den bestehenden
Handelsbesatz im Stadtbezirk Nordwest. Aus dem potentiellen Entwicklungsspielraum des
Einzelhandels im Stadtbezirk war dariiber hinaps ein Nutzungskonzept fiir das Vorhaben
abzuleiten, Ausgehend davon stellt das Gutachten sowohl negative Auswirkungen als auch
positive Aspekte fiir die Entwicklung dieses Standortes heraus. Ergebnis des Gutachtens ist,
dass der Planstandort zur Etablierung eines rdumlich konzentrierten Einkaufsbereiches mit
Aufenthaltsqualitit und der Méglichkeit zur Durchfiihrung von Koppelungskiufen geeignet
ist. Es werden Chancen fiir eine funktional vertrigliche Einbindung zur Verbesserung der
Nahversorgung aufgezeigt. Positiv hervorgehoben wird die hohe Verkehrsfrequenz auf der
Georg-Schumann-StraBe, eine gute OPNV-Anbindung und die Nahversorgungsfunktion fiir
ca. 3.800 Einwohner. Der Standort bietet die Perspektive, einen geschlossenen
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Einkaufsbereich mit Aufenthaltsqualitét und der Moghchkelt zur Durchﬁlhrung von
Kopplungskéufen in zentraler Lage des Stadtbezirkes Leipzig-Nordwest zu entwickeln.

Zur Vermeidung bzw. Einschrinkung negativer Auswirkungen wird in dem Gutachten fiir die
Grofle der Verkaufsfliche eine Begrenzung von ca. 2.600- m? mit einem differenzierten Nut-
zungskonzept unter EmbeZLehung der im Umfeld fehlenden Emzelhandelsfachgeschafte vor-
geschlagen

Somit kommt auch dieses Gutachten zu dem Ergebnis, dass der Standort grundsitzlich fiir ein
solches Vorhaben geeignet ist. Im Gegenteil zu den im obigen Pkt. 7.5.1 positiv bewerteten
Verlagerungseffekten vorhandener Handlungseinrichtungen wird allerdings vorgeschlagen,
im bisherigen Branchenmix fehlende Einzelhandelsfachgeschifte einzubeziehen. :

Die Umsetzung der empfohlenen Begrenzung und>D1fferen21erung der Verkaufsgrenze ist
iiber die entsprechenden Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bzw.
Regelungen des Durchfiihrungsvertrages sichergestellt.

- 7.5.3 Verkehr

Die Georg-Schumann-Strafie besal zum Zeitpunkt der Planung eine Querschnittsbreite von
14,00 m und fungiert, dies derzeitig imimer noch als Bundesstrafie B 6. Sie ist mit
StraBenbahngleisen belegt und weist mit-einer téglichen durchschnittlichen Belegung von
31350 Kfz/24 Stunden (Stand 1998) eine sehr hohe Verkehrsbelastung auf.

Mittelfristig ist die Verlagerung der B 6 in nordlicher Richtung, siidlich der zukunﬂtigen S-
Bahn-Trasse Leipzig/Halle und die Beschleunigung des OPNV durch Schaffung eines
eigenen Gleiskorpers der StraBenbahn in der Georg-Schumann-Strae vorgesehen. Durch die
Verlagerung ist auch eine Verringerung der Belegungszahlen, insbesondere des
. Schwerlastverkehranteiles zu erwarten, so dass die Abwégung hinsichtlich der verkehrlichen .
Belange auch zum Zeltpunkt des Satzungsbeschlusses noch eine zutreffende Sachlage
wiedergibt. :

Der Vorhabentréiger hat in Abstimmung mit der Stadt die Verkehrs-System Consult GmbH
mit der Erarbeitung eines Verkehrsgutachtens fiir die geplante Bebauung des Grundstiickes
" und dessen verkehrliche Anbindung an die Georg-Schumann-Strae beaufiragt. Das Ziel der
durchgefiihrten Variantenuntersuchung bestand darin, eine moglichst optimale Anbindung fiir
den Kunden- und Anlieferverkehr zu erreichen und vor allem den Nachweis der
' Funktionsfihigkeit des geforderten Verkehrsknotens zuir ErschlieBung des Handels- und
Dienstleistungszentrums im System -der Verkehrsfilhrung der Georg—Schumann StraBe fiir
den Mischverkehr und den &ffentlichen Personennahverkehr zu erbringen. Ausgangspurﬂ(t
stellten hierbei die Auflagen des Amtes fiir Verkehrsplanung und die Forderung ‘nach einer
gemeinsamen Anbindupg des Grundstiickes Flurstiick Nr. 162/4 und des geplanten HDZ in
Verbindung mit der Errichtung einer Lichtzeichenanlage dar.

Im Gutachten 12/1997 wird die Variante 2 - gesonderte stadtwirtige Lmksabblegespur zum |
HDZ - mit folgenden Primissen als Vorzugslosung herausgearbeitet:
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- Die Nutzung der vorhandenen Zufahrt fiir das Grundstﬁck Flurstiick Nr. 162/4 als gemein-
same Ein- und Ausfahrt. ' '

- Die Anbindung des HDZ ca. 30 m westlich der StraBe Am Pfefferbriickchen als eigene
Einmiindung mit 2 Zufahrts- und 1 Abfahrtsstreifen.

- In landwirtiger Richtung wird die bisherige 2-spurige Verkehrsﬁ;hmng (innerer
Fahrstreifen im Glelsberelch) in Richtung Wahren beibehalten. Fiir den Rechtsabbleger
zum HDZ wird eine neue Rechtsabbiegespur (Lange ca. 25 m) gebaut, ,

- In der stadtwirtigen Zufahrt wird zugunsten der Beschleunigung des OPNV der
Gleiskorper freigehalten und die Georg-Schumann-Strafie, beginnend nach dem Viadukt,
verbreitert, so dass kiinftig ein Fahrstreifen fiir den stadtwirtigen Verkehr und eine
Linksabbiegespur zum HDZ auBerhalb des Gleisbereiches der Straflenbahn zur Verfligung
steht. Die Linge des zur Verfiigung stehenden Stauraumes der Linksabbiegespur betrigt
ca. 30 m.

- Die StraBenaufweitung im Kreuzungsbereich wird duxch Emgnffe in die vorhandenen
sehr breiten Gehwege realisiert. »

-. An der Einmiindung der Strafle Am Pfefferbruckchen wird das Lmksem— und
Linksabbiegen untersagt. Alternativen sind iibet die Lucknerstraie bzw. Am Zuckmangel
vorhanden.

- Zwingend erforderlich ist die Emchtung einer Llchtzelchenanlage Das Grundprinzip (er-

 arbeitet im Vorentwurf durch VSC Halle 04/1998) bildet dabei eine verkehrsabhingige
Steuerung der Freigabezeiten und Phasenfolge. Der jeweilige Bedarf wird dabei iiber
‘Messeinrichtungen ermittelt. Ein Anschluss der Llchtzelchenanlage an die zentrale
Uberwachung (Betnebs— und Steuerzentrale) ist vorgesehen. . :

Die Vortelle dieser Losung sind im Wesentlichen durch die Ubersichtlichkeit' des
Knotenpunktes und seiner Funktlonsfa}ugkelt (insbesondere des Lmksabblegeverkehrs) bei
Ausschluss von Behinderungen fiir den OPNV und einem geringen Signalaufwand als
einfaches 3-Phasen-System zu finden. Die von der Stadt erhobene Forderung nach
Reallslerung von entsprechenden FuBgingeriiberquerungen der Georg-Schumann-Strafle fand
~ Berlicksichtigung, so dass die Biirger der nordhchen Wohnquartxere die Hauptstralle sicher
passxeren kénnen. ;

Ein weiterer Ausgangspunkt fiir die Variantenuntersuchung stellte die urspriinglich geplante
Zufahrt fiir Lkw zur Andienung des HDZ iiber die Einmiindung “Am Viadukt”-und Querung
des Grundstiickes Flurstiick Nr. 162/4 bzw. der Karl—Helblg-StraBe dar.

Diese Losung wurde verworfen, da der gesamte Kunden- und Anheferverkehr des HDZ “Am

 Viadukt” zukiinftig tiber die Hauptzufahrt - Knotenpunkt - realisiert wird und somit die

Strae Am Viadukt wie urspriinglich von der Stadt Leipzig geplant als “durchgriinter Weg”
erhalten bleibt. Innerhalb des Zeitraues zwischen der Auslegung und  dem

- Satzungsbeschluss wurde vom  Vorhabentriger bzw. dem  Betreiber  des

Einzelhandelsunternehmens erneut nachgefragt, ob eine Nutzung der Strafle "Arm Viadukt"
als Zufahrt moglich wire. Ausschlaggebend fiir diese Anfrage waren eher

- betriebswirtschaftliche Griinde, eine Beeintrichtigung der reahslerten Situation konnte nach

Uberpriifung der Sachlage nicht festgestellt werden, womit eine Ariderung dieser Abwigung
nicht gerechtfertigt wire. .
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Im Ergebnis ist somit davon auszugehen, dass bei Umsetzung der o.g. Mafinahmen die
Belange -des Verkehrs beriicksichtigt sind. Die Umsetzung der MaBnahmen ist iiber die
entsprechenden  Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bzw: Regelungen
des Durchfiihrungsvertrages sichergestellt. Auch nach erneuter Uberpriifung der Sach- und
‘Rechtslage vor dem Satzungsbeschluss erweist sich dieses Resiimee als konsistent.

7.6 Von der Gemeinde beschlosséne sonstige stidtebauliche Planungen
7.6.1 Stadtentwicklungsplan "Zentren"

Das riumliche Ordnungsmodell .der Stadt Leipzig geht .auf Basis einer definierten
Zentrenhierarchie von einer Konzentration der Versorgungsﬁmktlon auf den Stadtkern sowie
ausgewihlte Bereiche des Stadtgebietes aus.

Im Mittelpunkt des in diesem Zusammenhang aufgestellten Stadtentwicklungsplanes.

"Zentren" (“STEP Zentren”), der am 18.11.1999 von der Ratsversammlung beschlossen

(Beschluss-Nr. 11I-128/99) wurde, steht die Forderung und Auswelsung von Stadtteilzentren

mit folgender Zielsetzung: _ _ .

- Entlastung der City '

- Stirkung vorhandener Ansdtze in den. Stadtquartieren

- - Férderung des ansissigen Mittelstandes ‘

- Sicherung der wohnungsnahen Versorgurg-der Bevolkerung

- Verkehrsvermeidung zum Erhalt einer “Stadt der kurzen Wege”

- Verbesserung der stidtebaulich-rdumlichen Qualitét der zentralen Orte .

- Initilerung von Stadtemeuerungsunpulsen fiir die zumeist noch sanierungsbediirftigen
’ ;Stadttelle :

Innerhalb des Versorgungsraumes Nordwest, welchem das Umfeld des Planungsgebietes

zugeordnet werden muss, weist der "STEP Zentren"  im Ortsteil Wahren' das

Nahversorgungszentrum (sogenannte D-Zentrum) "Rathaus Wahren" im Bereich des Pater-

Autelius-Platzes (Géorg-Schumann-StraBe/ Linkelstrale) sowie im Ortsteil Mockern das D-

Zentrum "Mockeérn™ im Bereich der Knopstraﬁe (Georg—Schumann-straBe/ SlevogtstraBe)'

aus.

Zum Standort des HDZ selbst sind im “STEP Zentren” keine Aussagen dahingehend

getroffen, dass dort ein Zentrum entwickelt werden soll.

Bei dem “STEP Zentren” handelt es sich um eine informelle und damit rechtlich

unverbindliche Planung der Stadt Leipzig. Er ist allerdings als vom Stadtrat beschlossene

sonstige stidtebauliche Planung gemiB § 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB bei der Aufstellung von

- Bauleitplinen zu beriicksichtigen und damit ein Abwigungsbelang. Die Stadt ist im Rahmen

der Aufstellung von Bebauungsplinen jedoch nicht zwingend an die Inhalte sonstiger

stadtebauhcher Planungen - also auch des “STEP Zentren” - gebunden. Sle kann bzw. muss

gegebenenfalls sogar im Rahmen einer ordnungsgemaﬁen Abwigung auf der Grundlage der

auch iiber die sonstigen stadtebauhchen Planungen - als “Zlelplanung - hinaus ‘gegebenen

Rahmenbedmgungen zu dem Ergebnis kommen, dass in einem Bebauungsplan Inhalte

festzusetzen sind, die von den Inhalten einer sonstigen stidtebaulichen Planung abweichen

und diese damit prizisieren bzw. fortschreiben.

~

1
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Die gegebenen Rahmenbedingungen beziiglich der Handelseinrichtungen, der Versorgungs-
situation und deren Entwicklung stellen sich wie folgt dar:

Die Versorgungssituation im Stadtteil Nordwest ist als schwierig einzustufen. So stehen fiir
ca. 19.000 EW nur 14.500 m? Verkaufsflache (12/1998) zur Verfiigung. Dieser Wert von
0,76 m* VK/EW liegt zum damaligen Zeitpunkt deutlich unter dem Durchschnitt der
Gesamtstadt. Die Verkaufslagen sind bandformig iiberwiegend an der Georg-Schurhann-
StraBe angeordnet und weisen grofere Liicken auf Die zum grofiten Teil kleinteiligen
Betriebsstrukturen, ca. 86 % der Emnchtungen sind kleiner als 100 m?, werden zwar durch
- einige groBflichige Handelseinrichtungen in dén vier Nahversorgungszentren erginzt,
trotzdem waren noch immer Versorgungsdefizite festzustellen.

' Ein Abbau dieses Defizites innerhalb der laut “STEP Zentren” vorgesehenen Zentrenbereiche
war aus unterschiedlichen Griinden - zur Verfligung stehende freie: Flachen, damaliges In-
_vestitionsgeschehen - zumindest kurz bis mittelfristig mcht zu erwarten;

" Das Bauvorhaben befindet 51ch zwar nicht innerhalb elnes im “STEP Zentren” vorgesehenen
Zentrenbereiches, ist jedoch geeignet, das in den beiden Stadtteilen Méckern und Wahren
bestehende Vérsorgungsdefizit kurzfristig abzubauen oder zumindest abzuschwachen und die
Nahversorgungssituation zu verbessern ~ :

Im Ergebnis ist es somit vor dem Hmte1 grund der gegebenen Rahmenbedmgungen aus stadt-
entwicklungspolitischer Sicht grundsitzlich vertretbar und zweekmiBig, die Realisierung des
Vorhabens auch abweichend von den Inhalten d¢s “STEP Zentrum” planungsrechtlich 'zu
ermdglichen.

" Erforderlich ist jedoch - dies hat sich im Rahmen Uberpruﬁmg der markt- und
Stadtebauhchen Vertriglichkeit des Vorhabens ergeben, s.o. - die zuldssige Verkaufsfliche zu
begrenzen und zu gliedern. Damit soll erreicht werden, dass durch das Vorhaben lediglich

eine Ergénzung, keinesfalls jedoch eine Verlagerung des im “STEP Zentren” enthaltenen -

Nahversorgungszentrums erfolgt. Dies “ist iiber die entsprechenden  Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes — bzw. Regelungen des Durchﬁlhrungsvertrages
 sichergestellt. :

Stand 15.12.2005



Begriindung zum ‘ ‘ Seite 40
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 177 "Handels- und Dlenstlelstungszemrum Am Viadukt"

8. Inhalte der Planung
8.1  Art der baulichen Nutzung
8.1.1 Baugebietskategorie

Das Plangebiet wird als Sondergebiet - Einkaufszentren -und groBflichige
Einzelhandelsbetriebe - festgesetzt. ‘

; | (siehe textliche Festsetzung 1.1, Satz 1 bzw. Planzeichnung).

Begriindung:

Die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet gemif § 11 BauNVO mit der Zweckbestimniung
“Einkaufszentren und groBflichige Einzelhandelsbetriebe” entspricht der Art des vom
" Vorhabentriger geplanteri Vorhabens. Sie ist -erforderlich, um die grundsatzliche
planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens seiner Art nach herzustellen und andere als
die geplante Nutzung auszuschlieBen. :

8. 1.2 Verkaﬁfsﬂﬁchenbegrenzung und -gliederung

- Die zulasmge GréBe der Verkaufsfliche fiir alle Emzelhandelsbetnebe w1rd auf max. 4.000
m? beschriinkt, die wie folgt geghedert sind: '
- 2.600 m? Verkaufsflache fiir einen Verbrauchermarkt ohne Sortlmentsbeschrankung

- max. 500 m* fiir einen Getriankemarkt

- weitere Emzelhandelsgeschaﬁe mit max. 300 m* Verkaufsfliche je Ladenemhelt

(siehe textliche Festsetzung 1.1, Satz 2)

Begriindung: ‘

Die Festsetzung zur Begrenzung und Gliederung der Verkaufsflache ist im Ergebnis des Auf-
stellungsverfahrens erforderlich, um bei Realisierung des Vorhabens negative Auswirkungen
auf im Umfeld vorhandene Handelseinrichtungen sowie auf die Entwicklungsméglichkeiten
der in Wahren und Mockern geplanten Nahversorgungszentren weitgehend zu vermeiden.
Die festgesetztenr Grenzen ermdglichen dem Vorhabentriger dennoch eine seinen
wirtschaftlichen Anforderungen entsprechend_e Betreibung des Vorhabens.

8.2 Maf} der baulichen Nutzung
8.2.1 Grundflichenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,8 festgesetzt
(51ehe Planzeichnung)
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Begriindung:

Die Festsetzung der GRZ 0,8 ist einerseits erforderlich, um auf einem fiir die Reahswmng
des geplanten Vorhabens ausreichenden Anteil des Baugrundstiickes die Uber- und
Unterbauung mit baulichen Anlagen zu . ermdglichen. Ausgehend von der Grofie des
Baugrundstiickes ergibt sich eine zulissige Grundfliche von ca. 12.992 m? (ca. 16.240 m? x
0,8). Die Grundfliche des Bauvorhabens betragt ca. 12.570 m?. Das Bauvorhaben 1st somit
realisierbar.

Die Festsetzung ist andererseits erforderlich um sicherzustellen, dass ein bestimmter -
Mindestanteil der Grundstiicksfliche nicht mit baulichen Anlagen iiber- oder unterbaut wird.
Bezweckt wird damit, diesen Grundstiicksanteil von Versiegelungen weitgehend freizuhalten,
msbesondere auch um den Belangen des Bodenschutzes Rechnung zu tragerL

Die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebene ObergrenZe fiir die Bestimmung des Malles der
baulichen Nutzung - hier' GRZ 0,8 fiir sonstige Sondergebiete - wird eingehalten.

Fur die ebenerdigen Stellplatze und dessen Zufahrten ist § 17 (2) Nr. 2 und 19 (4) Nr. 2
BauNVO anzuwenden.

8-2 2 Geschossﬂiichenzahl

D1e Geschossflichenzahl (GFZ) ist mit 1,2 festgesetzt
(siehe Planzeichnung)

Begriinung: :

Die Festsetzung der GFZ 1,2 ist einerseits erforderhch, um ' die Reahslerung einer fiir das

geplante Vorhaben ausreichenden Geschossfliche zu ermoglichen. Ausgehend von der GréBe

des Baugrundstiickes ergibt sich eine zulédssige Gescliossfliche von ca. 19.488 m? (ca. 16.240

m? x 1,2). Die Geschossfliche des Bauvorhabens betrigt ca. 10. 290 m?. Das Bauvorhaben ist
. somit reahslerbar

Die Festsetzung ist andererseits erforderhch um sicherzustellen, dass die maximal auf dem
Baugrundstiick zulissige Uberbauung und Geschossfliche - und somit die Intensitit der auf
dem Grundstiick stattfindenden Nutzung - so begrenzt wird, dass von der Nutzungsintensitét
ausgehende negative Auswirkungen weitgehend vermieden werden. -

Die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebene Obetrgrenze fiir die Bestimmung des MaBes der
baulichen Nutzung - hier: GFZ 2,4 fiir sonstige Sondergebiete - wird unterschritten.

 8.2.3 Zahl der Vollgeschosse |

Die Zahl der Vollgeschosse - als "H&chstmaﬁ - wird festgesetzt:

- fiir ein Teil-Baufenster entlang der Georg-Schumann-Strafie: 11,
- . fiir ein nordlich daran angrenzendes Teil-Baufenster: 11,

- fiir ein nordlich davon befindliches Teil-Baufenster: I bzw. II.

(siehe Planzeichnung)
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Begriindung:

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaB mit: der o. g. Gliederung ist er-
forderlich, um eine insbesondere den folgenden stidtebaulichen Anforderungen
entsprecheride rdumliche Verteilung der Geschossigkeiten und somit auch der
Geschossflichen sicherzustellen: ‘

Die Erforderlichkeit zur Festsetzung der maximal III-Geschossigkeit entlang der Georg-
Schumann-StraBe ergibt sich. aus der im Umfeld an der Georg-Schumann-Sirafie
vorhandenen, ebenfalls IIl-geschossigen Bebauung. Mit dieser Festsetzung wird
sichergestellt, dass keine innerhalb der zulissigen Gebdudehshe von 12,0 m baulich mdgliche
IV-geschossige Bebauung errichtet wird. Damit wird gewahrleistet, dass sich das Vorhaben
‘beziiglich sginer Geschossigkeit in das Umfeld einfligt, um den Belangen des Ortsbildes
Rechnung getragen. .

In dem maximal II- gesch0551g bebaubaren Teﬂ-Baufenster kann es zum nordhch angrenzend '
geplanten I-geschossigen Hallenbaukorper iiberleitender Gebaudeteil errichtet werden

Die Festsetzung der maXImal I-geschossigen Bebaubarkeit in dem noérdlichen Teil-Baufenster
bildet den dort geplanten Hallenbaukorper ab. Sie ist erforderlich um sicherzustellen, dass
keine innerhalb der dort zuldssigen Gebdudehshe von 6,5 m bauhch mogliche II-geschOSSIge
Bebauung erreichtet wn'd

Indenin dieses TeﬂfBaufenster integrierten II-geschossig bebaubaren Bereichen soll die Er-
richtung von Eingangsbauwerken zu Treppen und Aufziigen ermoglicht werden.

8.2.4 Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der Oberkante baulicher Anlagen - als Hochstmalf - wird festgesetzt:
- fir ein Teil-Baufenster entlang der Georg-Schumann-StraBe: 12, 0 m,
- fiir ein nordlich daran angrenzendes Teil-Baufenster: 9,0 m,
- fiir ein nordlich davon befindliches Teil-Baufenster: 6,5 bzw. 9,0 m.

(siehe Planzeichnung)

Begriindung:

Die Festsetzung der Hohe der Oberkante baulicher Anlagen als HochstmaB jeweils Uber die
Bezugshshe von 110,50 m - mit der o.g. Ghederung ist erforderlich, um eine insbesondere
den folgenden stddtebaulichen Anforderungen entsprechende rdumliche Verteilung der
Gebdudehdhen und sicherzustellen. Sie bezweckt eine stufenweise Herabzonung der
Hohenentw1ck1ung der Baukorper von der. Georg-Schumann—Straﬁe als eher urbanem Bereich
in Richtung Norden zum mehr landschaftlichen geprigten Raum.

Die Erforderlichkeit zur Beschriinkung der maximalen Hohe der baulichen Anlagen auf 12,0
m entlang der Georg-Schumann-StraBe ergibt sich aus der Hohe der im Umfeld an der Georg-
Schumann-Strafle vorhandenen Bebauung,

Damit wird gewihrleistet, dass sich das Vorhaben beziiglich seiner Hohenentw1ck1ung in das
Umfeld emﬁlgt, um den Belangen des Ortsbildes Rechnung getragen.

Stand 15.12.2005



Begriindung zam Seite 43
vorhabenbezogenen Bcbauungsplan Nr. 177 "Handels- und Dienstleistungszentrum Am Viadukt"”

In dem max. 9,0 m hoch bebaubaren Teil-Baufenster kann ein zum nérdlich angrenzend
geplanten, lediglich max. 6,5 m hohen Hallenbaukorper iberleitender Gebdudeteil errichtet
" werden. Die Festsetzung ist erforderlich, um eine erste Hohenabstufung zu ermdglichen und
sicherzustellen. ' »

Die Begrenzung der maximalen Hohe der baulichen Anlagen im nordlichen Teil-Baufenster
auf 6,5 m bildet den dort vorgesehenen Hallenbaukérper ab. Mit dieser Festsetzung wird die -
- zweite Hohenabstufung sichergestellt. Gleichzeitig - wird - in Verbindung mit der
festgesetzten Ostlichen Baugrenze - eine gute Belichtung der dstlich-an das Plangebiet
angrenzenden Wohnbebauung gewahrlelstet

8.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

Eine Bauweise ist nicht festgesetzt. Die Festsetzung ist nicht erforderlich, da nicht eine
Vielzahl von voneinander unabhingigen Einzelgebduden errlchtet werden soll, sondern .
ledlghch ein in sich geschlossenes Bauvorhaben.

Die Grenzen der iiberbaubaren Grundstucksﬂachen sind durch eine Baulinie und Baugrenzen
festgesetzt und damit den Teil des Grundstiickes, auf dem Gebiude érrichtet werden diirfen,
gegeniiber den nicht-iiberbaubaren Grundstiicksflichen abzugrenzen. Dariiber hinaus sind
ausnahmsweise zuldssige ﬁberschreitungsmﬁglichkeiten festgesetzt.

83.1 Baulinie

Entlang der Georg-Schumann-Strale ist eine Baulinie festgesetzt, die die von vder
vorhandenen, an das Plangebiet angrenzenden Bebauung vorgegebene Bauflucht aufmmmt
(siehe Planzeichnung)

Begriindung: -

Ziel dieser Festsetzung ist es smherzustellen, dass der straBenseitlge Baukérper die im
Umfeld vorhandene Bauflucht aufnimmt. Dies ist erforderlich, um eine an diese vorgegebene
Straflenraumbegrenzung und dn den stddtebaulich bedeutsamen StraBlenraum der Georg- -
Schumann-Strafe angepasste SchlieBung der bisherigen Bauliicke zu gew#hrleisten.

8.3.2 Baugrenzen

Mit Baugrenzen gegeneinander abgegrenzt sind:
- durch duflere Baugrenzen die westliche, ndrdhche und 6Ostliche Grenze der uberbaubaren g
Grundstiicksflache gegeniiber den nicht {iberbaubaren Grundstiicksflichen sowie
-~ durch innere Baugrenzen die o. g Bereiche unterschiedlicher Geschossigkeit und Hohe der
baulichen Anlagen.
(siehe Planzeichnung)

Begriindung:
- Insgesamt werden mit den féstgesetzten Baugrenzen - in Verbindung mit den Festsetzungen
zur Geschossigkeit und H6he der baulichen Anlagen - die geplanten Gebaudeteile abgebildet.
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~ Die Festsetzung der &uBeren Baugrenzen ist erforderlich, um die Grenze der iiberbaubaren
Grundstiicksfliche gegeniiber den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen verbindlich zu
regeln. Gleichzeitig wird damit sichergestellt, dass die geplante Bebauung - von den
ausnahmsweise zuldssigen Uberschreitungen abgesehen - einen von der Gebiudehdhe und
den daraus resultierenden  Abstandsflichen unabhéingigen Mindestabstand zur
Grundstiicksgrenze einbdlt. : ' =

Dies betrifft insbesondere die im Abstand von 10 m parallel zur ostlichen Grundstucksgrenze
festgesetzte Baugrenze, mit der sichergestellt wird, dass die geplante Bebauung einen
grofziigigen Abstand zu der stlich des Plangebietes vorhandenen Wohnbebauung einhilt.
Durch die Festsetzung der Baugrenze in Verbindung mit der Begrenzung der maximalen
Hohe der baulichen Anlagen im ndrdlichen Teil-Baufenster auf 6,5 m wird die gemdfl .
‘S#chsBO einzuhaltende, der Hohe des Gebdudes entsprechende Abstandsfliche um 3,5 m auf
10 m vergroBert. Ziel ist, - iiber die gesetzlich vorgegebenen Anforderungen hinaus -
Beeintrichtigungen der bislang durch einen freien, unverbauten Blick ohne Verschattung
- nach Westen geprigten Wohn- und Wohnumfeldqualitit der ostlich an das Plangeblet
angrenzenden Wohnbebauung mé sglichst zu vermeiden.

Mit den inneren Baugrenzen werden die Bereiche- imterschiedlichef Geschossigkeit und Hohe
der baulichen anlagen gegeneinander angegrenzt Die abgegrenzten Fldchen entsprechen der
geplanten Bebauung.

8.3.3 Ausnahmeweise zuliissige fJbersc‘hreitung von Baugrenzen

Ausnahmsweise zulissig ist die’ Uberschreltung

- der nordlichen Baugrenze durch Laderampen und deren Uberdachungen bis maximal 5,0
m Tiefe sawie

- der dstlichen Baugrenze durch notwendige Rettungstreppen bis zu einer Tiefe von 1, 5 m.

(siehe textliche Festsetzung 1.3)

Begriindung:

- Mit der Baulinie und den duBeren Baugrenzen werden die fiir die Errichtung des geplanten
Baukorpers zur -Verfiigung stehende Grundstiicksfliche eng umgrenzt. Uber die elgenthche o
Kubatur des Baukdrpers hinausgehende untergeordnete Anbauten wurden dabei nicht ein-
bezogen. Um die Zuléssigkeit von Laderampen und deren Uberdachungen sowie von
. notwendigen Rettungstreppen gewihrleisten und gleichzeitig auch in ihrem Umfang
begrenzen zu konnen, ist die o.g. Festsetzung erforderlich. Die Festsetzung der nur
ausnahmsweisen Zuldssigkeit ist erforderlich, um eine im Einzelfall evtl. stadtebaulich
sinnvolle und moglichst vertrigliche Anordnung der Anbauten beeinflussen zu kénnen. Dies
ist gegebenenfalls zur Beriicksichtigung des Umfeld aber auch aus baugestalterischen
' Geswhtspunkten sinnvoll. ’
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8.4  Stellpkitze und ihre Zufahrten

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind Flachen fiir Stellpldtze sowie die rdumliche Lage
der Zu- und Abfahrtsrampe zu den Dachstellplatzen westlich bzw. ndrdlich der tiberbaubaren
Grundstiicksfldche festgesetzt.

(siche Planze1chnung)

Begriindung: ‘
Ziel der Festsetzung der “Fliche fiir Stellplitze” ist, die Flachen, die fiir dxe Deckung des
Stellplatzbedarfes zur Verfiigung stehen, verbindlich abzugrenzen. Damit sollen der ruhende
Verkehr gezielt auf diese Flichen gelenkt und andere Flichen von Stellplatzen freigehalten
werden. Die Anordnung der Stellplatzflichen insbesondere westlich des geplanten Gebiudes
dient dabei insbesondere dem Zweck, diesen Teil des ruhenden Verkehrs an der von der an-
grenzenden Wohnbebauung abgewandten Seite des Plangebietes anzuordnen, um eine davon
ausgehende Beeintrichtigung der Wohnnutzung zu vermeiden.

8.5 Verkehrsﬂiiche und Einfahrtsbereich

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist im Bereich der Georg-Schumann-Strafle eine
StraBenverkehrsfliche und ein Einfahrtsbereich festgesetzt. :
(siehe Planzeichnung)

Begriindung: '
Der Vorhabentréger hat in Abstimmung mit der Stadt Leipzig eine Buro mit der Erarbeitung
eines Verkehrsgutachtens beauftragt, um die optimale Anbindung des Vorhaben zu erreichen.
Zur Umsetzung des Verkehrskonzeptes, welches insbesondere die Aufweitung. des
StraBenraumes zwecks Schaffung von Abblegespuren und Unterbringung einer
Lichitsignalanlage vorsielt, ist die Festsetzung erforderlich, auch da diese Flichen nach
Umsetzung dem 6ffentlichen StraBenverkehrsraum zuzuordnen sind.

Die Festsetzung des Einfahrtsbereiches war zwingend erforderlich, um eine gemeinsame
Einfahrt des HDZ mit der westlich angrenzenden Handelseinrichtung zu gewiéhrleisten, da
mehrere Einfahrten im Bereich des neuen Verkehrsknotens nicht zu realisieren wiren. - :

Durch belde Festsetzungen w1rd die Funktionsfihigkeit der Verkehrsﬁlhrung im Bereich der
Georg Schumann-Strafle gewihrleistet.

8.6 Regelung des Wasserabﬂusses

" Das von den Dachflichen abfliefende Niederschlagswasser ist zu sammeln. Es sind geeignete
bauliche Anlagen mit einem hydraulisch notwendigen Fassungsvermogen - fiir, die
zeitversetzte Einleitung des Regenwassers von 10 /s in das Mlschwassen system zu errichten.
(siehe textliche Festsetzung 1.4)
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Begriindung:

Auf Grund der bestehenden hydrauhschen Belastung des Mischwasserkanals DN 500 in der
Georg-Schumann-Strae und des Regenauslasses am Viadukt ist lediglich die Einleitung von
10 Vs mdglich. Um zu gewihrleisten, dass digse Quantitéiten beriicksichtigt werden, wird die
entsprechende - Festsetzung zur Beschrinkung der Ableitung von anfallendém
Niederschlagswasser vorgenommen. Verbunden damit ist die Schaffung von geeigneten
baulichen MaBnahmen zur Ruckhaltung

Glelchzeltlg dient die Festsetzung auch naturschutzfachlichen und wasserhaushalts-
technischen Belangen, da die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers nur verzogert
erfolgen wird.

8.7 Maﬂnahmgn zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie MaSnahmen ynd Fliichen zum Anpflanzen, mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und filr die Erhaltung von Biumen, Striuchern und sonstigen
Bepﬂanzungen

Es ist festgesetzt:

- Auf den durch Planeintrag mit F 1 gekennzeichneten Flidchen rmt Bindungen fiir
Bepﬂanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen und Striuchern sind diese zu erhalten
sowie art- und standortgerecht zu entwickeln.

- Auf den durch Planeintrag gekennzeichneten Standorten innerhalb der Fliche F 1 a sind
die Laubbiume in der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm StU 16-18 cm gemih
Pflanzenliste 3 anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

- Je angefangene 100 m* der durch Planeintrag mit F 1 b gekennzeichneten Fliche ist
mindestens ein Laubbaum in der Mindestpflanzqualitit Hochstamm StU 16-18 cm gemilh
Pflanzenliste 3 anzupflanzen, daverhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

- Auf den durch Planeintrag ndit F 2 gekennzeichneten Fliche fiir Vegetationsstreifen im
Bereich der eb;anerdlgen Stellplitze ist je 4 Stellpldtze ein groBkroniger Laubbaum gem.
Pflanzenliste 1 a in der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm. StU 20-25 c¢m anzupflanzen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Biume sind in einem Mindest-
abstand von 6 m untereinander anzupflanzen. Die Vegetationsstreifen sind in einer
Mindestbreite von 2,50 m anzulegen und mit standortgerechten Gehdlzen und Stauden -
‘(Pflanzenliste 1 b) zu bepflanzen. Diese sind dauerhaﬁ yatl unterhalten und bei Abgang zu
ersetZzen.

- Die durch Planeintrag mit F 3 gekennzeichneten Flachddcher des zwei- sowie des drei-

- geschossigen Gebdudeteils sind extensiv (l\/hndestsubstratstarke 10 cm, z.B. Gras-Kraut-
Vegetation) zu begriinen.

- Die durch Planeintrag mit F 4 gekennzelchneten Fassadenflichen sind vollstindig mit
KlettergehSlzen zu begriinen. An fiir Selbstklimmer ungeeigneten Standorten sind
Rankhilfen vorzusehen. Je 2 m Fassadenlinge ist mindestens eine Pflanze auf einer
Pflanzfliche mit einer Mindestbreite von 0,50 m zu setzen. Auf dem Dach des
eingeschossigen Gebdudeteils sind entlang der Ost- und Westfassade pergolenartige
Rankgeriiste mit einer Mindesthohe von 2,50 m abziiglich der Hohe der Briistung
.anzubringen. An der Nordseite der Zu- und Abfahrtsrampe sind punktuell an den Stiitzen
Kletterpflanzen zu setzen. AuBenwidnde von Nebenanlagen, Miill- und
Wertstoffsammeleinrichtungen sind vollsténdig einzugriinen. Es sind Kletterpflanzen
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gemil Pflanzenliste 2 anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

- Auf den durch Planeintrag mit F 5 gekennzeichneten Flichen des Parkdecks sind
bewisserte, durchgéngige Pflanzbeete mit einer Mindestsubstratstéirke von 60 cm sowie
pergolenartige Rankgeriiste mit einer Mindesthshe von 2,50 m abziiglich der Hohe der
Pflanzbeete aufzubringen und mit Klettergehdlzen (Pflanzenliste 2) sowie mit Strduchern

- zu bepflanzen. Die Pflanzen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

- Die Befestigung der ebenerdigen Stellplitze (ST) ist nur in wasserdurchlissiger Bauweise
(Fugenpflaster, Rasengitterstein, Schotterrasen, Hydroporpflaster) zuléssig.

- Die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen sind flichig mit standortgerechten Baumen und
Strauchern (Pflanzenliste 4) fachgerecht zu bepflanzen, dlese dauerhaft zu unterhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

(siehe Planzeichnung und textliche Festsetzuhgen 1.5.1 bis 1.5.9)

Begriindung: -

- Die Festsetzungen: sind insgesamt erforderlich, um ein sowohl aus stadtgestalterlscher als
auch aus stadtkologischer Sicht zufriedenstellendes Finfligen des Vorhabens in das Umfeld
zu gewihrleisten. Sie sollen sowohl das-Orts- und Landschaftsbild-als auch das Stadtklima
positiv beeinflussen und prigen. Sie filhren dariiber hinaus zu einer Minderung bzw. zu
einem zumindest teilweisen Ausgleich des durch das Vorhaben erfolgenden Eingriffes.

‘Durch die Festsetzung der Fliche F 1 mit einer Mindest-Nettobreite von 5 m entlang der
nordlichen Grundstiicksgrenze und yon 10 m entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze (siehe
Planzeichnung) wird sichergestellt, dass diese Fliche nicht fiir andére Nutzungen in
~Anspruch genommen wird, sondetn als Griinstreifen erhalten bleibt. Damit wird die
Schaffung einer ausreichend breiten, begriinten Zisur als Ubergangsbereich zwischen dem
Vorhaben und den nordlich angrenzenden Kleingérten sowie als Putterstreifen zwischen dem
Vorhaben und der 6stlich angrenzenden Wohnbebauung bezweckt. Gleichzeitig soll eine -
zwar schmale aber dennoch stéidtebaulich wirksame - Griinverbindung zwischen der Georg-
Schumann-Stralle und der noérdlich des Plangebletes mit den Kleingérten beginnenden
Landschaft geschaffen werden.

Die Festsetzung zur Erhaltung der in dieser Fliche vorhandénen von Biumen und Striuchern
(siehe textliche Festsetzung 1.5.1) stellt sicher, dass der vorhandene Bestand erhalten wird,
um den zuldssigen Eingriff zu minimieren und um zu gewihrleisten; dass von Beginn an die
beabsichtigten Wirkungen des Griinstreifens wirksam werden. .

.. Mit der festgesetzten Anpflanzung von Biumen an rdumlich genau festgesetzten Pflanzstand-
orten innerhalb der Fliche F 1 a (siehe Planzeichnung und textliche Festsetzung 1.5.2) soll
die Entwicklung einer geschlosseneri Baumreihe erreicht werden, die das Plangebiet und

“dessen Nutzung nach Norden und Osten und somit gegeniiber den dort benachbarten
Nutzungen eindeutig wahrnehmbar angrenzt. Damit soll die beabsichtigte Wirkung dieses
Streifens als Ubergangs- bzw. Pufferstreifen verstiirkt werden. Es wird eine eindeutige Zasur
zwischen den unterschiedlichen Nutzungen geschaffen. Beziiglich des Landschafisbildes
entsteht eine neue Raumkante noérdlich des Vorhabens, die das Landschaftsbild visuell
begrenzt und den neuen Ubergang ‘zwischen Landschaft und Stadt auch aus weiterer
Entfernung eindeutig wahrnehmbar macht. Durch die Festsetzung der Pflanzqualitit soll
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sichergestellt Werden dass die Baume auf Grund ihrer Grofle schon unmittelbar nach der
~_Pflanzung die beabsmhtlgte Wirkung entfalten kénnen. -

Innerhalb der Fliche F 1 b ist iiber das Verhiltnis 1 Baum je angefangene 100 m? eine
angemessene Pflanzdichte festgesetzt (siche textliche Festsetzung 1.5.3). Raumlich genau
festgesetzte Pflanzstandorte wurden hier nicht festgesetzt, um eine freiere, an die
vorhandenen Bdume und die Belange der - Belichtung der 6stlich angrenzenden .
Wohnbebauung angepasste Standortwahl fiir die Baume zu erm&glichen.

Durch die’ Anordnung der Flachen F 2 innerhalb der e,benerdlgen Stellplatzfliche und die dort
festgesetzte Begriinung mit Bdumen und sonstigen Bepflanzungen (siehe Planzeichnung und
textliche Festsetzung 1.5.4) soll eine flichendeckende Durchgriinung der relativ grofen zu-
sammenhiingenden Stellplatzfliche erreicht werden, um diese zu gliedern, um die

Stellplatzfliche als Teil des von der Georg-Schumann-StraBe _erlebbaren Ortsbildes._ '

ansprechend zu gestalten und um auch hier eine Griinverbindung zwischen der Georg-:
Schumann-Strafle und der nordlich des Plangebietes mit den Kleingérten beginnenden
Landschaft zu schaffen. Durch die Festsetzung der Pflanzqualitit soll sichergestellt werden,
dass die Biume auf Grund ihrer GroBe schon unmittelbar nach der Pﬂanzung die
beabsichtigte erkung entfalten kénnen. :

Dxe extensive Dachbegriinung auf den mit F 3 gekennzelchneten Dachflichen des zwei-
sowie des dreigeschossigen Gebiudeteils (siehe Planzeichnung und textliché Festsetzung
1.5:5) soll zur Griingestaltung des Vorhabens beitragen. Die Flichen sind zwar nicht von der
Georg-Schumann-Strafie, aber - insbesondere der zweigeschossige Teil - von den oberen
Geschossen der dstlich angrenzenden Wohnbebauung und des westlich angrenzendén Biiro-
und Geschifishauses einsehbar. Darliber hinaus trigt die Dachbegriinung zu einem
ausgeglicheneren Wasserhaushalt (Versickerung, Verdunstung) sowie zur Verbesserung des. -
klimadkologischen Ausgleiches bei uhd ermoglicht einige Bodenfunktionen. Dies wird auch
durch die festgesetzte Mindestsubstratstdrke von 10 cm unterstiitzt. o

Die Begriinung der in der Planzeichnung mit F 4 gekennzeichneten Fassadenflichen des

Gebdudes (siche Planzeichnung und textliche Festsetzung 1.5.6) steigert die Wohnqualitét der

Ostlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung. Von den unteren Etagen blickt man

auf eine grine Fassade mit einem davor liegenden 10 m breiten Criinstreifen mit Biumen,

Striuchern und Klettergeholzen Von den oberen Etagen fillt der Blick auf die griine Fassade
und die Biume sowie auf die begriinten Dachflichen und das ebenfalls begriinte Parkdeck.

" Die Fassadenbegriinung wirkt ebenfalls positiv auf das Stadtklima.

Durch die Begriinung des Parkdecks auf dem eingeschossigen Hallenbaukérpers (siche Plan-
zeichnung und textliche Féstsetzung 1.5.7) soll - analog zur Begriinung der ebenerdigen Stell-
plitze - eine flichendeckende Durchgrunung der relativ groBen zusammenhingenden
Stellplatzfliche erreicht werden, um diese zu gliedern. Daritber hinaus soll die visuelle
‘Wirkung der Fldache positiv beeinflusst werden, um. negative Auswirkungen auf das
insbesondere von den oberen Geschossen der Ostlich angrenzenden Wohnbebauung und des
westlich angrenzenden Biiro- und Geschiftshauses einsehbaren Orts- und Landschaﬁsblldes
o zu mlmmmren bzw. zu vermeiden.
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Mit der Festsetzung zur wasserdurchlissigen Befestigung der ebenerdigen Stellplatze (siche
textliche Festsetzung 1.5.8) soll dazu beigetragen werden, dass die Versiegelungswirkung der
Stellpldtzflichen verringert wird, um die - zumindest teilweise - Erhaltung von
Bodenfunktionen, wie der Versickerung des Regenwassers, zu gewihrleisten.

Mit der Festsetzung zur Begriinung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen (siehe
textliche Festsetzung 1.5.9) soll sichergestellt werden, dass alle die Grundstiicksflichen, die
" nicht iiberbaut sind, die aber auch nicht von den vorgenannten Festsetzung zur Begriinung ‘
erfasst werden, entsprechend begriint werden. Damit sollen einerseits gestalterisch und fiir
das Orts- und Landschafisbild problematische sogenannte Restecken vermieden wetden.
Andererseits soll dadurch eine moglichst weitgehende Minderung bzw. ein moglichst
weitgehender Ausgleich des tatsichlich auf der Grundlage dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erfolgenden Eingriffes unterstiitzt werden. '

Die Festsetzungen tragen insgesamt zum Ausgleich fiir den Biotopverlust bei, stellen einen
gewissen Ersatz fiir den Verlust von Bodenfunktionen dar und beeinflussen das Mikroklima
positiv. Durch die groBe Anzahl grofikroniger Laubbiume in hoher Pflanzqualitat (StU 20-25
cm bzw. StU 18-16 cm) wird sichergestellt, dass bereits kurzfristig deren Wirksamkeit zur -
Eingriinung des Gebaudekomplexes und zur Klimaverbesserung gegeben ist. '

Insgesamt kann ein Ausgleich fiir den Verlust von Biotopen (Sukzessionsfléchen) und ein
Ausgleich fiir die Versiegelung von Flichen durch die griinordnerischen Mafinahmen
innérhalb des riumlichen Geltungsbereiches nicht erzielt werden. Dementsprechend sind
weitere  AusgleichsmalBnahmen auBerhalb des Plangebietes erforderlich, die im
Durchfiihrungsvertrag festgelegt sind (siehe Pkt. 9.2). ‘ '

8.8  Mit Leitungsrechiten zu belastende Fliichen

Die entlang der ndrdlichen und stlichen Grundstiicksgrenze begrenzten Flichen (L) sind
zugunsten der ErschlieBungstriiger mit Leitungsrechten zu belasten.

(siehe Planzeichnung und textliche Festsetzung 1.6)

‘Begriindung: =

Die Ver- und Entsorgung des Vorhabens ist, da bereits wahrend der Aufstellung des
Bauleitplanes auch die konkrete Hochbauplanung erfolgte, explizit mit den betroffenen
Versorgungsunternehmen abgestimmt, die notwendigen Trassen sind lagegenau bekannt. Da
es sich, auch zukiinftig, um private Flichen handelt, werden innerhalb des Bebauungsplanes
Leitungsrechte festgesetzt, um den Versorgungsunternehmen die Bewirtschaftung der
Leitungen zu garantieren. : '
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8.9 = Verbrennungsverbot
(siche textliche Festsetzung 1.7)

Begriindung:

Ziel der Festsetzung "Verbrennungsverbot" ist, feste und fliissige Brennstoffe auf Grund ihrer
schiddlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Lufi auszuschliefen. Umwelt schonende ,
Heizmedien sind demzufolge vorrangig zu verwenden.

Sollen bei der Verwendung von fliissigen und festen Brennstoffen jedoch keine starkeren
Luftverunreinigungen auftreten wie beispielsweise bei der Verwendung von Erdgas, so ist die
Nutzung dieses Energietriigers zur Wahrung der Chancengleichheit auch zuldssig.

8.10 Werbeanlagen

Das Anbringen von Werbung an Gebauden ist mit einer Fliche von max. 20 m? zulissig. Die
Errichtung der zulissigen Werbeanlagen iiber die Oberkante der baulichen Anlagen entlang
der Georg-Schumann-Strafle und Werbung auf ffentlichen Flichen ist nicht zuldssig.

(siehe textliche Festsetzung 2.1)

Begriindung:
Mit der Festsetzung der GroBe und Lage der Werbeanlagen wird eine stadtblldgerechte Ge-
staltung, vor allem im Bereich der griinderzeitlich bebauten Georg—SchumannaStraBe s1cher—

gestellt und unkontrolherte Werbeanlagen ausgeschlossen
8.11 Emfnedungen

Innerhalb des Plangebletes sind Emfmedungen in Form von Metallgmerzaunen bis zu einer
Héhe von 2,00 m zuldssig. :
(siche textliche Festsetzung 2.2)

Begrundung

Um eine die Sichtbeziehungen und den flieBender landschaﬁhch aufgelockerten Ubergang zu
den an das Grundstiick angrenzenden Fliche nicht beeintrichtigende Gestaltung der
Einfriedungen sicherzustellen, werden lediglich Metallgitterziune mit einer Hhe von
maxirmal 2,0 m zugelassen.

8.12 Dachform

Fiir die bauliche Anlage ist die Ausfiihrung mit Flachdéchern festgesetzt.
(siehe textliche Festsetzung 2.3)

Begriindung:

Das Vorhaben soll in einem stadtebauhchen Rahmen emchtet werden, der geprégt ist von
Wohngebduden in traditioneller Form mit Satteldichern und gewerblichen Baukorper,
iiberwiegend mit Flachdach. Entsprechend der Funktion des Handels- und Dienstleistungs-
zentrums soll auch dieses Gebidude mit Flachdach realisiert werden, um {iber die
architektonische Formsprache auch die Funktion des Gebaudes nach auBlen deutlich zu
signalisieren.
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) 8.13' Liirmschutz

‘Im Rahmen der Aufstellung d1eses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat sich die Er-
‘forderlichkeit von LirmschutzmaBnahmen herausgestellt. Die Realisierung dieser
MaBnahmen ist jedoch nicht durch Festsetzungen dieses Bebauungsplanes abgeswhert

sondern iiber entsprechende Regelungen des Durchfiihrungsvertrages.

* Niheres dazu siehe Pkt. 9.1.

9.  Inhalte des Durchfiihrungsvertrages

Im Rahmen der Aufste]]ung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist zwischen der
Stadt und dem Vorhabentrager vor der Realisierung und dem dazu notwendigen Bauantrag
ein Durchﬁlbrungsvertrag sowie ein Nachtrag dazu abgeschlossen worden.

In dem zum hier vorliegenden vorhabenbezo‘genen Bebauungsplan abgeschlossenen Durch-
filhrungsvertrag sind u.a. Details der Durchfiihrung des Vorhabens geregelt. Diese werden,
soweit dies fiir das Verstdndnis und die Nachvollmehbarkelt dieses Bebauungsplanes von
Belang ist, nachfolgend dargestellt und erldutert.

9.1  Schallschutzmafinahmen

. Mit der Realisierung des geplanten Gebdudekomplexes, seiner Nebenanlagen und der
festgesetzten Nutzung - ergeben sich verschiedene gewerbhch—schalltechmsch relevante
Larmquellen, die im Schallgutachten 12/1997, 10/1999 und 04/2000 untersucht und bewertet
worden sind (siehe Pkt. 7.2).

Entsprechend den Ergebnissen der "Gutachtenv wurden folgende MaBnahmen im
Durchfiihrungsvertrag festgelegt:

a) - Die Belieferung des Marktes darf nur im Tagzeltraum werktags von 06.00 bis 21.00
Uhr erfolgen.

b) Die Zufahrt zum Parkdeck iiber die “Autorampe” (Zufahrt zum Parkdeck) ist als
technische Vorkehrung komplett einzuhausen.

c¢).  Die Offiungszeiten des Fitnesscenters sind auf den Ze1traum von 06.00 bis 24. 00 Uhr
zu begrenzen.

d) Begrenzung d. Anzahl der Anheferfahrzeuge auf 50 Lkw pro Tag, dabei max. 9 Lkw
> 7,5 t und 41 Lkw max. 7,5 1 (Einzelhéndler).

- €) Einsatz von gummibereifien Gabelhubwagen sowie glatte Fahrbahnen h1ns1chthch der
Anlieferungsrampen wird gefordert.

f) = Die Lage der Be- und. Entliftung einschlieflich Heizungszu- und -abluft ist
entsprechend Bild 2 des Schallgutachtens und max. IFSP von 70 dB (A) auszufiihren.

Ersatzweise -ist fiir die MaBnahme d) auch die Errichtung einer durch Nachwels eines
Gutachtens berechneten Schallschutzwand méglich.

Durch die Verpflichtung des Vorhabentrigers zur Einhaltung der passiven
SchallschutzmaBnahmen, welche fiir sich und seine Rechtsnachfolger Giiltigkeit besitzt, wird
sichergestellt, dass unzumutbare Lirmbeeintrdchtigungen fiir die angrenzende
Wohnbebauung und Kleingartenanlage vermieden werden.
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9.2  Ausgleichsmafinahmen aufierhalb des Plangebietes |

Der auf Grund dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes planungsrechtlich ermoglichte
Eingriff in Natur und Landschaft kann innerhalb des Plangebietes nicht vollstédndig
ausgeglichen werden. Dementsprechend sind weitere Ausgleichsmafnahmen auBerhalb des
Plangebietes erforderlich. .

Folgehde AusgleichsmaBnahmen im Umfeld des Plangebietes, welche auf durch die Stadt
Leipzig zur Verfligung gestellten Flichen realisiert wurden, sind im Durchfiihrungsvertrag
abgesichert und bereits hergestellt: '

MaBnahme 1 Begriinung des offentlichen Verkehrsraumes entlang der Georg—Schumann-
Stralle durch Anpflanzen von Laubbaumen in . einer neu zu schaffenden
Vegetationsfldche

MaBnahme 2 'Begriinung der 6ffentlichen Freiﬂéche zwischen der Karl-Helbig-Strafle und
der nordlichen Grundstiicksgrenze des Plangebietes durch Bepflanzung mit
standortgerechten Striucherr und Stauden

MaBnahme 3 Begriinung der sffentlichen Griinfliche beidseitig des Weges am Viadukt
: entlang der Klemgartenanlage it standortgerechten Strauchern ynd Stauden

MaBnahme 4 Anpﬂdnzen von Laubbdumen, standortgerechten Strauchern und Stauden auf
der vorhandenen dffentlichen Griinfliche - Dreiecksfliche begrenzt durch die
Kleingartenanlage, dem Viadukt und dem Flurstiick Nr. 160.d .

MaBnahme 5 Abbruch der emgeschOSSIgen Gebiude, Entsiegelung der befestigten Flachen

' und Entwicklung einer Vegetatlonsﬂache auf dem Teilgrundstiick (Flurstiick
Nr. 193), Bothestralle 19 '

Insgesamt wird der Eingriff mit den Mafinahmen innerhalb und auBlerhalb des Plangebietes
ausgeglichen. Niheres dazu siche Pkt. 7.4.1.

10.  Beteiligung gemif §§ 3 und 4 BauGB
10.1 Friihzeitige Biirgerbeteiligung

Von der Durchﬁlhrung einer frithzeitigen Burgerbetelhgung gem. § 3 (1) BauGB wurdé
abgesehen, da die Unterrichtung und Erorterung bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt
war.

Am 10.03.1998 fand eine Sffentliche Informationsveransialtung durch den Vorhabentrager
zum’ geplanten Bauprojekt und zur beabsichtigten Anderung des Fliachennutzungsplanes
innerhalb des Plangebiet im Parallelverfahren statt, jedoch mit dem urspriinglichen
Plankonzept - Parken zu 2/3 im Untergeschoss. Die Veranstaltung wurde in der Gaststétte
"Sternhhe" im unmittelbaren Umfeld des Vorhabenstandortes dmchgeﬁlhrt die
Veranstaltung war in der offenthchen Presse bekannt gemacht.
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Der iiberwiegende Teil der anwesenden ca. 100 Biirger und der Biirgerverein Mockern-
Wahren e.V. begriifiten die Errichtung des geplanten Handels- und Dienstleistungszentrums.

10.2 Beteiligung der Triiger offentlicher Belange (TOB)

Die Beteiligung der Triger offentlicher Belange ist im Mirz 1998 und zum gednderten’
Plankonzept - Einordnung von Stellpldtzen nicht mebr im Untergeschoss sondern in Form
eines Parkdecks auf dem Hallenbaukérper - im Februar 2000 durchgefiihrt worden, siche
auch Pkt. 4 — blshenges Verfahren.

Zusammenfassend betrafen die Anregungen folgende Sachschwerpunkte
- zuldssige Grofle der Verkaufsfliche mit den daraus erwarteten Auswukungen auf die

verbrauchernahe Versorgung und d1e Entw1ck1ung der Stadtteilzentren Wahren und
" Mockern .

-  Einordnung einer lichtsignalgerechten Ein; und Ausfahrt fir das HDZ und des

- Grundstiickes Flursttick Nr. 162/4 zur Gewahrleistung eines behinderungsfreien Fahrens
von StraBenbahnen und Bussen und der Méglichkeit einer: FuBgangerquerung der Georg—
Schumann Strafle, Erhohung des Verkehrsautkommens -

- Beachtung bzw. Integration der vorhandenen Leltungsbestande auf dem Grundstiick der
Versorgungstréger bei der Planung der stadttechmschen Erschheﬁung des Bauvorhabens

- Beruck31cht1gung der umweltrelevanten Belange Emhaltung der Imm1ssmnsrlchtwerte
zu den angrenzenden schutzwiirdigen und bediirftigen Nutzungen, Schaffung eines
Ausgleiches fiir den Verlust von Biotopen (Sukzessionsflichen) dutch grunordnensche
MaBnahmen innerbalb und auBerbalb des ridumlichen Geltungsberelches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes : :

Die Bedenken und Hinweise der TOB's wurden insoweit beriicksichtigt, wie es im
Rechtsplan, den textlichen Festsetzungen und der Begriindung zum Entwurf des Vorhaben
bezogenen Bebauungsplanes dargelegt und im Durchfiilhrungsvertrag abgesichert ist.
Folgende Triger 6ffentlicher Belange haben keine Stellungnahme abgegeben oder mitgeteilt,
dass ihre Belange nicht von der Planung beriihrt sind, sie der Planung zustimmen oder dass
_sie keine Bedenken gegen die Planung haben: Deutsche Bahn AG, Deutsche Post AG,
Fernwasserversorgung, . Handwerkskammer Leipzig, Landesamt fiir Denkmalpflege,
Landesverband der Mittel- u. GroBbetriebe des Einzelhandels, Polizeiprisidium LelpZLg,
BUND Landesjagdverband Sachsen, NABU und Vogelschutzlehrstatte

10.3  Offentliche Auslegungen
Wihrend der Ausleghngsfristen sind Anregungen von insgesamt 6 Biirgern geltend gemacht ‘

worden (1. Auslegung 3 Biirger, 2. Auslegung wiederum die vorbenannten Biirger, hier zwei
gleichlautende rechtsanwaltliche Stellungnahmen, und weitere 3 Bﬁrgerschreiben). ’

Stand 15.12.2005



Begrindung zum Seite 54
vorhabenbezogenen Bebauungsplau Nr. 177 "Handels- und Dienstleistungszentrum Am Viadukt” :

Insbesondere sind Anregungen beziiglich folgender Inhalte der Planimg éingegangen:

Notwendigkeit der Erforderlichkeit der Planung als groBflichiges Einkaufszentrum im
Widerspruch zum STEP Zentren, vor - allem unter dem Gesichtspunkt des
Konkurrenzdrucks. an  der Vorhandenen mitteistéidtischen Struktur  der
Einzelhandelsbetriebe, ’

geplante verkehrliche Anbindung iiber den neu auszubauenden Knotenpunkt in der Georg- . |

Schumann-StraBe und damit verbundene Befiirchtungen der Beeintrichtigung der

‘Wohnqualitit der bestehenden Wohngebiete infolge der Zunahme des

Vetkehrsaufkommens,

Anordnung der Pkw-Stellplatze auf dem Parkdeck mit seiner Zu- und Abfahrtsrampe und
der Lage der Anlieferzone an der nordlichen Grundstiicksgrenze sowie die daraus ,
resultierenden Lirm- und Schadstoffbelistigungen,

hohe Flichenversiegelung der gegenwirtigen Brachfliche und die Beemtrachtxgung auf
das gesamte Umfeld, Mensch und Natur,

fehlende Ermittlung und Abwagung der oifenthchen und prxvaten Belange

Die Anregungen der Biirger wurden gepruﬁ und in die Abwagung eingestellt. Eine Anderung |
des Entwurfes dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes war nach der Priifung und
Abwigung der eingegangeneh Anregungen nicht erforderlich. Ledlghch diese Begrundung

- zum Bebauungsplan wurde tiberarbeitet.
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11. Flﬁchenbilanz_
‘ Bruttogeéchoss Nutzung Verkaufsflache
Fliache BGF [m?] [m?]
Kellergeschoss 200 HA/Technik 2.600
| Erdgeschoss - 6.580 . erbrauchermarkt 500 -
klemtelhge | 900
Einzelhandels- und
Dienstleistungsein-
richtungen, Kfz-Ser-
viceeinrichtung
| (PIT-Stop)
1; Obergeschoss 2.220 Fitness-Center, Bi-
| ros
2. Obergeschoss 1.310 Sozialraume fiir den -
: Verbrauchermarkt, -
Biiros, Arztpraxen
sowie HLS-Zentrale
und Aufzuge/ Park-
deck
gesamt 10.290 4.000
Flichenkennwerte
: Grun‘dstii‘cksgréﬁe 16.240 mz»
Geschossfliche : 10.290 m?
tiberbaute Fliche . Gebdude 6.580 m?
110 ebenerdige Stellplitze 1.400 m?
ErschheBung/Zufahrten/Anl1eferung 5.140 m? 13.080 m?
(davon befinden sich 510 m? im
offentlichen StraBenraum/Fuf3-
weg entlang der Georg-Schumann-
Strafle)
private Griinflichen/
Vegetationsflachen im Bereich der ebenerdlgen Stellplatze 3.160 m?
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12. Pflanzenlisten

Anlage: Pflanzenlisten fiir griinordnerische Mafipahmen

Pflanzenliste 1 a; _Stellplatzbegriinung - Biume

Acer platanoides Spitzahorn ‘ : | STU 20-25 cm Hochstamm 4xv
Acer pseudoplatanus Bergahormn | | STU 20-25 ém Hoch'sta_mm 4xv
Ulmus spec. | Heimiscﬁe Ulmen STU 20-25 cm Hochstamm 4xv

Pflanzenliste 1 b: Stellnlatzbegrﬁmi_ng - Kleingeholze und Stauden

Kleinstrauchrosen i.S.

Potentilla fruticosa i.S. : : Fingerstrauch
Spiraca bumalda i.S. ' | . Spierstrauch
Symphoricarpus chenaulitii “Hancock” | Nied;ige Purpurbeere
Geranium “Sirac” | |

Geranium “Rosenmoor”
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Pflanzenliste 2:

Kletterpflanzen ohne Rankhilfe

Klgtteggehélze

Parthenociccus tricuspidata Dreilapp{ger Wilder Wein
| Hedera helix Efeu

Hydrangea petiolaris _ Kletterhortensie

Kletterpflanzen mit Rankhilfe

Clematis in Sorten . Waldrebe

Polygonum aubertii - Kieﬁé£h16f6ﬂ6h

Lonicera in Sorten Heckenkirsche

Wisteria floribunda Glyzinie’ (Blauregen) -

Wisteria sinensis Glyzinie (Blauregen) |

Pflanzenliste 3: Baumanpflanzungen

Acer pseudéplatanﬁs Bergahorn
Betula penduia Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus syl?atica Rotbuche
Fraxinus excelsior ‘ Gemeine Esche
Qﬁgrcﬁs robur Sfcieleiché
Tilia cordata - Wiht,eriir}de
Ulmus minor Feldulme
Prunué avium Vogelkirsche
Geht')l'zoﬂarwlzung‘en

Pflanzenliste 4:
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Hohe Straucher, kleine Baume

Cornus mas _ | Komelkirsche
Corylus ax}ellana e A Haselstrauch
Crataegus monogyna | WeiBdormn ,
Crataegus oxyacantha o ‘
Crataegus laevigéta - A ‘Rot-Dorn

Paul's Scalett o | .
Phila’delphﬁs is. . | Falscher Jasmin
AMs‘dus sylvestris ' _. o Wildapfel
Zierkirschen/Pﬂaumen |

Prunus padus Traubenkirsche
Syringa i.§. | | Flieder

als Réndgeﬁélze

Cdgnus sénguinea , . Hartfiegei
Rosa spec." o , Wildrosen
| Rubus fruticosus ‘ ,Brombeeré
Rubus idaeus . | Himbeere
Blﬁtengéhélz_e in verschiedenen Arten ‘

z.B. Forsythia i.8., Spiraea i.S., Ribes i.5., Deutcia, Weigela

'Unterpﬂanzungen zB. Taubnessel und Efeu
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