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-1 ANLASS UND VERFAHREN

- Seit November 2001 ‘beabsichtigt der Investor ,,Generalubemehmer fur Bau- und Sanierunigs-
- arbeiten und Bautrager GmbH* (GBS GmbH) auf den Flurstucken 76/4 und 76/6 in Leipzig-
‘Thekla die Errichtung eines Lebensmitteimarktes.
Damit greift der Vorhabentrager den bereits 1994 gestellten Antrag des damallgen Investors
Bischoff & Partner GmbH zur Einleitung eines Planverfahrens fir den VE-Plan Nr..135 ,Wohn-
und Geschaftshaus Theklaer Str. / LidicestraBe” durch. den FA Stadtentwicklung und Bau auf.
Vorgesehen war die Errichtung eines mehrgeschossxgen Gebaudes mit'einem. Nahversorger im
‘Erdgeschoss und wohngenutzten Obergeschossen. Der Planentwurf wurde nach § 3.Abs. 2
BauGB vom 12.03. bis 11.04.1996 ausgelegt. Mit Schreiben vom 27. 09 1996 trat der damahge
' Vorhabentrager jedoch von seinem beabsxchtlgten Vorhaben zuriick.

- Mit Schreiben vom 11.06.2002 wandte sich die' GBS GmbH mit dem Antrag zur Emleltung eines

Verfahrens fir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemap § 12 Abs. 2 BauGB an die
Stadt Leipzig, um damit planungsrechtliche Voraussetzungen zur Errichtung .eines ,LidI*-
Marktes zu schaffen. Am 06.08.2002 wurde -durch den FA Stadtentwicklung und Bau der Einlei-
tung diesem Verfahren Zzugestimmt. Der- Aufstellungsbeschluss wurde durch in der- 50.
Ratsversammiung am 09.07.03 gefasst ,

Auf das fruhere Bebauungsplanverfahren kann nur bedlngt zuruckgegnffen werden, da such die .

Vorstellungen zur baulichen Gestaltung auf dem Grundstick, der Planumgriff und die Gréfte

“des Bauvorhabens mafigeblich verandert haben. Der neue Planumgriff und der neue Inhait der -
Planung machen ein neues Verfahren notwendig. Der. Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes gemal § 2 Abs. 1 BauGB wird mit dem Ziel gefasst, dass Vorhaben berelts‘

wéhrend der Planaufstel!ung gemaB § 33 Abs. 1 BauGB zugelassen werden konnen

Auf die fruhzemge Betelhgung der Burger wurde gemaB §3 (1) BauGB verzichtet, da sich das

Vorhaben auf das Plangebiet und die Nachbargebiete nur unwesentlich auswirkt. Das Vorhaben
befindet sich im Bereich des Wohngebietes Thekia, es-dient der Nahversorgung:des Gebietes
-und stellt eine erganzende Nutzung dar. Hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung fagt

- sich-das Vorhaben in das vorhandene Wohngebiet ein. Dartber hinaus erfolgte bereits eine

Burgerbeteiligung gemaR § 3 (2) BauGB im Rahmen des urspriinglich am Standort geplanten

Vorhabens (V+E-Plan Nr. 135 ,Wohn- und Geschaftshaus Theklaer Str./ Lidicestr.), welches die '

Errichtung eines’ Nahversorgers mit ca. 800 gm VF, einer Gaststatte mit 120-Plitzen und 3
Wohngeschossen mit 27 WE vorsah. Der vorhabenbezogene B-Plan Nr. 238. ble:bt wesentlich
, hmter den Festsetzungen des VEP Nr. 135 zuriick. _ S

Dle Betemgung der Trager offentlicher Belange erfolgte mxt dem Schrelben vom 17. 07 03

entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB gleichzeitig mit der Auslegung des Bebauungsplanent\wn‘es
geman -§ 3 Abs. 2 BauGB, welche gem. Aufstellungsbeschluss vom 09.07.03.im Zeitraum vom"

29 07.03 bis zum 28 08.2003 erfolgte (Naheres siehe Kap. 8. Betelhgungen)

2. LAGE DES PLANGEBIETES UND RAUMUCHER GELTUNGSBERE!CH
21. Lage des Plangebxetes

Das Plangeblet liegt im Nordosten von Leipzig im Stadtteil Thekla am Rand der alten Ortslage

Thekla und der Geschosswohnungsbauten an. der Lidicestrae. Es wird im Westen von der
Theklaer Strae und im Norden von den Grundstiicken an der Tauchaer StraRe begrenzt..

Das Plangebiet stellt eine Fortsetzung der vorhandenen Bebauungsstrukturen dar wobel sich
an der gegebenen stddtebaulichen Situation orientiert wird.

‘Das Bebauungsplangebiet ist gut an das Verkehrsnetz angebunden. Die direkte Verkehrs—'

- anbindung erfolgt Gber die Theklaer StraBe. Die Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz
erfolgt Gber die Tauchaer Strafe. Die Entfernung zur Leipziger Innenstadt betragt ca. 4 km. Bis
zur Autobahn BAB 14, Auffahrt Leipzig Nordost, sind es ca. 3,5 km.
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Vgrhabenbezogener Bébauungsplan‘ Nr. 238 Nahversorger Theklaer Strae” :

Als 6ffentliche Verkehrsmitte! stehen in“unmitfélbareir Nahe am Knotenpunkt Tauchaer Strae/
Theklaer StraBe die Buslinien 80, 83, 79 und die StraRenbahnlinien 9 und 1 zur Verfigung. Im
Nahverkehrsplan der Stadt Leipzig ist im Bereich Theklaer Strale eine Vorbehaltstrasse fir

_ StraRenbahn ausgewiesen. Nach der Umsetzung dieser Planungen wére das Plangebiet auch

durch eine StraBenbahnlinie mit Haltestelle erreichbar.

>2'.2. Réumlicher‘Ge_ltungsberéich )
Das Plangebiet beﬁhdet sich im Stadtbezirk Nordost.

Der raumliche Geltungsbe__réich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die Flur-

~ stiicke 76/4 und 7 6/6 der Gemarkung Thekla und hat eine Flache von ca. 0,79 ha.

- Begrenzt wird der raumliche Geltungsbe're_i‘ch im Norden durch die Grundstiicke - Tauchaer

Strale 74 bis 84, im Osten durch die &ffentliche Griinflache auf dem Flurstiick 149/4 Gemar-
kung Thekla, im Stden durch das Arztehaus sowie die Grinflache der angrenzenden Wohn-
bebauung und im Westen durch die Theklaer StraRe. In weiterer Entfernung befinden sich im

" Nordwesten ein Sportplatz, im Westen Kleingérten und stdwestlich das ,Naturbad Nordost*. -

Das Plangebiet wird auf Grund seinef Lage an der westlich direkt angrenzenderi, ca. ’5 ha-
groflen Grinflache dem stadtebaulichen AuRenbereich im Innenbereich zugeordnet.

Die Fl_urétﬂcke 76/4 und 76/6 befinden sich im Eigentum des Vorhabenttégérs.

Der westliche Teil ‘des Vorhabengrundstiicks ist von der Vorplanung zur kinftigen Fdhrung

einer Straflenbahntrasse der LVB betroffen.” Die ,Vorbehaltstrasse StraBenbahn’ ist von
Bebauung frei zu-halten und wird entsprechend im Bebauungsplan beriicksichtigt. '

3.  PLANERISCHE VORGABEN UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

31, 'l‘_an,desentw’ickl,ungsplan Sachsen und Regionalplan Westsachsen

‘ _Irh ‘Landeséntwiéklungsplan (LEP) von 1994 wird Leipzig als Oberzentrum ausgeWiesen. Das .
Vorhaben liegt gemat LEP im Verdichtungsraum des Oberzentrums und zudem an der uber-

N -regionalen‘Verbind.uhgsa.c'h'se Leipzng-TauCh’a-Eilenburg-Torgau-Cotths.

,3'.2,, Flachennutzungsplan und Stadtentwicklungsplan der Stadt Leipzig -

Im Flachennutzungsplan der Stadt Leipzig (wirksam seit -1995) ist der Geltungébereich des
Bebauungsplanes als Wohnbauflache, Nahversorgungszentrum und Flache fur eine geplante

StraRenbahnerweiterung dargestellt. Die ,Vorbehaltstrasse StraRenbahn® verlauft entlang der.
Theklaer Strafte. - ’ o : v :

Sudlich entlang der Theklaer Strake beﬁndét sich ein sffentlicher Griinzug. Wesiljoh der

~ Theklaer und stdlich der Tauchaer Strafle befinden sich ausgewiesene Mischbauflachen. Eine -
weitere Wohnbauflache ist nordlich der Tauchaer Stralte zu finden. Entiang der Theklaer Stralte

verlduft eine ,Vorbehaltstrasse far StraRenbahn®. Im Westen ist das Gebiet an weiteres offentli-
ches Griin sowie an den nahe gelegenen See, den .Bagger*, angebunden. '
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" Da in den FNP die Zielstellungen des Stadtentwicklungsplanes (STEP)-Zentren integriert

wurden, kann festgestellt werden, dass das. Vorhaben aus dem wirksamen FNP entwickelt. -

wurde und damit den Vorstellungen der Stadtentwicklung entspricht.
' Der Stadtentwicklungsplan (STEP) ,Zentren® weist diesen Bereich als ein Stadtteilzentrum der

Kategorie D aus. Das Plangebiet ist Teil des im STEP (Stand: 02/2003) dargesteliten Nah-.

‘versorgungszentrums.

- 3.3.  Angrenzende Bebéuungspléne '

~Nordsstlich des Vorhabengrundstiickes gr’enz’(',der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 189
A,,The,kla-Plésen“ an. Dieser Bebauungsplan besitzt keine Rechtsverbindlichkeit. Das Plan-
verfahren fur diesen Bebauungsplan wurde eingestellt. Weitere Bebauungsplane gibt es in der
Umgebung nicht. ' ' o . A

4. BESTANDSBESCHREIBUNG

4.1. _Nutiung und stﬁdiebauliche Situation im _GglfungsberEich ,

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 76/4, die Brache einer ehemaligen Gértnerei und einige ’
aufgegebene Kleingarten sowie das Flurstiick 76/6, welches ebenfalls nicht mehr als Garten.
genutzt wird. Die Gartnerei wurde 1990 geschlossen. Das Geélande ist teilweise berdumt. Die

' fehI'e'nd'e‘ Nutzung auf dem Grundsttick birgt zunehmende Sicherheitsrisiken fur die Anwohner.

Auf dem Gelande der Gartnerei stehen noch zwei weitgehend zerstorte GeWéchshéUSer mit
- Heizungsanlage und Schornstein, Garagen und Lagergebauden. Daneben befinden sich eine

" Energieverteilungsstation, -ein Toilettenhduschen sowie Uberreste von Frihbeeten. Auflerdem

wurden an mehreren Stellen illegale Miillablagerungen festgestelit. Im Bereich der Kleingérten

*sind nur noch Reste von drei Lauben und der Einzaunung vorhanden. .

Das ‘Gélénde ist unbefestigt,.dichi bewachsen und nahezu vkerwilc.ie:rt. Es sind zahlreiche
 Geholze aufgewachsen, die sich-zum. Teil aus Wildanflug  (Birken und Pappeln) entwickelt

haben. Die tbrigen Fiachen sind mit Strauchern (Brombeeren, Holunder) mit Hochstauden -

_(Goldrute) bewachsen (Naheres s. Kap. 7 Umweltbericht). =~ -

4.2.  Verkehr und Technische Infrastruktur

Die 'Bun_deéa»utobéhn A 14 verlauft in ca. 3.5 km im Nordosten und gehdrt zum auferen. Ring
~ des Leipziger Verkehrsnetzes. : , R L : :

Die Theklaer Stralte, die die westliche Begrenzung des Geltuhgsbereiches darstelit, verbindet

" Thekla mit dem Stadtteil Schonefeld-Ost und der Innenstadt. Die im Norden des Geltungs-
bereit‘:hs verlaufende Tauchaer Strafle bildet die Gberregionale Stralenanbindung. Sie ver-
bindet den Stadtteil Thekla mit der Innenstadt und den Siedlungen im auferen Stadtgebiet

sowie mit der Stadt Taucha.
Das Plangebiet kann mit folgénden offentlichen Verkehrsmitteln erreicht werdeni StraRenbahn-
linien 9, 1 und Buslinien 80, 83, 79. , ~ : : :
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: Vdrh‘abenbezogener Bebauuhgsplan Nr. 238 ,NahVersorger'Theklaer Strate”

Die Parkplatzsituation in der Umgebung des zukunftigen Nahversorgers ist grundsatzlich als
angespannt zu bezeichnen. Die nachstgelegenen offentlichen Parkmdglichkeiten befinden sich
in der Lidicestrasse. Diese offentlichen Parkplatze kénnen nur in-unzureichendem Male den
“ruhenden Verkehr aufnehmen, der durch die Wohnnutzung, ‘den vorhandenen Supermarkt’ und
das Arztehaus gegeben ist. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan regelt den Stellplatzbedarf-
des geplanten Nahversorgers. Bei, Bedarf koénnen die entstehenden Stellplatze auch -durch
andere Nutzer in Anspruch genommen werden. Diese Doppel- bzw. Mehrfachnutzung der
“geplanten Stellplatze durch die umgebenden Nutzungen  ist angestrebt - und st im
. Durchftihrungsvertrag sichergestelit. o o :

43, ,N_aturhausha_lt

Auf den Naturhaushalt wird ausfiihrlich im Griinordnungsplan unter dem Punkt 4. ,Okologische
Z_ustan}dserfassung" eingegangen. Auch in der Begriindung werden in Kapitel 7 — Umweltbericht
alle Bereiche des Naturhaushaltes (Boden, Wasser, Klima, Vegetationsstruktur und Freiflachen)
ausfuhrlich erlautert. ‘ ’ : s

4.4, Altlasten

Im Oktober 2001 wurden Rammkernsondierungen im Rahmen der Baugrunduntersuchung
" durchgefuhrt (Prof. Siegel 2001). Die Entnahme der Bodenproben fir die Altlastenuntersuchung
* erfolgte aus den oberen Schichten (bis max. 2 m iber Gelande Oberkante) je nach Befund vor
Ort. Zusétzlich zu diesen Proben wurden insgesamt drei Bodenmischproben aus dem Mutter-
boden in den Frithbeeten in dem groen Gewéchshaus entnommen.

‘Die oberste Bodenschicht im Bereich der ehemaligen Gartnerei ist mit-Quecksilber belastet (0,5‘
bis 2,6 mg/kg). Dazu wurden erhohte Gehalte an Blei, PAK und PCB nachgewiesen. Innerhalb
der Fruhbeete und Gewéichshauser wurden zudem ‘Kontaminationen mit Insektiziden (OCP

0,35 mg/kg) festgestelit. Die Vorsorgewerte der BBodSchV fur Quecksilber werden damit Gber- - -

-schritten. Der Mutterboden ist nach LAGA-Richtlinie als Z 1.1- bzw."Z 1.2-Material einzustufen
“.und entsprechend zu-entsorgen. Eine Verwendung der obersten Bodenschicht der Gartnerei-
flache als Mutterboden ist wegen der Quecksilberbelastung nicht méglich: -

_ Eine unmittelbare Geféhrqpng fiir Menschen und Umwelt geht von dem belasteten Bode_h‘niéhi
. aus. Die relevanten Prifwerte der BBodSchV fur die Wirkungspfade Boden-Mensch (direkter =~

_Kontakt), Boden-Nutzpﬂanze (Nutzgarten) und Boden-Grundwasser wérden nicht Gberschritten.

Im Bereich der ehemaligen Kleingarten (an der nordlichen und 6stlichen Grenze des Plan-
gebiets) treten keine’ Schadstoffiberschreitungen auf. Auch das Material der anthropogenen
~ Auffillung im Bereich der Gértnerei ist unbelastet. Beide Substrate sind.als Z 0-Material -einzu-
stufen und kénnen problemlos wieder eingebaut werden. Der unbelastete Mutterboden der
‘ehemaligen Kleingarten muss nach dem Abtrag sachgerecht verwertet werden. '

Die Gefahr von relevanten Emissionen in die Atmosphare (Schutzgut Luft) und in FlieR-
gewdsser (Schutzgut Oberflachengewasser) besteht nicht. Auch eine Gefahrdung fur Gebaude-
teile bzw. technische Einrichtungen im Boden ist nicht gegeben. ‘

_ 4.5. Nutzung angrenzender Bereiche
Nérdlich des Bebauungsplangebiets entlang der Tauchaer Strafle liegen WOhngrundstﬁcke mit

grunderzeitlicher Blockrandbebauung, deren Hof- und Gartenseiten an den Geltungsbereich
grenzen. Im Osten schlielt eine offentliche Grunfliche mit erhaltenswertem Baumbestand und

09.10.2003 ' AKZENTE Architektur & Landschaftsplanung GbR ‘ 4



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 238 .Nahversorger Theklaer StfaBe“

 dahinter hegendend eine GroBsnedlung an, dne SlCh weiter sidlich des Plangebletes enﬂang der
Theklaer erstreckt. Die Bebauungsstruktur setzt sich aus teils geschlossenen und teils.offenen-
funfgeschossngen Wohnhofen mit einzelnen sechsgeschossigen Kopfbauten sowie einer- Re|he ;

) sechsgeschossnger Punkthauser im nordhchen Teil- des Wohngebletes zusammen.

Sudllch des Geltungsbererchs beflndet SICh ein Arztehaus mit vorgelagerter Grunflache Die
westliche Begrenzung des Geltungsbereiches bildet die Theklaer StraBe. In etwas groRerer
Entfernung auf der westlichen Seite der Theklaer Stralle befinden sich eine -Kleingarten-

'SIedlung, ein Sportplatz: und in Richtung Siidwesten das Naturbad sNordost". An diese. Berelche.

schlieen 6ffentliche Grinanlagen an.

5.  PLANUNGSINHALT
51. Erfordernis der Plan‘aufstellung

Die Gememden haben Bau!eltplane aufzustellen, sobald und sowelt es flr die stadtebauhche
" Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient dabei
- der Slcherstellung und der Umsetzung der Ziele von Raumordnung und Landesplanung.

Die Bauleitplane sollen eine geordnete stadtebauliche Enthcklung und eine dem Woh! der
~ Allgemeinheit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu s:chem sowie .die natirlichen Lebensgrundlagen . zu
schutzen und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane ist msbesondere zZu beruckswh’ngen dass die allgememen -
- Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse und die Sicherheit der Wohn- und

Arbeitsbevélkerung erfillt -werden. AuRerdem ist sicher zi. stellen, dass die Erhaltung, Er-

neuerung und - Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und’

Landschaftsbildes gewahrleistet und die Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und der

Landschaftspﬂege insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens.

einschlieBlich seiner Rohstoffvorkommen sowie das Klima- berucksnchtlgt werden. Mit Grund
und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden

. Ben vorhabenbezogenen Bebauungsplanen ist ein Vorhaben- und Erschliefsungsplan zZu
‘erstellen, der das Vorhaben und die- Erschhef&ung des B-Plangebietes genauer definiert und
) zelchnensch darstellt. Neben der- zeichnerischen Darstellung der ErschlieBungsmafinahmen

“werden die Inhalte des Vorhaben- und EtschlieBungsplanes auch in die Begrindung des. °
,Bebauungsplanes integriert. Die ‘Umsetzung der notwendigen ErschlieBung, der Umfang und -

‘der zeitliche Rahmen sowie die Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten werden in
einem separaten Durchfiihrungsvertrag zwischen der. Stadt Leipzig und dem Vorhabentrager
fixiert. Das Vertragsgebiet fur den Durchfiihrungsvertrag beinhaltet den raumlichen Geltungs-

bereich des Bebauungsplanes sowie. angrenzende -Grundstiicke, die- fir das Vorhaben und
seine ErschlieBung von Bedeutung sind.. Der Vorhaben- und Erschhef&ungsplan ist Bestandteil -

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
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- Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 238 ,Nahversorger Theklaer Strale” -

5.2, Zielund Zweck'der Planung

Der Vorhabéntréger GBS GmbH plant die EA'rrichtung eines Nahversorgers mit éiner Verkaufs-
fliche von 700 gm mit.den dazu gehdrigen Steliplatz- und Anlieferflachen und der weiteren
‘Wegeanbindung an die nahere Umgebung.

. Das. Vorhaben befindet sich entsprechend dem STEP Zentren in dem als ,D-Zentrum Thekla"

ausgewuesenen Bereich des Nahversorgungszentrums. Der STEP ,Zentren” beschreibt fur das.
Zentrum- Thekla die funktionale und stadtebauliche Aufwertung der Flachen an der Theklaer
StraRe sowie nordlich der LidicestraBe. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nahversorger
Theklaer -Strafte” entspricht den Vorgaben des: STEP und sichert die funktlonale und stadte—
bauhche Aufwertung der Flache.

Welteres Ziel der Planung ist die Sicherstellung und die Verbesserung der Grundversorgung mit
Waren' des taglichen und kurzfristigen Bedarfs der Einwohner des Stadtgebietes. Thekla
entsprechend den stadtebaulichen Vorgaben. Mit dem Vorhaben ,Nahversorger® wird - eine
Verbesserung der Einzelhandelsausstattung erreicht. Zudem stellt der Nahversorger eine starke
funktionale Verbindung zwischen der alten Ortslage Thekla und dem Geschosswohnungsbau -
her. Aus diesem Grund ist die Neuanlage einer Wegeverbindung, welche vom Nahversorger in-
dstliche Richtung tber die 6ffentliche Grinflache fihrt und an den in Nord-Sud- Richtung |
vérlaufenden Fulweg zwischen Freiberger StraRe und Tauchaer StraRe anbindet, integraler
Bestandteil des Vorhabens. Durch diese neu geschaffene Anbindung ist der Nahversorger fur
Fur},gé‘nger und Radfahrer aus nérdlicher, stlicher und stdlicher RichtUng gut erreichbar.

Die geplanten Stellplatze im Geltungsbereich mit Zufahrt von der Theklaer Strafle sichern die |

reibungslose Nutzung des Nahversorgers. Darlber hinaus kénnen die Stellplatze auch von .

Kunden des vorhandenen Frischemarktes an der Lidicestrale und Besuchern des Arztehauses
genutzt werden ' _

Die Baulevtplanung hat Ubergeordnete Planungen zu beriicksichtigen. Deshalb lst ein welteres
Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die planungsrechtliche Sicherung einer Vorbe-
haltstrasse StraRenbahn. Diese Trasse fur die eventuelle Erweiterung des Strallenbahnnetzes
‘in Richtung Bahnhof Thekla bertcksichtigt laufende, noch nicht’ abgeschlossene Planungen.der
LVB. Es wird ein Streifen von 15 -m Breite am westlichen Rand des Geltungsbereichs als eine

'von Bebauung frei zu haltende Fléche f_estgesetzt Bis zur Realisierung der Straflenbahntrasse
erfolgt die notwendige Pflege des Streifens durch den Vorhabentréger. Die verkehrliche Er--
schlieBung des Nahversorgers Uber die Zufahrt von der Theklaer Strafe, die die Vorbehalts-

" trasse StraRenbahn quert, berlicksichtigt die Einordnung eines moghchen Haltestellenbereiches .

- fur die StraRenbahn. Damit sind auch die Voraussetzungen fiir eine gute Anbmdung des Nah-
‘ versorgers an den Offentllchen Personennahverkehr geschaffen. :

In'den ostllchen und sudhchen Randberelchen des Plangébietes steht die Sicherung des Baum-
bestandes im Vordergrund. Die zentralen griinordnerischen Festsetzungen beziehen sich auf
- die Entwicklung hochwertiger zusammenhéngender Grinstrukturen, insbesondere entlang der '
Stra&enraume und auf den Grinflachen, die das Gebiet i in Ost- West-Rlchtung glledern o :

Als Ausgleachsﬂachen fur den durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan erméglichten
Elngnff'm Natur und Landschaft werden Flachen innerhalb des Bebauungsplangebietes und
aulerhalb auf der ostlich angrenzenden o&ffentlichen Grinflache festgesetzt. Die Sicherung
weiterer erforderlicher AusgleichsmaRnahmen erfolgt durch eine. Kostentbernahme des
Vorhabentragers entsprechend der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung. Der ermittelte Betrag
wird Uber das ,Okokonto” verrechnet. ,

Damit wird den Belangen der Wirtschaft und des Umweltschutzes Rechnung getragen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 238 ,Nahversorger Theklaer Strate”

5.3. F’lanungskonze‘pt~
~ 5.3.1. Stadtebau und Nutzungsstruktur

Die stadtebauliche Einbindung des Nahversorgers erfolgt unter Berticksichtigung der vorhan-
denen Bebauungsstruktur. Die Theklaer Stralte ist gepragt durch die deutlich zuriickgesetzte
Bebauung mit einem Grinstreifen zwischen StraBe und Bebauung. Dieses Prinzip wird im
~ vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen und weitergefihrt. Auch bei Realisierung

des StraRenbahnneubaus sichert das deutlich im dstlichen Bereich des Plangebiets befindliche
Baufenster, welches nahezu die Gebaudeflucht des Arztehauses aufnimmt, -einen markanten
Abstand zur Verkehrsflache. Die zuldssige Gebaudehshe von 127 m G.NN gewahrleistet, dass
~ sich das neue Gebaude in die vorhandene Gebaudestruktur einfigt. R ‘

Die Pflanzflachen am nardlichen, sstlichen und stdlichen Rand.des Geltungsbereichs fiihren -

die Grunflachen der umgebenden Nutzting fort und tragen zur stadtebaulichen Einbindung des
Grundstiicks des Nahversorgers in.die Umgebung bei..

Der geplante Nahversorger erganzt die vorhandene'Nutzungss’truktyur der angrenzendén Wohn-

siedlungen. Die Anwohner im unmittelbaren Umfeld korinen im geplanten Nahversorger die.

Sortimente des taglichen Bedarfs in ausreichender Auswahl und Sortimentstiefe erhalten und
somit Fahrten in GroRversorgungszentren vermeiden. Bedeutsam ist auch der Aspekt, dass
Anwohner, die nicht mobil sind oder sein kénnen, sich im nahen Umfeld komplett mit dem

‘Lebensmittelsortiment in mehreren Preisklassen versorgen werden konnen. Die fuRlaufige-

Anbindung des Nahversorgers ist durch das vorhandene und das geplante Wegenetz gut und
umfassend gesichert. : - : o ‘ o

Die Stél[plétze stehen in erster Linie den Kunden des geplanten Nahversorgers ,Lidl-Markt* zur.
Verfugung, kénnen aber auch von Patienten des anliegenden Arztehauses genutzt werden und-

stehen auferhalb der Offnungszeiten, besonders am Wochenende, Besuchern des nahe
gelegenen Naturbades und des Sportplatzes zur Verfligung. f

Am westlichen Rand des Geltungsbereichs wird ein 15 m breiter Streifen als ,Vorbehaltstrasse
StraRenbahn® von jeglicher Bebauung freigehalten. Kunftig ist auf der Flache eine neue
StraRenbahntrasse geplant, mit einer Haltestelle in unmittelbarer Nahe zum Nahversorger. Im
Zusammenhang mit dem kunftigen Neubau der. StraRenbahntrasse erfolgt der Ausbau der
_Theklaer Strale. ‘ e o :

P

. 5.3.2_.— Freiraum

Ziel der griinordnerischen Festsetzungen st zum einen der groRtmaglichste. Erhalt von ge-

wachsenen Vegetationsstrukturen. Weiteres Ziel ist die vertrégliche Integration der geplanten
" Bebauung und Nutzung in die Umgebung. - : _ Ce T »

Der Erhalt bzw. die Verminderung negativer Auswirkungen auf die bestehende Freiraumqualitat
wird durch MaRnahmen zum Schutz,. zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft sowie durch Fliachen, welche von Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches frei -
zu halten sind, erreicht. Weitere, vorrangig auRerhalb des Geltungsbereiches stattfindende -

MaRnahmen, verbessern die vorhandenen umgebenden Freiraumstrukturen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 238 ,Nahbersorger Theklaer StraBe”

Das Freiraumkonzept- verfolgt folgende Schwerpunkte

1. Erhalt der vitalen, pragenden. Geholze und Enthcklung neuer Geholzstrukturen in den .
Randbereichen durch Festsetzung von Flachen zum Schutz zur Pﬂege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft; '

2. Durchgrunung des Parkplatzes mit Pﬂanzstrelfen und GroBbaumen in angemessener
Anzahl durch Festsetzung der Begriinung;

- 3. Herstellung einer Wegeverbindung zwischen Theklaer StraRe und Wohnbebauung mit
Fortsetzung im Bereich der 6ffentlichen Grunflache; v

Sicherung der exiensiven Begrinung der Vorbehaltsfiache Straidenbahnirasse;

o

Festsetzung von Au'sgleichsmaBnahmen im nahen»Umvfeld und auf anderen Flachen.

5.3.3. Verk’ehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes fur den Kfz-Verkehr erfolgt ausschlieRlich von der Theklaer
StraRe. Die Querung der vorgesehenen Strallenbahntrasse ist berticksichtigt. Die Lage der
Zufahrt zum Nahversorger resultiert aus der vorgesehenen Lage der Straflenbahnhaltestelle.
 Aufsteliflachen fur StraRenbahnen im Bereich der Haltstelle sind berlcksichtigt, so dass die
reibungslose Betreibung des Nahversorgers hinsichtlich Kunden- und Lieferverkehr gesichert
ist. Die Zufahrt des Nahversorgers erfolgt von der Theklaer Strafle. Der Zufahrtsbereich wird
grundhaft ausgebaut. Umgesetzt wird die Knotenpunktform 3 (RAS K1). Im StralRenbereich wird

die Markierung geéndert.

Fur FuRgénger und Radfahrer wird durch die Neuanlage eines Ful- und Radwegs Uber die
ostlich angrenzende Grunflache (Flurstiick Nr. 149/6) eine Verbindung zum bestehenden Ful-
und Radwegenetz hergestelit. Der geplante Nahversorger ist damit von den Wohnbebauungen
" an der Lidice- und Tauchaer Strafle bequem fulaufig zu erreichén. Zudem wird eine Verbin-
dung fur FuRgénger und Radfahrer zwischen der Wohnbebauung -und der Theklaer Strale
geschaffen, was in Hinblick auf die geplante StraRenbahnhaltestelle von Bedeutung lst

Innerhalb des Geltungsberelchs w»rd die Wegebezuehung zwischen &ffentlicher Griinflache/
Wohnbebauung und der Theklaer Stralle durch die Festsetzung eines Gehrechts zugunsten der
‘Allgemeinheit und eines Fahrrechts zugunsten des nicht motorisierten Individualverkehrs am
ostlichen Rand des Geltungsberelchs gesichert.

‘Es wird ein grof3ziigig dlmensmmerter Parkplatz festgesetzt Die Anzahl “der moghchen
* Stellplatze von 103-Uberschreitet die-gem. SachsBO empfohlene Anzahl fur Nahversorger, weil
in der naheren Umgebung ein erhebliches Defizit an Stellplatzen vorhanden ist. Der-Parkplatz .
“steht sowohl, den Kunden des geplanten Nahversorgers als auch Nutzern anderer Ein-
_richtungen zur Verfigung. Zu den Einrichtungen, deren Nutzer den Parkplatz mit nutzen
kénnen, gehoren u.a. das Naturbad ,Nordost’ und die angrenzenden Sportanlagen sowie der
_Frischemarkt” und das Arztehaus, Die Mehrfachnutzung des Parkplatzes ist ausdricklich -
erwunscht Die uneingeschrankte Zuganghchkelt und Nutzung wird im Rahmen des Durch- .

Afuhrungsvertrags gesichert.

Die festgesetzte Flache fir Stellplatze. beriicksichtigt den Flachenbedarf fir eine angemessene
Begriinung. Zwischen den Stellplatzreihen ist ein mindestens 1 m (netto) breiter Grunstrelfen

mit Grobaumbepflanzung anzulegen

Unter dem Vordach des Einkaufsmarktes werden im Bereich des Stellplatzes fur Einkaufs-
wagen ca. 9 Fahrradstander angebracht. :
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 238  Nahversorger Theklaer StraRe”

5.3. 4 Tech'niséhe Efséhlieﬁung

Die Ver— und Entsorgung des Plangebietes kann durch den Anschluss der Flachen an berelts, -

im Umfeld vorhandene Anlagen gesuchert werden.

5.3.4.1. TrinkWasserversorgung, Lﬁschwasser

Die Tnnkwasserversorgung fir das Bauvorhaben kann durch die Kommunalen Wasserwerke .
‘Leipzig GmbH gewahrleistet werden. Der Anschluss kann an die im Bereich der Theklaer ,

Strafle liegende offentliche Trinkwasserleitung DN 250 erfolgen.
Auf der Grundlage einer Druck- und Ausflussmessung am 26.10.01 der KWL zwecks Nachwexs

des Grundschutzes ist aus dem bestehenden Trinkwassernetz eine Léschwassermenge von 96

m3h bei einem Mindestdruck von 1,5 bar uber einen Zeitraum von 2 Stunden bei normalem
Betnebsreglme lieferbar. , _

5.3.4.2. Energieversorgung

Das Vorhaben wird an das Stromnetz der Stadt LelpZ|g angeschlossen Im Plangebiet ist kem :

‘ Leltungsbestand an Elektroleitungen vorhanden.

'5.3.4.3. - Gasversorgung

Als Heizungsart ist eine Versorgung mit Gas vorgesehen im Plangeblet ist kein Leltungs-

bestand an Gasleitungen vorhanden.

5.3.4.4. Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Entsorgung des anfallenden Schmutz- und Regenwassers sowie des Wassers der Dach-

flachen erfolgt tber ein Trennsystem. Das Schmutzwasser wird Uber die vorhandenen
Schmutzwasserleitungen abgeleitet. Eine ‘Anbindung an die Schmutzwasserleﬁung DN 200

) westlich des Arztehauses, Flurst. 149/6 soll vorgenommen werden. Die Ableltungserlaubnls ist
beantragt. -

Grundsatzlich ist die Grundstucksentwasserung uber Hofeinlaufe geplant Die Versnckerung

: - erfolgt Gber drei Schachte und eine Rohr-Rigolen-Kombination auf dem Grundstiick. Des °
weiteren wird die Zufahrt und eine Teilflache der Verkehrs- und Parkflache in den stadtischen -

Kanal entwdssert (max. 5 I/s*ha). Eine fachgerechte Trennung des Sickerwassers ist ‘Be-

dingung. Eine Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse’ Wll’d vom Vorhabentrager'

separat geliefert. |
Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird tber einen ca. 2 m westlich der nérdlichen” Begrenzung des Arzte—
hauses befindlichen Anschlusspunkt-an die &ffentlichen Leitungen abgefihrt. Die Genehmigung
der Kommunalen Wasserwerke flr d|e Einleitung an diesem Anschlusspunkt liegt vor:

: Regenwasserentsorgung

Die Parkplitze, Verkehrsflachen und Dachfléchen entwassern das anfallende Regenwasser
Uber das bereits erwahnte Entwadsserungssystem. Dle Parkplatze werden dazu mit Verbund-
steinpflaster in Kies/Sand ausgefuhrt
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Vbrhabenbezogeher Bebauungsplan Nr. 238 ,,Nayh\’/ers‘oi'ger Thekléer»StréBe“

Die Versickerung auf dem Grundstick wurde durch die Fa. Prof. Siegel & Partner GmbH.
uberprift und ist auf dem Grundstuick mdéglich, jedoch wurden keine gunstigen Bedingungen-fur
ein- flachenhaftes Versickern tes. Niederschlagswassers gefunden. In dem Entwasserungs- -
konzept des Vorhabentrégers wird die Entwasserung der Dach- und Verkehrsflachen Gber ein

Schacht- und Rohr-Rigolén-System erméglicht.” Ein Teil der Dachflachen entwassert sein .

Regenwasser durch Versickerung in 3 Schachte (je @2 m und 4 m.Tiefe, SpeicherVOlUmen ca:-
6,00 m?). Die Rohr-Rigolen-Kombination »(versickerungsWirksam'e Tiefe 1,90 m) wird ebenso wie
" die Schachte im Bereich der Park- und Verkehrsflachen angeordnet und dient der Versickerung
der Dachflachen sowie der Park- und Verkehrsflachen. Die Gesamtlange der Rohr-Rigolen- .-
Kombination betragt 40 m. Die Einordnung erfolgt innerhalb des Gelandes im Bereich der .
" Rohrkernsondierung 01 (siehe Fa. Prof. Siegel & Partner. GmbH). Die’ Anlage ist-mit den drei -
Schichten fur die Versickefung des Dachwassers kombinierbar. Da von den Kommunalen:
Wasserwerken eine Zusage ftr die Abnahme von 5 I/s Uber den stadtischen Kanal zuséatzlich

vorliegt, ist die Entsorgungssiéherheit fur die Niederschlagswasser gegeben.

'5.3.5. Immissionsschutz

in der SChaliimmissiqnsschutzprog'noseif ‘(Buro. Seckel vom. 23.08.2002, 'Uberafbeitet aﬁi
105.12.2002, ‘Nachtrag 'vom 22.09.2003) wurde die zu erwartende Larmbelastung durch das
Bauvorhaben ,Neubau eines’ Lidl-Marktes" durch Gerauschimmissionen in der Nachbarschaft

bzw. der Freifeld-AuRengerauschpegel an den néchstgelegenen Fenstern der umliegenden ’

Wohnhauser ermittelt und den geltenden Immissionsrichtwerten (TA Larm-und DIN 18005)
gegenﬂbergestellt;- : ' y ,

Nach Berechnungen der zu erwartenden Larmbelastung an den nachstgelegenen Fenstern der
umgebenden Wohnhéuser zeigt sich, dass die geltenden Immissionsrichtwerte gem. TA Larm —
bei den zugrunde gelegten Annahmen und Ausgangswerten - bis auf einen Immissionsort an
der stddstlichen Grenze des Plangebiets - nicht tiberschritten werden. Da die Uberschreitung
sehr gering ist, kein Wohngebaude betrifft und nicht innerhalb der Ruhezeiten auftritt, kann-auf

Schallschutzmafnahmen verzichtet werden.

Die betriebliche Anlieferung ist zwischen 6.00 - 20.00 Uhr zulassig. Als betriebliche Ein-
schrankung ergibt sich, dass LKW-Anlieferungen nur zur Tageszeit, d.h. zwischen 07.00-20.00
‘Uhr und demzufolge nicht innerhalb der Ruhezeit zwischen 06.00 - 7.00 Uhr erfolgen durfen. =
" Diese Einschrankung bezieht sich'.generell auf alle LKWs groRer 7,5 t. Demnach erfolgt. die
Belieferung des Nahversorgers auferhalb von Ruhezc-;-iten,\womi't eine Uberschreitung der
geltenden Immissionsrichtwerte’ an -den untersuchten ' Immissionsorten vermieden wird und.
- gesonderte SchallschutzmaBnahmen nicht erforderlich werden. Entsprechende Regelungen
sind im Durchfiihrungsvertrag berticksichtigt. S E

_ Das Ingenieurbiiro fur Schallschutz Bernd Seckel bestatigt in seinem Nachtrag zur Schall-
immissionsprognose am 22.09.03, dass durch das Entfernen einzelner Baume keine Ver-
schlechterung der Larmsituation hinsichtlich des Verkehrslarms von der Theklaer Stralle zu er-
warten ist. Wirksame Schallabschirmungen (BewuchsdémpfungsmaRe durch Baumstreifen/ -
- Wald) treten nur bei dichten sowie dauerhaften Bepflanzungen und erst bei Bepflanzungs-
streifen ab 50 m auf. Demgegentber treten durch den Baukérper des Marktgebaudes Schall-
abschirmungen hinter dem Gebaude, zumindest fur die unteren Etagen der Hauser, beziglich
des Larmes vor dem Marktgebaude auf. Fur diese Immissionsorte verringert sich die Larm-
einwirkung von bereits vorhandenen Quellen-durch den Bau des Marktgebaudes.
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" Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 238 ".Nahversorger Theklaet Straie"

6. B’EGRUNDUNG DER ZEICHNE_R_ISCHEN_ YU_ND TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

‘Die Begrundung ist im Unterschled zum Festsetzungstext (,TF*) bzw. zur zelchnenschen

Festsetzung kursiv geschneben Der Nummenerung der zeichnerischen Festsetzungen wurde

das Kurzel ,,ZF" vorangestellt

61 , Zelchnensche Festsetzungen
Art der bauhchen Nutzung
ZF 1 — Nahversorger max. 700 qmj

Begriindung:
Die Begrindung der ze/chnerlschen Fesfsetzung entspr/cht der Begriindung zur textllchen

Festsetzung (siehe 6.2.1)

MaB der baulichen Nutzung
ZF 2 - Geschossflachen

Begriindung: ' '

Die zulassige Bruttogeschossf/ache wird auf maximal 1560 gm festgesetzt Die . festgesetzte
Verkaufsflache (VF)., die relativ groe Lagerfliche. (LF) und die ausgewiesenen Nebenfldchen
(NF) entsprechen den funktional logistischen Erfordernissen des Nahversorgers. Inshesondere:
Produkte aus dem Non-Food-Bereich 'und. die vorgeschriebene Bere/tstellung groB3er Stuck—
zah/en macht d/e relativ gro3e Lagerﬂache erforderlich.

ZF3 - Gebéudehéhe

Begrundung
Mit der Festsetzung der Gebéudehdhe auf 127 m (:NN wird auf die umgebende Bebauung

Bezug genommen. Die umliegenden Geb&ude haben Traufhéhen zwischen 130 m (.NN (Arzte-
 haus) und 126 m U.NN (Wohnbebauung. Tauchaer Stral3e Nr.-73). M/t der Festsetzung der
Firsthéhe passt sich der Nahversorger in die umgebende Bebauung ein. Die Festsetzung der

‘Gebdudehéhe von 127 m G.NN mit einem 18-22° gene/gten Satteldach und einer vorhanden -
Geldndeoberkante von ca.-117 m i.NN erméglicht die Errichtung eines einstéckigen Gebdudes

" mit Satteldach. Die Beschrankung des Gebaudes auf ein Geschoss ist aus logistischen und
funktionalen Griinden -fir. Einzelhandelseinrichtungen sinnvoll. Der Frischmarkt an der
Lidicestral3e ist ebenfalls in einstéckiger Bauweise ausgefiihrt. ' '~

Baugrenze -
Zf: 4 - Baugrenze

Begrundung

Die Festsetzung der Baugrenze erfolgt aus stadtebaullchen Grunden Mit der Baugrenze w:rd

das Bebauungsplangebiet gegliedert, dabei erfolgt die Orientierung an der zuriickgesetzten
Bebauung -der Theklaer Stralle. Dieé Baugrenzen umschlieen exakt den vorgesehenen
- Gebdudekérper und setzen dessen Lage im Geltungsbereich fest. Mit der Baugrenze wird die

‘iiberbaubare Grundstiicksfliche festgesetzt, welche durch Geb&dude oder Gebaudeteile nicht
iiberschritten’werden darf. Das Vor- oder Zuriicktreten von Gebéudeteilen in geringfgigem

Mag ist zugelassen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 238 ,Nahversorger Theklaer Strafte”

" Verkehrsflachen
‘ZF 5 - Ein-und Ausf’ahrtsbereich

Begriindung: ) o , S : _ . _
Die Lage-der Zufahrt ist so angeordnet, dass eine funktional sinnvolle. Ver- und Entsorgung des
Nahversorgers unter Beriicksichtigung des zukiinftigen Ausbaus der Theklaer Strale und der
Strafenbahntrasse mit der geplanten Haltestelle erméglicht wird. - - o

o

Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur EntWicklung vo'n Bodeh,"Naturf
und Landschaft N ’ ) - o :

.~ ZF 6 - Umg'renzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schuti, zur Pflege und zur Entwickluvng
~von Boden, Natur und Landschaft - : : S ‘ o

Begriindung: . ; , ’ : o

Die umgrenzten Flachen sind Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
“Jung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb des Bebauungsplangebiets. Die Festsetl-

zungen sichern die Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen. Eine detaillierte Beschrei-

bung der.MaBnahmen erfolgt in der grinordnerischen Festsetzung 6. 2.3 e _

7E 7 — MaRnahmeflachen M1 und M2

Begriindung: _ . S . .

" Zur besseren Ubersichtlichkeit und wegen der Differenzierung der Malnahmen wurden die .
MaRnahmefldchen unterteilt. Fiir die MaBnahmeflachen werden Pflanz- und Erhaltungsgebote
festgesetzt, die in der griinordnerischen Festsetzung 6.2.3 beschrieben werden.

Sonstikge Planzeichen
'ZF 8 - Umgrenzung von Stellplatzen und ihren Zufahrten

. Begrindung: St ‘ ' - -
Die Festsetzung erfolgt, um den erforderlichen Platzbedarf fir die Stellplétze; die Zufahrten und
die Begrinung des Parkplatzes zu sichern und um die unterschiedlichen Nutzungen deutlich
voneinander abzugrenzen. Zuldssige Malnahmen . innerhalb_dieser Flache sind -in -den

- textlichen Festsetzungen 6.2.2, 62 4, 6.2.5, 6.2.6 und 6.2.9 fixiert. -
ZF 9 — Grenze des raumlichen Geltungsbereiches |

Begriindung: ‘ : ' o » : -
Der Bebauungsplan hat aus stédtebaulichen Grinden die Grenzen seines réumlichen -
Geltungsbereiches festzusetzen. Die Festsetzung entspricht dem rdumlichen Geltungsbereich -
. des Aufstellungsbeschlusses. - :

ZF 10 = Gehrecht zugunsten derAl’lgemeinheit und Fahrrecht zugunsten.des nicht motorisierten
- Individualverkehrs A ‘ ‘ : R

Begrtindung: o o

Mit der Festsetzung als Geh- und Fahrrecht zugunsten des nicht motorisierten Individual-
. verkehrs sind Flachen zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Damit wird dem Ziel der stédte-

baulichen Verkniipfung des Bebauungsplangebietes mit dem &stlich gelegenen Wohngebiet
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‘Vorhabenbezogener Bebauﬁngsplan Nr. 238 Nahversorger Theklaer Straf3e"
5 : o

Rechnung getragen. Die fuBIauf/ge ErschlieBung des Nahversorgers ist damit SIcher gestellt

* Weiterhin wird mit der Festsetzung.grundsétzlich eine neue fuBl&ufige. Verbindung von der
offentlichen Griinfliche zur Thekiaer . StraBe hergestellt. Damit lst .auch die Ha/testelle der -

zukunft/gen StraBenbahn erreichbar.
| ‘ZF 11— Umgrenzung der Flachen,dle vonA Bebauung freizuhalten sind

» Begrundung : ‘ -

In der Verkehrsplanung der Stadt Leipzig lst im Bereich der Theklaer Strale dle Em/elterung
‘des Stralenbahnnetzes mit der Anlage einer neuen Stra3enbahnfiihrung vorgesehen ‘Deshalb
ist der von der StraBenbahnplanung betroffene Bereich innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans als ,Vorbehaltstrasse StraBenbahn” festgesetzt und somit als Flache fiir die
vorgesehene:Nutzung gesichert. Zudem ist dieser Bereich von Bebauung frei Zzuhalten, um bei

der spéateren Planhung und Umsetzung der StraBenbahnlinie Konﬂ/kte durch Bebauung auszu-

‘ schI/eBen

6.2, Textliche Festsetzungen
[§ 9 Abs. 1BauGB; § 9 Abs. 4 BauGB i V. m. § 83 SachsBO]

6.2.1. Artder bauhchen Nutzung ;
i$ 8 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 12 Abs. 1BauGo]

Innerhalb der mit Nahversorger (NV) bezeichneten uberbaubaren Grundstucksﬂache smd der

' 'ohmmgsn“”"m Versorgung dienende Laden oder Einzelhande! zulassig, d'e

a) Nahrungs— ‘und Genussmlttel einschlieRlich Frischwaren und erganzend Waren des
taglichen und des kurzfristigen Bedarfs anderer Branchen (dies sind die Branche
Nahrungs- und Genussmittel, die Branchen Gesundheit und Kérperpflege sowie dle
Branche Blumen, Pflanzen und zoologischer Bedarf) anbieten und

b) deren gemeinsame Fliche, auf der Ublicherweise der Verkauf stattfindet und die von

- den Kunden zu diesem Zweck betreten werden darf (einschlieBlich Kassenzone, Gange,

Schaufenster und Steliflachen fir Einrichtungsgegenstande sowie innerhalb der

Verkaufsrdaume befindliche und diese miteinander verbindende Treppen und Aufzuge)
700 gm nicht uberschreltet

Begrundung

" Die Zulassigkeit einer Verkaufsemrlchtung als Nahversorger mlt e/ner max:malen Verkaufs—-

. fldche von 700 gm griindet sich auf das im STEP Zentren definierte Ziel der Stadtentwicklung.

‘Demnach liegt der Standort.in einem ausgewiesenen D-Zentrum und dient der Erganzung des
Versorgungsangebotes fur die Bevolkerung Aussch/aggebend fir die Zu/ass:gkelt des Vorha-

“bens ist die Nahe zu einem Wohngebiet. Der mit der Festsetzung eines Nahversorgers erfolgte
Ausschluss anderer Nutzungen dient der Stérkunhg stédtebaulich /ntegrlen‘er Standorte und

Stadttellzentren

. 6.2.2. Stellplitze
[§ 9 Abs. 1 Nr 4 BauGB § 12 BauNVO]

Innerhalb der Flachen fur Stellplatze mit ihrer Zufahrt sind untergeordnete Nebenanlagen und

Elnnchtungen die dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen, zuléssig. Dies gilt auch fur die

der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowxe zur Ableitung
von Abwasser dienenden Nebenanlagen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplén Nr. 238 .Nahversorger Theklaer Strate”

Begriindung: :

Stellplatze und untergeordnete. Nebenanlagen und Einrichtungen smd auf den ausgew:esenen
Flachen entsprechend der SéchsBO fiir Nahversorger einschlieBlich der Flachen fir die
Begriinung der-Parkplétze zulassig.

Die Errichtung von Nebenanlagen die fur dle Bewirtschaftung des Nahversorgers erforderlich
sind, wie z. B. Anlieferrampen, sind “ausschlieBlich in der genannten Flache zuldssig, um’
Nutzungen und besonders Versiegelungen zu biindeln. Die Errichtung von Nebenanlagen in -
den verbleibenden Fldchen (hier Vorbehaltstrasse StraBBenbahn und MaBnahmefldchen M1 und
M?2) ist unzuldssig, um diese von jeglicher sonstigen Nutzting und-Versiegelung freizuhalten. -

6.2. 3 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwncklung von Boden, . -
Natur und Landschaft
[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 1a BauGB]

; M1 Erhalt von Gehélzen

In der-durch Planeintrag festgesetzten Maf&nahmeflache M1 smd dle vorhandenen Geholze zu
erhalten und dauerhaft zu pflegen: Unterpﬂanzungen sind entsprechend Pflanzliste 1 mit einhei-
mischen, standortgerechten Geholzen, Stauden oder mit Bodendeckern vorzunehmen.

Begrindung: ' : o
Der Gehblzbesiand in der rialnabmefiache M1 am sudlichen Rand des Geltungsbereichs be-
steht tiberwiegend aus gut eingewachsenen und vitalen Birken. Mit der Festsetzung der Maf3-
nahmen in der MaRnahmefidche 1 wird zumindest ein Teil der dkologisch wirksamen' Verbin-
dung (Biotopverbund) zwischen der dstlich angrenzenden éffentlichen  Grinfléche und dem
Griinstreifen an der Theklaer StraBe erhalten. Im Bestand wird diese Verb/ndungsfunkt/on
durch das gesamte Plangebiet hergestellt. Der vorhandene Gehdélzbestand tragt zudem in
hohem Male zur Abschirmung der geplanten Einkaufseinrichtung -gegentiber der angren-
zenden Bebauung, dem Arztehaus, bei und wird deswegen fldchig zum Erhalt festgesetzt.

Die Gehélze sind fachgerecht zu pﬂegen Pﬂegeschn/tte sind zulassrg Die f/ach/ge Festsetzung'
zum Erhalt ermdéglicht die Neuanpflanzung innerhalb der gesamten Flache bei einem mébglichen
. Abgang von Gehélzen. Das Anpflanzen weiterer Gehélze —~besonders im siddstlichen Bereich—
ist-méglich und gewiinscht. Aus 6kologischer Sicht ist der Erhalt des bestehenden Unter-
wuchses aus Hochstauden und Brombeergebiisch winschenswert. Da sich dies mit gestalte-
rischen Anspriichen mogllcherwelse nicht vereinbaren lasst, sollten die Gehdlze mit einer arten-
- reichen Wiesenmischung untersét werden, die extensiv gepflegt werden sollte. Méglich ist auch
die Unterpflanzung mit e/nhelm/schen standortgerechten Strauchem oder Stauden.

Die Festsetzung zum Erhalt der genannten Geholze tragt erhebl/ch zur M/n/m/erung des Eln-
griffs in den Naturhaushalt bei, da der Erhalt von 6kologisch wertvollem Bestand gesichert wird.
Dieser Umstand wird in der naturschutzfachllchen ElngrlffsbllanZIerung berticksichtigt.

M2 - Anpflanzung von Geholzen.

In der durch Planemtrag festgesetzten Mal'snahmeflache M2 sind je angefangene 150 qm
mindestens ein hochstdmmiger Obstbaum oder ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum
(Stammumfang mind.. 14 - 16 cm) entsprechend der Pflanzliste 1 anzupflanzen. Vorhandene
Baume sind auf dlese Festsetzung anrechenbar. Weiterhin sind 130 - 180 gm der Flache M2
mit einheimischen, - standortgerechten Stréuchern (mindestens 5 Stlick pro 10-qm, entspre-
chend der Pflanzliste 1) zu bepflanzen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen. Auf den verbleibenden Flachen ist eine Wiesenansaat vorzunehmen.
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" . Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 238 ,Nahversorger Theklaer Strafie®

Begriindung: o C
Die Festsetzungen zur MaBnahmeflache M2 an der nordl/chen Grundstucksgrenze tragen wie

- die Festsetzungen. zur MaBBnahmefidche M1 dazu bei, die 6kologisch wirksame Verbindung-

- zwischen der 6ffentlichen Griinflache. und dem Griinstreifen an der Theklaer Strae aufrecht zu

erhalten. Da in der Flache M2 allerdings im Bestand nur wenige Gehélze vorhanden smd steht :

' bei den MaBnahmen die Anpﬂanzung neuer Gehélze im Vordergrund ‘

‘Die. Festsetzung zum Anpflanzen von Laubbaumen bzw. Obstbaumen in der Flache M2 erfolgt

~ ~auch mit der Absicht, zur optischen Strukturierung und Abgrenzung des Gebietes durch raum-
- bildende einheimische Gehdlze beizutragen. Zudem stellen Obstbdume einen guten Ubergang
- zu den nérdlich angrenzenden Hausgérten her. Die Standorte werden nicht festgesetzt, um den

’ lndlwduellen Entscheldungssplelraum nicht einzuschrdnken und bewusst eine lockere und
unregelméafige Verteilung der Bdume zu ereichen. In der 510 gm groen MaBBnahmefliche M2

. sind gemal Festsetzung 4- hochstammlge Obstbéume oder einheimische, standortgerechte '

Laubbdume (Stammumfang mind. 14 - 16 cm) zu pflanzen. Zudem sind in der Manahmefldche

M2 zwei weitere Bdume mit Stammdurchmesser 20 -.25 ¢cm zu pﬂanzen resultierend aus der
Festsetzung zur Begriinung der Stellplatzanlage. Einige B4dume kéhnen auch in die Strauch—» :

bepflanzungen emgeordnet werden .um dlese auch vertikal zu strukturieren.

Die Strauchbepflanzungen smd in Gruppen anzulegen, um zur weiteren Gllederung der Vegeta— .

tionsflache beizutragen. Es bietet sich an, die Straucher.in Gruppen an der nérdlichen Grund- - - :

stucksgrenze arizupflanzen, um die optische Abgrenzung und Abschirmung zu den benach-

barten Garten zu unterstreichen. Die festgesetzte Gesamtgréf3e der Strauchanpflanzungen von
130 - 180 gm entspricht 25 - 35 % der 510 gm’ groBen MaBnahmeflache M2. Damit ist die
Entwicklung der MaBnahmefidche M2 zur Wiese mit Gehdlzgruppen gesichert und wird .in
dieser Form in der Eingriff- /Ausglelchsb/lanZ/erung berdcksichtigt. Geeignete. emhelmlsche
Bdume und Straucher sind in der Pflanzliste 1 im Anhang aufgel/stet

Die Festsetzung der Vegetationsflachen erfolgt mit der Absicht, okolog/sch WIrksame zusam-
menhéngende Bereiche zu sichern, die als klimatisch wirksame Ausgle/chsﬂachen fungieren,
" der Versickerung von Niederschlagswasser zur. Verfiigung stehen, das natiirliche Boden-

potenzial erhalten und Lebens- und Nahrungsraum sowie Wanderungsschlenen far he/m/sche
. Tier- und Pf/anzenan‘en sind. . _

Dle Anprlanzung und der Ernalt einheimischer Hnanzenanen rordert helm/scne Tier- und
Pflanzenarten in der Stadt, da nur heimische Pflanzenarten optimale Lebens- und Nahrungs--

rdume fiir die heimische Tierwelt bieten. Die Artenauswahl der-Pflanzliste 1-ist grundsétzlich an

der potenziellen natiirlichen Vegetation orientiert sow:e den besonderen Standortbedingungen
" - innerhalb von S/edlungen und StraBen angepasst. Fiir die individuelle Ausgestaltung der
Flachen werden keine Yorgaben getroffen Zudem verbleibt gentigend Raum zur Anpflanzung

' nlcht helm/scherAn‘en

" Die Fes{setzung zum Anpﬂanzen der genannten Geholze tréagt zur Mlnderung des Elngnffs in
den Naturhaushalt bei, der durch den Bebauungsplan ermogltcht wird. Dleser Umstand wird in
der naturschutzfachllchen EmgnffsbllanZIerung berucks:chtlgt . ~
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Verhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 238 ,Nahversorger Theklaer Stralle*

'6.2.4. Begrenzung der Bodenversieglung und Bodenverdfchtung -
[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB] . :
Stellplétze sind nur in wasserdurchléssigerABauweise zuldssig.
Bégr’[Jndung: ' : : o .
Um die naturlichen Versickerungsvorgédnge mdéglichst wenig zu beeintrachtigen, zur Erhéhung
der Grundwasserneubildung -und zur Entlastung von Abwassersystemen und Kléranlagen sind
Stellplatze sowie Fldchen, fiir die ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt wird, in wasserdurch-
~ lassiger Bauweise auszufihren. ' ' .

6.2.5. Schutz von Gehélzen an Verkehrsfldchen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB] '

Befestigungen von Zufahrten und Stellplatzen, die den Wurzelraum von erhaltenswerten
Baumen Uberqueren, 'sind so auszuflhren, dass Schadigungen des Wurzelraumes auszu-
schlieflen =ind ‘ '

Begriindung. ;
Um die Vitalitat der erhaltenswerten Bdume nachhaltig zu sichern, sind MaBnahmen insbeson-
dere im Bereich von Stellplatzen erforderlich, wenn diese den Wurzelraum Uberlagern. Neben
der wasserdurchlassigen Ausfihrung der Befestigungen ist auf den Unterbau-zu verzichten, um

Schadigungen des Wurzelbereiches auszuschlie3en.

Besondere MaRnahmen des Gehdizschutzes sind auch fiir Geholze auBerhalb des Geltungs-
bereichs crfsrderfich, die nicht zum Erhalt festgesetzt werden kénnen, jedoch durch die
" geplante BaumalBnahme betroffen sein werden. Dies gilt besonders fiir Gehélze, die auf der
Gstlich angrenzenden Flache direkt an der Grenze des Plangebiets stehen und die fiir die -
. Eingriinung des geplanten Nahversorgers von groBer Bedeutung sind. Um einen Grof3teil
- dieser Geholze zu sichern, wurden die Stellung des Gebdudes und die Lage der Zufahrten
verdndert und von der Grundstiicksgrenze abgertckt. Dennoch ist nicht auszuschlieRen, dass-
die' geplante Zulieferungsrampe in den Wurzelraum einiger Gehoélze eingreifen wird. Zum nach-
_haltigen Schutz der Geholze sind im Bereich des Wurzelraumes, in dem es zu Abgrabungen

kommt, geeignete Manahmen wéhrend der Bauphase (Wurzelvorhang) und fir den endgdil- .
tigen Zustand (bauliche Sicherung-der Boschung, versickerungsfahiger Belag im Bereich des -
Wurzelraums) durchzufiihren. S '

6.2.6. Versickerung von Niederschlagswasser

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]
Das auf der Stellplatzanlage anfallende Niederschlagswasser ist so weit -wie"rznéglich‘auf den
‘Grundstiicken selbst zur Versickerung zu bringen. ' ' :

Begriindung: ' o : , , -
Da Zufahrt und Fahrwege der Stellplatzanlage aus technischen Griinden in wasserundurchiés-
siger Bauweise erstellt werden, féllt Niederschlagswasser an, das abgeleitet werden muss.
Zudem fallt Niederschlagswasser von der-Dachflédche des -Gebiudes an. Das anfallende Ober-
flichenwasser wird in die Vegetationsflachen eingeleitet, in denen es gemdl ,Konzept der
Entsorgung von Niederschlagswasser” (Prof. Siegel 2003) uber drei Schédchte und Uber eine.
Rohr-Rigolen-Kombination versickern kann. Mit dieser Festsetzung wird der Eingriff in den -
Wasserhaushalt, der durch die Neuversiegelung verursacht wird, gemindert. Das Verbleiben
des Regenwassers auf dem Grundstick tragt zur Entlastung von Abwassersystemen und

Kldranlagen bei.
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© 6.2.7. Von Bebauung frei zu haltende Fliche, Vorbehaltsﬂache StraBenbahntrasse
[§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB]

Die von Bebauung frei zu haltende Flache mit der Zweckbestlmmung Vorbehaltsflache.

StraBenbahntrasse” ist als Vegetationsflache anzulegen, sofern sie nicht durch-den Ein- und
Ausfahrtbereich Gberlageit wird. Die vorhandenen Gehdlze sind zu erhalten und dauerhaft zu
pﬂegen Die vorhandene krautige Vegetation ist zwei mal im Jahr zu mahen. :

Begrundung - :
Entlang der westlichen Grundstucksgrenze erd ein 15 m breiter Strelfen als von Bebauung frel

zu haltende Fldche mit der Zweckbestimmung ,Vorbehallsfldche StraBenbahntrasse” festge-

“setzt. Der Zeitpunkt der Realisierung der vorgesehenen StraBenbahnlinie entlang der Theklaer .

DT

Strasse ist zur Zeit noch ungekldrt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans: dirfen der
geplanten zukiinftigen Nutzung nicht zuwider laufen und miissen eine smnvolle ‘Nutzung bis
zum Bau der StraBenbahnllnle gewahrle/sten _

Mit der Festsetzung ist der Erhalt der Fiache als Vegetatlonsﬂache ges;chert Da szch der 15 m
breite Streifen nach Stiden als Vegetationsflache fortsetzt, ist dies im Sinne des Biotopverbunds
von Bedeutung. In die derzeitige Vegetationsausstattung der Flache soll méglichst wenig einge-
griffen werden, um den Eingriff in den Naturhaushalt zu minimieren. Aus dlesem Grund sind die
vorhandenen Geholze zu erhalten

Die sonstige Vegetatlon in dlesem Bere/ch besteht uberw:egend aus Hochstauden (Goldrute)
und Birkenjungaufwuchs. Kleinere Flachen werden von Holunder und von zum Teil dichtem
Brombeeraufwuchs eingenommen. Der Erhalt dieser strukturreichen und teilweise recht hoch

gewachsenen Vegetation wére aus Gkologischer Sicht anzustreben, ldsst sich aber nicht mit -

den Vorstellungen des Vorhabentragers-vereinbaren. Um die Sichtbeziehung von der Theklaer
Strasse zum. geplanten Einkaufsmarkt herzustellen und méglichst wenig in_den Vegetations-
bestand einzugreifen, wird die zweimalige Mahd der Fldche festgesetzt. Ziel der MaBnahme ist
die Entwicklung einer Wiesengesellschaft,- die sich aus dem Samenpotenzial, das sich in der

‘ Flache befindet, entwickeln soll. Einzelne Strducher und Bdume sind zu erhalten und zu =

fordern, um welfaltlge Vegetatlonsstrukturen zu entWIckeln

Die Festsetzung der zweimaligen Mahd im Jahr sichert die. Entwicklung einer artenreichen
Wiesengesellschaft. Dieser dkologisch hochwertige Vegetationstyp ist in die Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung eingeflossen. Wiirde auf die Festsetzung der-extensiven Pflege verzichtet,
misste davon ausgegangen werden, dass sich eine aus 6kologischer Sicht wesentlich geringer
‘wertige Vegetation entwickelt. Dies wiirde sich sehr nachteilig auf die. Eingriffs-/Ausgleichs-
- bilanzierung auswirken und ist im vorliegenden Fall keineswegs gewiinscht. Die erste Mahd

sollte im Frithsommer (Mitte Juni) nach der ersten Gréserbliite durchgefihrt werden die zweite
im Spéatsommer (September) - :

: Mit den Festsetzungen wird der Eingriff in den Naturhaushalt auf der ,,Vorbehaltsf/ache StraBen—

bahntrasse* auf ein Minimum reduziert. Ziel -ist €s, den Gkologischen Wert weitgehend zu -
erhalten. Es werden keine MaBnahmen festgesetzt, die zu einer Gkologischen Aufwertung

beitragen wirden (z. B. Anpﬂanzungen von Gro3bdumen). Dies erfolgt mit der Absicht, den
Eingriff, den die Realisierung der Straenbahntrasse darstellen wird, nicht zo vergréBern. Wenn

es zur Realisierung der StraRenbahntrasse kommt, ist im Rahmen des Planverfahrens. der

- Eingriffi in den Naturhaushalt in diesem Bereich abschlieend zu bearbeiten. .
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 238 .Nahversorger Theklaer Strafie"

6.2.8. Begriinung von Steliplatzanlagen
[§© Abs. 1Nr. 250 BauGB]

" Je angefangene 4 ebenerdlge PKW—SteIIpIatze ist ‘mindestens ein elnhelmlscher standort—
* gerechter Baum, Stammumfang mind. 20 - 25 cm, 4 x mal verpflanzt, zu pflanzen. Je Baum ist:
eine offene Bodenflache von mind. 6 gqm vorzusehen. Aneinander stoRende Parkplatzreihen
sind durch einen mindestens 1,4 m breiten Pflanzstreifen voneinander zu trennen. Pflanz- ‘
streifen und Baumscheiben sind mit niedrigen Strauchern oder Bodendeokern zu begriinen_ und
vor Uberfahren zu schutzen :

Begrundung : '
Je 4 Stellpldtze ist ein GroBbaum zu pflanzen, um die optisch stérende W/rkung der versie-

~ gelten Parkplatzflache zu mindern. Der Schattenwurf der Grof3bdume wirkt einer extremen.
Aufheizung der vers:egelten Flachen entgegen und vermindert die Beeintrachtigung des L:okal-

klimas durch den Parkplatz: Mit der Festsetzung der Mindestqualitdt wird eine angemessene

Eingrinung und eine zeitnahe Ubernahme der okolog/schen Funktionen fir das Gebiet erreicht.

In die Festsetzung der Mindestbreite der Pflanzstreifen auf 1, 4 m sind die Hochborde ein-

gerechnet, die die Pflanzflachen gegen die Steliflichen abgrenzen. Bei Ublicherweise 15 cm
“breiten Hochborden verbleibt somit eine Pflanzfliche von 1,1 m Breite netto innerhalb. der
Pflanzstreifen. Bei der Ausfithrung ist unbedingt zu sichern, dass die Pflanzstreifen nicht nach
unten abgedichtet sind, soridern Bodenanschluss - haben, damit Niederschlagswasser
versickern kann. Um den Grobdumen eine ausreichend groe, 6 gm umfassende Baum-.
- scheibe zur Verfiigung zu stellen, sind die Pflanzstreifen im Bereich der Badume aufzuwen‘en (s.”
Vorhaben- und ErschlieBungsplan). -

Im Vorhaben- und ErschlleBungsplan sind die Standorte der Bdume dargestellt. Da.der Park-
platz 103 Stellplétze aufweist, sind 26 Bdume zu pflanzen. 24 Bdume werden in die Pflanz-
streifen im Parkplatz eingeordnet. Die verbleibenden zwei Bdume sind in der MaBnahmeflache:
M2, die direkt an den Parkplatz angrenzt, zu pflanzen. Diese Bdume sind nicht auf die Festset—
zungen zum Anpf/anzen von Baumen in der Flache M2 anrechenbar.

- 6.2.9. Zuordnung fur Flachen und MaBnahmen zum Ausglelch auBerhalb des Geltungs- o

bereiches. . : "
[§ 1a Abs.3 BauGB] -

Dem Emgrlff in den. Naturhaushalt der durch den’ Bebauungsplan ermoghcht wird, werden :
. folgende planexterne AusglelchsmaBnahmen auf dem Flurstiick Nr. 149/6, Gemarkung Thekla

zugeordnet

- Anpflanzung von 6 emhelmlschen standortgerechten Laubbaumen (Hochstamme Stamm-
umfang mindestens 18 - 20 cm entsprechend der Pflanzliste 1) und Strduchern (mmdestens.
5 Stiick pro 10 gm, entsprechend der Pflanzliste 1) auf dem 90'm langen und 5 m breiten
Streifen an der westlichen Grenze des Flurstlicks, :

- Anpflanzung von 15 Obst- oder Laubbdumen (Hochstamme Stammumfang mlndestens 18 -
20 cm), : . o

- Entfernung des ca. 12 gm groBen Betonflecks auf der Splelﬂache Herstellung einer besple!-
baren Rasenflache. :

- Begriindung: ) ~ o
Da der Ausgleich fiir den Eingriff in den Naturhaushalt der durch den Bebauungsplan ermog-

licht wird, innerhalb des Geltungsbereichs nicht vollsténdig erbracht werden kann sind weitere
' AusgleichsmalRnahmen erforderlich.
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Die Fléche,‘ ékuf der die AusgleichsmaBnahmen dufchzufahrén sind (F/urstiiék Nr. 149/4,

- Gemarkung Thekla), schliel3t direkt im Osten an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
an. Im Bestand stellt sich die Flache als Spielrasen mit einigen Bdumen unterschiedlichen .
Alters dar. Zwei kleine Fuf8balltore bieten Spielméglichkeiten, die jedoch durch einen Betonfleck -

unbekannter Entstehung im Rasen emgeschrankt sind. Die AusglelchsmaBnahmen gliedern
sich in drei Teilmanahmen. : :

MaBnahme 1: -
Die Anpflanzung von. Bdumen und Strauchern auf einer Breite von 5m an der westlichen

Grenze des Flurstiicks, die direkt an den Geltungsbereich angrenzt, schirmt die offentliche
Griinflache und die benachbarte Wohnbebauung zum geplanten Gebédude des Einkaufsmarktes
und der Parkplatzanlage optisch ab. Zudem kann ein Teil der Biotopverbundfunktion, die durch
die geplante Baumalnahme verloren geht, tiber die Neubepflanzung kompensiert werden. Die
in" diesem Streifen vorhandenen Gehdlze sind selbstverstédndlich zu erhalten und. in die
Neupﬂanzung zu integrieren. Die Anpflanzung trégt zur Stédrkung der Schutzgliter bei, die durch

den Eingriff im Geltungsbereich beeintrachtigt werden, insbesondere die Schutzguter Flora/ -

Fauna, Boden, Wasser und das Landschaftsblld

MaBnahme 2:

Die Anpflanzung von 15 Obstbaumen auf der offent/:chen Grunﬂache erfolgt in ausgewahlten
Bereichen, da die Rasenfliache als Spielfléche genutzt wird und auch in Zukunft als solche zur -

Verfilgung stehen soll. Es ist vorgesehen, einen 2,5 m breiten Fqueg mit geschwungenem
Verlauf neu anzulegen, der die Grinfléche in West—Osf—R/chtung durchqueren soll, ohne das
durch zwei Tore markierte Sp/elfeld zZu durchschne/den Vom vorhandenen Fqueg am
Ublllbllb‘ll l"dllu Ub‘l \JIUIIHdblIL‘: VVIIU UG‘I VVG’y Luiti LUI\U/IILIyUII F’dll’\pldl.L ucé :umawou/a/mco
verlaufen. Damit wird eine fuBllaufige Verbindung zur Theklaer Strale neu hergestellt. Entlang
des geplanten FuBweges sind 7 Obstbdume anzupflanzen, die den neuen Weg optisch betonen
und die gesamte Flache strukturieren und bereichern.. Zwischen Tor und Weg ist eine

Strauchgruppe anzupflanzen, um eme Abschirmung zwischen Ballsp/el und Wegenutzer zu -

schaffen.

Weitere Obstbaume. sind auf den kleinen.,Terrassen” am 6stlichen Rand zu pflanzen, die- die
leicht erhohte. Position verstarken und betonen sollen. Zu beachten ist eine Abwasserleitung,
die im Abstand von ca. 5 m neben dem ostlicheni FuBweg verlduft, so dass Anpflanzungen dort
nicht vorgenommen werden kénnen. Mit dem vorgesehenen Fulweg entsteht eine neue Wege-
kreuzung auf der mittleren. Terrasse am &stlichen Rand, die durch die Obstbaumanpflanzungen
ebenfalls betont wird. Die neue Platzsituation konnte durch die’ Aufstellung von Bénken unter—

strichen werden

MaBnahme 3 : - '
Auf dem Rasensp/elfeld befindet sich zwischen den beiden Torerrein ca. 3x 4'm groBer Beton—

fleck. Dieser-Betonfleck ist zu entfernen, um die gefahriose Bespielbarkeit der Wiesé zu 'sichern
und die Versickerungsféhigkeit wieder herzustellen. Nach .Entfernen der Betondecke ist die
Fldche durch Auftrag von kulturfahigem, humosem Oberboden niveaugleich anzudecken und
durch eine geeignete Rasenansaat als bespielbare Rasenﬂache zu entwickeln. -

Die beschr/ebenen MaBnahmen werden vom Vorhabentrager durchgefihrt, ebenso die hier -

" nicht erléutérten MaBinahmen zur Herstellung einer Wegeverbindung zum Fullweg an der
Wohnbebauung. Die Umsetzung wird im Durchfuhrungsverfrag geregelt.

Auch nach Umsetzung der festgesetzten Ausg/e:chsma/&nahmen auf der angrenzenden offent-

lichen Griinflache verbleibt ein erhebliches Ausgleichsdefizit in'Hohe von 215.502 Wertpunkten
nach dem Leipziger Modell. Der Ausgleich dieses Defizits wird iiber.das Okokonto der Stadt
Leipzig hergestellt und im Durchfihrungsvertrag mit dem Vorhabentrager gesichert. Die im
' Rahmen des Okokontos durch die Stadt Leipzig bereits realisierten Ausgleichsmallnahmen smd
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’m ‘Kap. 7.3 beschrieben.. Im Durchfuhrungsvertrag wird geregelt, dass der Vorhabentrager die
’ Aufwendungen die der Stadt Leipzig bei Umsetzung der Mal3nahmen entstanden sind, erstattet

und dafiir die erzielte okologlsche Aufwen‘ung mit dem Ausglelchsdef izit aus semem Vorhaben
verrechnet wrrd _ , )

6.3. Ortllche Bauvorschnften :
[§ 9 Abs. 4 BauGB iv.m. § 83 SachsBO]

6. 31, Dachgestaltung

.Als Dachdeckung smd Dachsteme bzw. Dachbetonstelne in roten Farbtonen zulassug

Begrundung ’ '
Die Festsetzungen zur Dachgestaltung erfolgen aus stadtebaullchen Grunden Der Nahver-

- sorger stellt einé stadtebauliche Verdichtung dar und orientiert sich an der Wohnbebauung der

- Tauchaer Strafle mit pragendem Satteldachbestand. Die Material--iund Farbwahl des Daches
-7:.tiert sich an den Ges‘:";‘.gs;:'i?"'"’mn des Mahvarcorgers ,Lidl* 1ind an der bc:Ul:uuelT :

GeSta/tuhg der Umgebung.
6.3.2. AuBenwerbung
Unzuléssig sind Anlagen, die éiheselbs’tsténdige Hauptnutitmg darstellen.

Begriindung: ‘ ' ‘
Mit dieser Festsetzung wird gesichert,  dass nur Werbeanlagen im Ge/tungsberelch errichtet

werden, die fir Einrichtungen werben, die auf dem Grundstiick vorhandenen sind. Werbungen
" fiir andere Einrichtungen wirden eine selbststdndige Hauptnutzung darstellen und sind nicht
zuldssig, um mdgliche Beeintrachtiqungen des Erscheinungsbildes durch ungeordnete Werbe-
anlagen 'und- Beelntrachtlgungen angrenzender empfindlicher Nutzungen (Wohnnutzung) zu
vermeiden.
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7. UMWELTBERICHT = S

Im Umweltbericht erfolgt die Ermntﬂung, die Beschrerbung und die Bewertung der flr dlesen ,
~ Bebauungsplan bedeutsamen Umweltbelange entsprechend dem § 2a BauGB. Weiterhin stellt .

der Umweltbericht die umweltrelevanten ‘Auswirkungen der Bauleitplanung. dar sowie die
MafRnahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswwkungen vermleden und vermundert
~ oder ausgeghchen werden sollen. .

Fur den vorliegenden Umweltbericht werden die Aussagen fur den Gel'tungsb'ér'eiciﬁ aus der
grinordnerischen Bearbeitung Ubernommen, .in der 'die Belange von Natur und Landschaft
entsprechend BauGB und SachsNatSchG abgehandelt sind. Die Auswnrkungen des:Vorhabens

“auf die Umgebung kénnen nur abgeschatzt werden, da Aussagen fir einen zuvor bestimmten

'Untersuchungsraum im Rahmen einer UVS nicht vorllegen

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nahversorger Theklaer StraBe die Ernchtung
einac aroftfiachigen Einzelhandelshetriehes im Aufenbereich mit einer Gearhossfliche von
mehr. als 1.200 gm ermaoglicht, ist gemaR Anlage 1, Nr. 18.6.2 der UVP Anderungsnchtllnle
(2001) eine allgemeine Vorprifung des Einzellfalls durchzufthren. Diese Priifung erfolgte durch
 das ‘Amt fiir Umweltschutz der Stadt Leipzig-im Rahmen des Screenings. Im Ergebnis konnte
festgestellt werden; dass durch die Realisierung des Vorhabens keine erheblichen nachteiligen

Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Das Vorhaben unterhegt demnach nicht der Pflicht zur

Durchfithrung.einer Umweltvertraghchkextsprufung

74, Beschrelbung der Umwelt und ihrer Bestandtelle im Emw:rkungsberelch des
Vorhabens

7. 1 1. Menschen

‘Das direkt an der Theklaer Strale gelegene Plangeblet ist nur sehr elngeschrankt betretbar und '
verfugt fur das Schutzgut Menschen nur Uber einen eingeschrinkten Wert im Sinne der.

Erholungsnutzung. Fir angrenzende schutzbedurftige Nutzungen wie Wohnbebauungen und
die 6stlich angrenzende Grunflache stelit die Flache des Plangeblets allerdlngs einen. wertvollen
_ optlschen Puffer zur Theklaer Stralte dar.

7.1.2. FloraIFauna

" Das Plangebiet wurde bis 1990 tberwiegend als Gartnerel genutzt. An der nordhchen und der -
westlichen Grenze des Gebiets befanden sich Gartenparzellen Das Gelande wurde teilweise

berdumt. Zur Zeit sind auf dem: Gelande noch Reste von zwei Gewachshausern einem Schorn-
- stein und anderen kleineren Gebauden vorhanden. Flachenbefestigungen sind nicht vorhariden,
in" einigen Bereichen ist der Boden aufgrund der ehemaligen Nutzung verdichtet. In"der std-
westlichen Ecke des Gebiets befindet sich eine ehemalige Gartenparzelle mit elmgen
Obstbaumen Rasen und Zier- und Nutzbeeten _

Im Berelch der ehemaligen Gartnerei hat sich 1990 eine Uppige Vegetatlon aus Geholzen und .

Hochstauden entwickelt. Im Rahmen der Gelandevermessung (Vermessungsbtro Canis, 2001)
wurden auch die Gehdlze mit Stammdurchmesser > 10 cm aufgenommen. Im- Sommer wurden
die Gehblzarten Uberprift und. weitere, bedeutsame Gehoblze im Gebiet kartiert. Das Baum-

~ kataster befindet sich im Anhang. Insgesamt wurden 93 Gehdlze aufgenommen, wovon sich 6
- auf der dstlich angrenzenden offentlichen Grunflache an der Grenze Zum Plangeblet befmden

Auffallend ist der groRBe Bestand an Baumen mittleren Alters Das Gebiet ist zum Teil sehr dicht
mit den Baumen bestanden. Besonders im mittleren Bereich und am ostlichen und siidlichen

Rand konzentriert sich der grofte Teil. Die Bdume sind tberwiegend vital. Einige der Birken .

weisen allerdings sehr lichte Kronen auf, viele der Obstbdume haben abgestorbene: Aste. Die

Larchen stehen extrem dicht beieinander. Brombeerstraucher haben sich im gesamten Gebiet
ausgebreltet und bilden tellwetse ein undurchdringliches Dickicht. An einigen Stellen kommt .
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Birkenjungwuchs auf. Die nicht durch Gehdlze dominierten Bereiche sind dicht mit Goldrute

bestanden, die auf dem-néhrétofffeichen Boden tippig aufwéchst. Alle aufgenommenen Ge- -
holze fallen uriter die Baumschutzsatzung, die fur das Vorhaben jedoch nicht zur Anwe'ndhngf
kommt, weil der Verlust der Geholze im Rahmen der Eingriffsregelung bewertet und durch die

festgesetzten Ausgleich’s’ma&nahmen kompensiert wird.

Die Plangebietsflache stellt aufgrund ihrer seit Jahren recht ungestért verlaufenden Entwick-
lung, des dichten Geholzbewuchses und der Lage direkt an einer offentlichen Grinflache fur
zahlreiche Tierarten einen interessanten Nahrungs- und Lebensraum dar.. Da die Flache
eingezaunt war, ist die Flache nur in geringem Umfang von Menschen betreten worden und bot
. einen idealen Riickzugsraum. Zur Bewertung der Flache als Lebens- und Nahrungsraum fiir
einheimische Tiere wurde im September 2003 eine Begehung und Abschéatzung durch-das Biiro
bioplan durchgefiihrt. Aufgrund der Ausstattung und Lage eignet sich die Flache vor allemals: .

- Brutplatz fiir Vogelarten (Hecken- und Gebischbriiter)
-'Lebensraum fur Kleinséuger - : o

- Sommerlebensraum fr Amphibien (Erdkrote)

- méglicherweise Lebensraum fur Reptilien , :
- Nahrungsquelie fur Vogelarten, Fledermause und Kleinsauger.

Das Gebiet konnte ‘ins‘gesamt;13'Séu'geti‘erartén" als Lebensraum dienen bzw. zur Nahrungs-.

suche aufgesucht werden (Artenlisté im Anhang). Der zu unterstellende Insektenreichtum und
_die Versteckmdglichkeiten (dichtes Gebusch, Laubschicht u.a.) bieten z. B. Spitzmausen gute
Lebensmoglichkeiten. Fir Flederméuse kommen die vorhandenen Gebé&udereste als Quartier
o= in Erage. Dor Steinmorder it im Sicdlungchoreich o EUAG veriommanda At ound

ENamars e -

auch auf dieser Flache zu erwarten.

Fur Vogel ist das Gebiet besonders bedeutsam. Dichte Gehdlze und die allgemeine Ver-
buschung des. Gelandes bieten reichlich und verschiedene Brutméglichkeiten. Nach einer all-
gemeinén Einschéatzung und unter Beriicksichtigung des Brutvogelatlas (StUFA 1995) erscheint
ein Briten von ca. 21 Vogelarten theoretisch méglich. Dabei handelt es sich i.d.R. um gebusch-
und baumbriitende Vogelarten. Da die ' wenigen im Gebiet vorhandenen mittelalten bis alteren
Baume noch keine Héhlen aufweisen (kénnen), fehlen héhlenbritende Vogelarten.

" Weiterhin ist der Flache aufgrund der zu erwartenden Kleinséugef;-_Vorko_mmehjejne nicht

~ geringe Funktion als Nahrungsquelle firr weitere Vogelarten der Umgebung zuzuschreiben. Die
hier aufgrund der Lebensraumausstattung in hoheren Individuenzahlen vorkommenden Insek-

ten dienen zahireichen Arten, wie Mauersegler, Mehischwalbe, Star, Haussperling u. a. als
. Nahrung. Einige dieser Vogelartén briten in Gebauden und sind auf solche Nahrung bietende -

Biotope angewiesen.

Das Gebiet ist ein typischer Sommerlebensraum fur die Erdkréte. Diese Amphibienart ist hin-
~sichtlich” des ‘Sommerlebensraums .wenig anspruchsvoll und kommt auch im besiedelten
‘Bereich vor, so auch in Garteh. Vom Vorkommen mehrerer Tiere ist auszugehen. Moglicher-
weise kommt im Gebiet auch hoch der Teichmolch vor, der auch in Garten vorkommt (GUNTHER
1996). Ein Laichgewasser in nicht allzu weiter Entfernung ist mit dem Naturbad Nordost/ Bagger -
vorhanden, das ca. 150 m entfernt auf der anderen Seite der Theklaer Strale liegt: o

Schwer einzuschatzen ist die Bedeutung dés Gebietes fur Reptilieh. Méglicherweise dient der
Randbereich fir Zauneidechsen als Lebensraum. Ein Vorkommen der Ringelnatter ist ebenfalls
nicht auszuschlielen. : : - . '

Zusammenfassend lasst sich. das-Plahgebiet (mit Ausnahme des Gartengrundstiicks) als
Brachflache in einem fortgeschrittenen Sukzessionsstadium beschreiben. Besondere bzw.
seltene Pflanzenarten wurdén bei den Begehungen nicht verzeichnet und sind aufgrund der
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,gewshnlichen* Standortbedingungen nicht zu erwarten. Der aus dkologischer Sicht h'ohéWe‘rf

der Elache resultiert aus ihrer langjahrigen, ungestérten Entwicklung, in-der sich standort-

gerechte Pflanzenarten naturlicherweise durchgesetzt und etabliert haben. :

Die gut eingewachsene Ruderalvegetation im Plangebiet verfiigt tiber eine hohe Wertigkeit aus

floristischer und faunistischer Sicht. . .

743, Boden

*Auf dénvAusgangssubstraten (Wechsel von tonig-schiuffigen und sandigen Lagen der Grund-
morane) entwickelten sich nach- der letzten Eiszeit Pseudogley-Parabraunerden (bei LoR-
auflage) mit Staunassephasen als zonaler Klimaxtyp (Richter 1964). Die gértnerische Nutzung

~ mit Bodenbearbeitung und Dlngung hat eine Verdnderung des Bodentyps zum Hortisol -
(Gartenboden) bewirkt, der eine 0,4 bis 0,8 m machtige. Mutterbodenschicht aufweist. Im Stdteil '
der ehemaligen Gartnereifliche wurde unter dem Mutterboden eine’ 0,6 m méchtige Ziegel--

haltige Auffillung "festges.'telitj(P'rof. Siegel 2001).

Altlasten . ' L
~ Die oberste Bodenschicht im Bereich der Gartnerei ist mit Quecksilber belastet (0,5 bis 2,6 mg/
kg). Dazu wurden erhéhte Gehalte an Blei, PAK und PCB nachgewiesen. Innerhalb der Frih-

beete und Gewichshauser wurden zudem Kontaminationen mit Insektiziden (OCP 0,35 mg/kg)

festgestellt. Die Vorsorgewerte der BBodSchV fir Quecksilber werden damit Gberschritten. Der

Mutterboden ist nach LAGA-Richtlinie als Z 1.1- bzw. Z 1.2-Material einzustufen. Eine Verwen-

dung aer obersten Bodenschicht der Gartnereiflache als Mutterboden ist wegen der Queck-
silberbelastung nicht maglich. ‘ : : :

Eine unmittelbare Geféhrdung fir Menschen und Umwélt geht von dem belasteten Boden nicht
aus. Die relevanten Prifwerte der BBodSchV fir die Wirkungspfade Boden-Mensch (direkter
Kontakt), Boden-Nutzpﬂahze (Nutzgéarten) und _Boden-Grundwasser werden nicht tberschritten.

Im Bereich der ehemaligen Kleingarten (an der nérdlichen und 6stlichen Grenze des Plange-
biets) treten keine Schadstoffiiberschreitungen auf. Auch das Material der anthropogenen Auf-
fullung im Bereich der Gartnerei ist unbelastet. Beide Substrate sind als Z.0-Material einzu-
. stufen unhd konnen problemlos wieder eingebaut werden. Der unbelastete Mutterboden der ehe-
maligen Kleingérten muss nach dem Abtrag sachgerecht v’érwertet werden (Prof. Siegel 2001).

- Nach, Kenntnis ‘des Regierungsprasidiums Leipzig ist die Gberplante Fléche"nicht als altlast
. verdéchtige Flachen (ALVF) im Sachsischen AltlaStenkataster (SALK_A)erfasst.(Ste‘llungnahme' ‘

- RP 13.08.2008). o ‘

744 Wasser
: '|m Geltungsbereich des.Be’bauungsplans befin'den,s‘ich keine Oberﬂéchengéwésser.

Das Grundstiick befindet sich ‘im.Einzugsbereidh' der Parthe, die sich im Abstand von 300 m im
Norden bzw. 400 m im Westen des Plangebiets befindet. Der Normalwasserstand der Parthe

schwankt zwischen 109 und 110 m G.NN (Prof. Siegel 2001). ‘ - :

Die das Plangebiet unterlagernden Muldeschotter sind Grundwasser erfiillt und bilden den
Hauptgrundwasserleiter. Die Héhenlage des Hauptgrundwasserspiegels ist an den Wasser-
stand der Parthe und dessen Dynamik gekoppelt. Bei keiner der im v‘Rah,men’,der‘ Baugrund-
- untersuchung durchgefiihrten Rammkernsondierungen wurde Wasser angetroffen, was den
Rickschluss zulasst, das die Oberfléche des Grundwasserspiegels zum Zeitpunkt der Bohrun-
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gen bei unter 112,5 m i.NN lag (bei einer durchschnittlichen Gelé\ndeh‘éhe von 1175 m U;NN) '
und keine 'sekundaren Grundwasserleiter. im.Geschiebelehm vorhanden sind. , .

Der im Plangebiet vorhandene Geséhiebeléhm wirkt sich gunstig auf die Geéchﬂtztheitvaes

'Hauptgrundwasser_leiters aus, die Verschmutzungsempfindlichkeit ist als eingeschrankt -
Aempfindlichzu-beurteﬂen. ! : I : ' o S

--7.1.5. Luft

Zur Zeit geh'en keine Luftbelastungen vom Plangebiet aus. GroRere Schadstoffemittenten sind o
in 'der Umgebung nicht vorhanden. \ : o ;

' 7.1.6. Klima

- Aufgrund éeiner'derzeitigen Nutzung (Gehdlzgruppen und Hochstauden) wirkt daé Pléngebiét

als.KaIt-‘ und Frischluftentstehungsgebiet und hat positiven Einfluss auf das lokale Mikroklima.
Aufgrund .der geringen GroRe des Plangebietes sind. die klimatischen Funktionen fur das-
gesamtstédtische Klima weniger relevant. ‘ g . S

74.7. Landschaft

Das Plangebiet wird wegen seines dichten Geholzbewuchses von der Theklaer Strafle und von

der 6ffentlichen Grinflache aus als ,wilder Dschungel® wahrgenommen. Der dichte und Uppige

Bewuchs beeindruckt, wird aber auch als ungepflegt empfunden. Die Reste der Bebauung und

ehemaligen Nutzung im Inneren der Fldche machen einen verfallenen bis verwahrlosten

Eindruck. Die’ Flache ist umz&unt und somit.nicht betretbar. Fur FuRgdnger stellt sie eine ,griine’
Barriere" zwischen Thekiaer StraRe und der Wohnbebauung dar. Wenige Trampelpfade zeigen,

dass das Gebiet wahrscheinlich von Kindern und Jungendlichen als- Rickzugsraum genutzt

wird. Die ostlich gelegene Grinfliche und die Wohnbebauung werden durch den dichten
Bewuchs von der Theklaer StraRe optisch und in geringem Maflle auch akustisch abgeschirmt.

~ 74.8. Kultur und sonstige Sachgliter

‘Im Plangebiet sind keine Kultur- oder sonstigen Sachgiiter lm G_eItUngsbereich ~b‘eka-nnt.

7.2. Bescbhr’eibung des Vorhabens und der Féstsetzungen fiir das Vorhaben

.UmWeitrelevante Vorhaben, fur die der Bebauungsplan eine planungsrechtliche ZulésSigkeit;
~ herstellt, sind ein Einkaufsmarkt (Verkaufsflaiche 700 gm, insgesamt bebaubare Fiache

1.560 gm) und eine Stellplatzanlage (3.840 gm) innerhalb des Geltungsbereichs des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans ,Nahversorger Theklaer Strafie”. Das 7.910 gm grole Gebiet be-

findet sich im AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB: Es ist derzeit von dichter Ruderal—

vegetation mit zahlreichen Gehdlzen bestanden und nicht versiegelt.

Die Méglichkeiten zum Erhalt von Gehdlzen im Bereich des geplanten Parkplatzes wurden
geprift, mussten aber leider aufgrund der Standorte in den Steliflachen verworfen werden.
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73 B ‘Beschreibung der MaBnahmen mit denen erhebhche nachtelhge Umwelt- -
auswirkungen vermindert, vermieden oder soweit wie moghch ausgeglichen
werden sollen o : _

o Der Naturhaushalt im’ Plangeblet ist in seinem jetzigen Zustand als intakt und gut ausgepragt zu
~bezeichnen. Die Festsetzungen von: Flachen zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und anderen Bepflanzungen sichert die Entwicklung zusammenhangender Vegeta-

tionsflachen am nérdlichen und stdlichen Rand des Gebietes. Die Festsetzungen zur Park-

platzbegrinung (je 4 PKW- -Stellplatze ist ein Baum auf der Stellplatzanlage zu pflanzen) tragt
‘zur Minderung-der Aufheizung der Stellplatzanlage durch Beschattung bet und wirkt sich positi

- auf- die mikroklimatische Situation im Gebiet aus. Zudem bleten die Baume Lebens- und'

Nahrungsraum fir die heimische Tierwelt.

Dle Festsetzung der Befestigung der Stellplatze mit einem wasserdurchlassugen Belag wurkt‘-

sich positiv auf die Schutzgiiter Wasser und Klima aus, da die Versnckerung zumindest eines

- Teils des Oberﬂachenwassers ermdoglicht wird:

Auf der osthch angrenzenden Grinflache werden AusglelchsmaBnahmen dem Vorhaben zuge-v ‘

ordnet; die einen Teil der negativen Umweltauswirkungen ausgleichen. Es handelt sich um
Strauch- und Baumanpﬂanzungen auf dem 90 m langen und 5 m breiten Streifen an der west-
lichen Grenze des Flurstiicks, um die Anpflanzung von 15 Obst- oder Laubbaumen auf der
Rasenfliche und die Entfernung des Betonflecks auf der Splelflache :

-Weltere Ausglelchsmaﬁnahmen werden im Rahmen des Okokontos der Stadt’ Lelpzxg '
durchgefiihrt (s. unten Eingriffsregelung). Zusatzlich werden. weitere Strauchanpflanzungen im

stidlichen Abschnitt der dstlich an das Plangebiet angrenzenden Griinfliche vorgenommen, um
speziell den Verlust von Lebensraumen und letmoghchkelten von Strauchbrutern |m direkten
Umfeld des Vorhabens auszug!elchen ,

7.4. Beschrelbung der zu erwartenden erhebhchen Auswnrkungen der Festsetzungen
- fiir, das Vorhaben :

7.4. 1 Menschen

 Mit dem Betrieb des. Einkaufsmarktes ist mit einer erhebhchen Zunahme des PKW-Verkehrs
und- damit auch- der Larmbelastung zu rechnen. Hinzu kommt der Anlieferverkehr -mit LKW,
dessen Rangier- 'und Ladegerausche besonders in.der Anlleferzone ‘am ostlichen Rand des
- Gebiets wirksam sind. Diese Anlieferzone :grenzt direkt.an die offentliché Grinflache und wird
erhebhche negatlve Auswirkungen auf die blsher unbelastete ruhlg gelegene Flache haben.

- Die Schalhmmlssmnsprognose belegt aber, dass die Imm:sstonsnchtwerte fur die benachbarte
schutzbediirftige Wohnbebauung tags und nachts ohne baullche SchallschutzmaBnahmen

eingehalten werden.

Mit der Bebauung der Flache des Plangeblets mmmt nlcht nur dle Pufferfunktlon der Flache fur
die angrenzende Grunﬂache ab die Plangebletsﬂache selbst wird zur. Quelle von Larm und

Schadstoffen

Mit' der. Errichtung eines Emkaufsmarktes steigt der Wert des Geblets fir das Schutzgut
Menschen, da die Versorgungssnuatnon mit lebensnotwendlgen Gutern verbessert wird.

Insgesamt sind dle Auswnrkungen der Planung auf das Schutzgut Menschen unterschiedlich.

Hinsichtlich der Larmentwicklung ist mit negativen Auswirkungen zu rechnen, hinsichtlich der -

Nutzbarkeit der Flachen findet eine Aufwertung statt
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'7.4.2. Flora, Fauna

Grundlage:- fur die BeurtéilUng von Flora und Fauna sind Ortsbegehungén und Kartierung'eh '

insbesondere des Baumbestandes im Sommer 2002 und zur Abschatzung der tierokologischen
Bedeutung im September 2003. ’

. Das Plangebiet wird von einem dichten, eingewachsenen Geholzbestand gepragt, der durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans weitgehend Uberplant wird. Der Veriust von 5.400 gm
" hochwertiger Vegetationsflache und 61 Gehdlzen mit Stammdurchmessern zwischen 10 und
50 cm ist als gravierende Beeintrachtigung .des Schutzguts Flora/Fauna zu bewerten. Der
Verlust der Baume wird in die Eingriffsbilanzierung und die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

eingerechnet.
14

Die AUswirkungen des Vorhabens auf das ,Schutzgdt Flora/Fauna sind als grévierend zu
bewerten. . . . ‘

743 Boden

Im Rahmen der Bebauungsplanung wird die Méglichkeit geschaffen, derzeit nicht versiegelte,
ehemals gartnerisch genutzte Béden zu tberbauen. Durch die mégliche Neuversiegelung von
insgesamt rund. 4.000 gm im Plangebiet (1.500 gm bebaubare Flache und 2.500 gm voll- -
versiegelte Fahrspuren und Zufahrt) wird das Bodenpotenzial vollstandig vernichtet und durch
Umlagerung gestort. Zudem werden die Bodenfunktionen unter den teilversiegelten Stellflachen
(1.250 gm) beeintrachtigt. Aufgrund der Verkehrsnutzung (Zufahrten, Parkplatze) des Gelandes
pesteht die Gefahr der Kontaminierung des Bodens (z. B. mit Kraftstoff, Altol usw.).

7.4.4. Wasser S - } ’ -

Im Geltungsbereich wird durch die geplante Bebauung und Versiegelung die Versickerung und
die Neubildung von Grundwasser auf diesen Flachen (insgesamt ca. 4.000 gm) "unmoglich
gemacht. Ein wichtiger Teilbereich des Wasserhaushaltes, die. Verdunstung, ist auf den-voll-
standig versiegelten Fldchen sehr stark eingeschrankt. Das anfalleride Oberflachenwasser der’
versiegelten Fahrspuren und. der Dachflachen kann innerhalb des Geltungsbereichs in-den -
Vegetationsflachen zur Versickerung gebracht werden. Der Sickernachweis wurde durch die
Fa. Prof. Siegél & Partner GmbH erbracht. Eine Zusammenfassung der Untersuchungs-

ergebnisse zur Entwasserung wird vom Vorhabentrager separat geliefert

Dariiber hinaus stellen Parkplatze grundsétZIich durch die Gefahr der Vérsickefung potehziell
grundwasserschadigender Stoffe (z.B. Altsl, Streusalz) eine Beeintrachtigung der Grund--und
Oberflachengewésser dar. S o : - L

7.4.5. Luft )
Die geplante Bebauung und Nutzung erméglicht die Emission von Schadstoffen durch Kfz-
Verkehr und Anlieferverkehr. Dies fiihrt zu Beeintrachtigungen der Flache selbst, aber auch fur

- die angrenzende Wohnnutzung sowie die offentliche Grinflache. Aufgrund der geringen
. Vorbelastung des Staditteils mit Luftschadstoffen, werden die Grenzwerte der TA Luft durch das
Vorhaben aber nicht Gberschritten. ‘ \ ~ g '
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7 4.6. Klima

Das geplante Bauvorhaben ist als Beeintrachtigung der lokalkllmatlschen Gegebenhelten zu
.werten, weil vorhandene Vegetationsstrukturen beseitigt werden und-die Flache zum groRen
Teil versiegelt wird. Negative Auswirkungen sind der Verlust von Flachen mit Kaltluftentstehung
7 .und Sauerstoffproduktion, Schadstoff- und Warmeemission, Aufheizung durch verstegelte
- Flachen und Hauswande ‘Verénderung der Boden— und Luftfeuchteverhaltmsse ,

7.4.7. Landéchaft

. Mit dem Bebauungsplan wnrd eine. Bebauung und Nutzung des Gebiets ermoghcht die ssch '
grundsatzlich von der derzeitigen, etwas ,verwilderten Situation” unterscheidet. Der Charakter
wird ‘sich vollstandig verandern, hin zu einer intensivst genutzten Flache mit hohem VerSIege- :

' lungsgrad sowie mit Larm und Schadstoffemussuonen

Die Beseitigung der dichten Vegetatlon wird sich atch nachteilig auf die angrenzende_,
ffentliche Grunflache und die Wohnbebauung auswirken; da die optische Schutziwirkung der
Flache weitgehend verloren geht. Die -Festsetzungen zum. Erhalt von- Gehélzen in den
Randbereichen bewirken, dass zumindest ein Teil der abschirmenden Wirkung erhalten bleibt.
'Eine erhohte Larmbelastung durch die Theklaer StraRe bei Beseitigung der Vegetatlon ist nicht
zu erwarten (s. Nachtrag zum Schallschutzgutachten 22.09.2003). ‘

Auch die der Grunflache zugeordneten Ausgleichsmafnahmen zur Anpflanzung eines 5m
breiten Geholzstreifens am westlichen Rand der Grinflache an der Grenze zum Plangebiet
bewirken eine Vermlnderung der optischen Beemtrachtlgungen die von.dem Vorhaben aus-
gehen. Die Herstellung der Durchquerungsmogllchkelt fur FuBganger in Verbindung mit dem
neu anzulegenden Weg Uber die Grunﬂache ist als positive Auswirkung auf den Erholungswert

Zu nennen.

-

7.4.8. Kultur und sonstige Guter

“Da keine Kultur und Sachguter im Plangebiet vorhanden smd kommt es auch mcht zu Beem- |
tréchtigungen. - 7 , o ,

7.4.9. Wechselbeziehdngen IfR'isikogesamteinschétzuhg‘

Der Verlust der dschten Vegetatlon im Plangebiet fuhrt zu Beelntrachtlgungen aller Schutzguter
-im Plangebiet und in den angrenzenden Bereichen. Die geplante Bebauung, VerSIegeIung und '
E Nutzung fuhrt Zu weiteren Beemtrachtlgungen in den Schutzgutem ' :

7.5. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

.Nach § 8a BNatSchG und § 9 SachsNatSchG wird der Verursacher eines. Emgrlffs in Natur und
. Landschaft verpflichtet, Beeintrachtigungen ‘mit Malinahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu kompensieren.. Weil der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be- -
" bauungsplanes Nr. 238 ,Nahversorger Theklaer Strale" als AuBenbereich im Innenbereich
behandelt wird, ist die naturschutzfachliche Emgnffsreg!ung anzuwenden.

Im Rahmen der Griinordnungsplanung wurden Mogllchkelten zur Eingriffsvermeidung, zur Ver-
minderung und zum Ausgleich im Plangebiet untersucht. Zur Eingriffsvermeidung und —vermln-

09.10.2003 AKZENTE Architektur & Landschaftsplanung GbR . . 27



Vorhabenbezogener Bebauungsplén Nr. 238 Nahversorger Theklaer Strae”

derung tragen lnsbesondere die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB bei, die
die MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und Enthcklung von Boden, Natur und
'Landschaft und die Begrunung des Parkplatzes betreffen :

7.5.1. Leipziger Modell

Die Bewertung des Eingriffs in den Naturhaushalt, der durch den Bebauungsplan erméglicht
wird, erfolgt nach dem Leipziger Modell (Stand: 2002). Es werden Wertpunkte (Leistungs-

zahlen) fur jedes Schutzgut, bezogen-auf jeden Nutzungstyp, vergeben, mit der Flachengrofe
multipliziert und aufsummiert. Um der unterschiedlichen Wertigkeit der Schutzguter fiir die
Gesamtbewertung des Naturhaushaltes gerecht zu werden, werden die Wertzahlen der Schutz-
-guter im folgenden Bearbeitungsschritt gewichtet (Wertzahi ‘Schutzgut gewichtet). Zur Ermitt-
lung der Gesamtwertzahl des Plangebietes werden-die gewichteten Wertzahlen der Schutz-
guter aufsummiert. Die ermittelte Gesamtwertzahl Bestand wird der Gesamtwertzahl Planung
gegenibergestellt und ermdglicht somit Aussagen Uber die GroRe eines Eingriffs (Planungswert
ist germger als. Bestandswert) bzw eines Ausgleichs (Planungswert ist grofer als’ Bestandwert)

7.5.2. Bewertung des Plangebietes

In den Tabellen Emgnffs-lAusgIenchsbxlanz;erung Bestand und Planung (|n Anlage 2) sind dle
beschriebenen Bearbeitungsschritte des Leipziger Modells fir den vorhabenbezogenen B-Plan
Nr. 232 ,Nahversorger Theklaer Strake* -und fur die MaRnahmen auf der angrenzenden
sffentlichen Grunflache durchgefiihrt worden. In der Ergebnistabelle werden die Ergebnisse
schutzgutbezogen zusammengefasst (s. Tabellen 1-3in Anlage 2).

Das Plangebiet ste!lt sich im Bestand als eine unversiegelte, sehr dicht mit- Gehoélzen bewach-
sene Brachfliche einer ehemaligen Gartnerei dar. Nahezu 90 Bdume mit Stammdurchmessern
von mehr als 20 cm sind auf der Flache vorhanden. Die Flache ist zudem mit Brombeer-
gebiischen und Goldrute bestanden '

Die. Festsetzungen des Bebauungsplans lassen die Vollversnegelung von ca. 4.020 gm der ins-
gesamt 7.910 gm grof3en Flache durch Bebauung und Befestigung der Zufahrten zu. Weiterhin.
kénnen 1.250 gm durch Stellplatze teilversiegelt werden. Es verbleiben 2.640 gm Vegetations-
flachen, wovon 1 520 gm als Vorbehaltsflache StraBenbahntrasse festgesetzt werden. '

Die Tabelle Flachenbllanz fasst die. Flachennutzungen im Plangeblet in Bestand und Planung
- ZUsammen: : _

Bestand : Planung ,. L .
' PR ~ [Groge - - - _ Grofe
- — - - |Baufenster - 1.560 gm
ehem. Gebaude, verdichtete ‘ 600 gm  |Parkplatz Zufahrten . = - . 2.460 gm
Flachen. , ' © .|vollversiegelt ' v i
" [Hochstauden und Brombeer- 73.900 gm  |Parkplatz, Stellflachen 1.250 gm
dominierte Ruderalflache T teilversiegeit
Baumdominierte Ruderalflache 2.560 qm  |Pflanzstreifen mit 24 Bauman- 130 gm
: S ’ - |pflanzungen im Parkplatz =
Garten 850 gm  {M1 Flache zum Erhalt von 480 gm
‘ ' Geholzen - '
M2 Flache zum Anpflanzen von 510 gm
Gehoélzen \ -
: : - 1Vorbehaltstrasse Strallenbahn "1.520 gm
Summe " ; 7.910 gm - ' ‘ 7.910 gm
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3 ‘Schutzgutbez'o'gene BeWertung

L3

Die Bewertungen entsprechen dem Katalog des Lelpzrger Modells. Abwelchungen werdenk '

gesondert beschrieben und begrindet.

. Boden

. Die‘Bewertung des Schutzgutes Boden im Bestand fallt aufgrund der langjahngen Ungestortheit
. des Gebletes mit 50 Wertpunkten/gm entsprechend hoch aus. Ehemals bebaute Flachen sind
} verdichtet und werden mit 15 Wertpunkten angesetzt. Die.Flachen, die im Rahmen der Planung
nicht verandert werden, behalten die hohen Wertpunkte auch in der Bewertung des Planungs-
zustandes' (MaBnahmeflachen M1 und M2 sowie die Vorbehaltsfliche StraRenbahn). Die
Pflanzstreifen innerhalb des Parkplatzes werden mit umgelagertem Bodensubstrat gefullt, so
- dass hier der Boden nur mit 15 Wertpunkten bewertet wird. Da die Bodenfunktionen unter voll

versiegelten | Flachen vollkommen zerstort werden, betragt die Wertpunktzahl Boden fiir versie-.

gelte Flachen O, fur tellversxegelte Flachen 5. Fir das Schutzgut Boden kommt es zu elner
Abwertung v ,

' Kllma

Im Bestand ist das Plangebiet aufgrund der dichten Vegetation mit 55 Wer’tpunkten/qm fur das
Schutzgut Klima zu bewerten. Auch in der Planung werden fur die Vegetationsflachen 55 Wert-
punkte/gm angesetzt. Die bebauten und versiegelten Flachen erfillen keine klimadkologischen
Ausgleichsfunktionen und werden mit 0 Wertpunkten/qm bewertet.

Wasser

Im Bestand werden die verdichteten Flachen der éhemaligen Gebzude wegen der einge-

*_schrénkten Versuckerung mit 35 Punkten bewertet: Der grofite Teil.des @ebiets wird aufgrund *
der recht gleichmaRigen Verdunstung und der ungehinderten Wasserdurchiassigkeit des -

Bodens fir das Schutzgut Wasser mit 80 Wertpunkten/qm bewertet. Dies trifft auch fur die
Vegetatlonsflachen in Planungszustand zu. Auf voll und teilversiegelten Flachen ist keine bzw.

eine verminderte Wasserdurchlassigkeit vorhanden, weshalb dlese Flachen mlt 0 bzw. 15 Wert- :

punkten/qm angerechnet werden

: Fl’ora/Féﬁna
-Die Wertzahlen fir das échdtzgut Flor'a/F'au'na werden im Bestand wie folgt vergeben:

-50 Wertpunkte/qm fur alle Ruderalﬂachen aufgrund 1hres mittleren Alters
- 32 Wertpunkte/qm flr den Garten
-9 Wertpunkte/gm fir die ehemals bebauten, vegetatlonsarmen Flachen-

In der Planung wird die MaRnahmeflache M1 als standortgerechte, .vo_rhandene Baur_hgrupbe :

mit 42 Wertpunkten/qm bewertet, die MaBnahmenflache M2 aufgrund der Neuanpflanzungen
um 10 Wertpunkte niedriger mit 32. Die Vorbehaltsflache Straftenbahntrasse wird aufgrund der
Festsetzungen zur extensiven Pflege der Krautschicht als Extensivrasen mit 27 Wertpunkten
zuzlglich 6 Wertpunkte fur den Erhalt des Geholzbestandes bewertet. : ‘

Gebaude werden als voll versiegelte Flachen (da keine Dachbegrﬂnung- festgesetzt wird) mit 4

Wertpunkten, teilversiegelte Flachen mit 8 Wertpunkten/gm bewertet.
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Landschaftsbild

. For die Bewertung des Lahdschafts',bildes im Rahmen des Leipzigef Modells wird das Plan-

o gebiet einem Landschaftsbildtyp zugeordnet, der aus einem vorgegebenen Katalog zu wéhien -

ist. Daé Plangebiet ,Nahversorger Theklaer StraRe” wird in Bestand und Planung dem Land-
schaftsbildtyp der ,stadtischen GroRsiedlungsgebiete® zugeordnet. . Fir stédtische GroB-
siedlungsgebiete werden in der idealen Auspragung 50 Wertpunkte/qm angesetzt. - ) -

Fur. die Landschaftsbildtypen sind mogliche Beeintrachtigungen- des Landschaftsbildes im -
‘Leipziger Modell beschrieben. Es wird zwischen geringen und schweren Beeintrachtigungen’
unterschieden. Die Beeintrachtigungen reduzieren die zu vergebenden Wertpunkte/gm.

‘Im- Béstand ist die schwere Beeintréchtigung- ,Verbrachung und Verwahrlosung“ zZu ver-
zeichnen. Damit ist die Flache als maRig beeintrachtigt mit 10 Wertpunkten/gm zu bewerten.

Im Planungszustand sind zwei schwere Beeintrachtigungen zu erwahnen: der sehr hohe Ver-
siegelungsgrad ‘und beeintrachtigende Nutzungen (GroRparkplatz). Bei bis zu drei schweren:
Beeintrichtigungen wird das Landschaftsbild als stark beeintrachtigt bezeichnet und mit 5
Wertpunkten/qm angesetzt. S

Zusammenfassung und Resiimee derf.Eingriffs-IAhsgleichsbewertung im Géltungs- :
bereich : ' ‘

Die Eingriffsbilanzierung ergibt erhebliche Abwertungen, d. h. Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit aller Schutzguter bei Umsetzung.der durch den Bebauungsplan erméglichten
Bebauung - duch unter Einbeziehung der festgesetzten Ausgleichsmanahmen im Geltungs-
bereich. Die Abwertungen beruhen auf der Versiegelung hochwertiger, ruderaler Geholz-
bestinde. Besonders gravierende Abwertungen sind beim Schutzgut Flora/Fauna zu ver-.
zeichnen (s. Tabellen 1-3 im Anhang). I '

Durch die vorgesehenen Ma3nahmen zur Eingriffsminderung und zum Ausgleich innerhalb des

Geltungsbereiches kann der Eingriff im Geltungsbereich gemindert, jedoch nicht kompensiert

- werden. Um das verbleibende Ausgleichsdefizit in Hohe von 227.025 Wertpunkten (s. Tabelle 1 ‘
in Anlage 2). auszugleichen und damit eine weitgehende Eingriffskompensation zu erreichen,
sind-AusgleichsmaB3nahmen aulerhalb des Geltungsbereiches erforderlich. S

I 7.5.3_.'»' Ausgleichsflichen und MaBnahmen auBerhalb des Ge‘l'tuh_ngsberei'c-hes.
Ausgleichsmaﬁhahmen auf der angrenzenden offentlichen Griinflache

Der Bestand der angrenzenden offentlichen Grunflache stellt sich als Wiese. mit-Einzelbdumen
dar. Als. Ausgleichsmaflinahmen werden verschiedene Anpflanzungen festgesetzt (Geholz:
. streifen an der Grenze zum Geltlingsbereich des Bebauungsplans und 15 Obstbaume) sowie
die Entfernung des 12 gm groRen Betonflecks. Aufwertungen sind sdbmit fast ausschlieflich flr
die Schutzgiter Flora/Fauna und das Landschaftsbild zu erzielen. Die recht begrenzten
Moglichkeiten fiir sinnvolle Anpflanzungen begrenzen auch das Aufwertungspotenzial. Nach
" Umsetzung der Ausgleichsmalnahmen auf der &ffentlichen Griinflache wird eine gkologische
Wertsteigerung von 11.523 Punkten erreicht. ‘

Durch Festsetzung der Ausgleichsmanahmen auf der. aﬁgrenzenden Grunflache \:/erringert'
sich die GroRe des Ausgleichsdefizits von 227.025 Wertpunkten auf 215.502 Wertpunkte. Um
dies_es erhebliche Defizit auszugleichen, sind weitere Ausg!eichsmal&néhmen erforderlich.
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Ausgle;iéhsmafsnahmen im Rahmen des Qkokonto$

Auch nach Umsetzung. der festgesetzten Ausgleichémafsnahmen im G'eltAunbgsber'elch und auf -
~ der &stlichen angrenzenden offentlichen Grinflache verbleibt ein erhebliches AusglelchsdeleIt .

von 215.503 Wertpunkten nach dem Lexpznger Modell (s. Tabelle 1 in Anlage 2). Der Ausgleich

dieses Restdefizits wird durch folgende MaRnahmen errexcht die im ‘Rahmen des ,Okokontos"

- bereits von der Stadt Leipzig reahsuert worden smd

1.. Renaturierung Grabeland Cottaweg
Die Stadt Leipzig hat 1998 auf Teilflachen’ des Flurstucks 715/7 der Gemarkung Lindenau

- (Gesamtumfang ca. 4,80 ha) Abbruch- und Entsnegelungsmaf&nahmen durchgefiihrt und ‘

das Gelande fiir die anschlieBende Aufforstung vorbereitet. 162.761 Wertpunkte des er-
reichten Gesamtaufwertungspotenzials werden dem Eingriff, der durch den Bebauungsplan
» Nahversorger Theklaer Stralle* ermoghcht wird, zugeordnet 4

2. Renatunerung Brand s Aue _ ‘

_Die Stadt Leipzig hat 2000/2001 auf dem Flurstuck 493 b der Gemarkung Gohlis versnegelte
Flachen zuriickgebaut und das Gelinde anschlieRend teilweise aufgeforstet bzw. auf ginem
Teilbereich :eine Streuobstwiese angelegt. Das erreichte anrechenbare Aufwertungs—
potenzial nach Leipziger Model| betrug 52 496 Wertpunkte :

- 3. Renatunerung Flache am Binsengrund

Die Stadt Leipzig hatim Jahr 2000 auf einer ca. 4. OOO gm umfassenden Teilfliche des’ Flur-
stiicks 264 der Gemarkung Thekla Abriss- und- Ents:egelungsarbelten realisiert und im An-
schluss an eine bereits bestehende Streuobstwiese erweitert. 245 Wertpunkte des
erreichten Gesamtaufwertungspotenz;als werden hiermit zugeordnet ‘

Die der Stadt Leipzig entstandgnen Aufwendungen fur die Reahsnerung der -beschriebenen
MaBnahmen entfallen auf den Vorhabentrager. Der Betrag wird mit Erteilung der Baugenehml-

-gung féllig. Dieses Vorgehen ist Bestandten des Durchfuhrungsvertrages zwnschen der Stadt’

LelpZIQ und dem Vorhabentrager

Mlt der Umsetzung der beschnebenen'AusgléIChSmaBnahmen (auf def angfenzendén Grun-

~ flache und -auf den drei externen Ausgleichsflachen) sind die. Eingriffe in den Naturhaushalt, die
_ mlt dem Bebauungsplan ermoghcht werden, ausgeglschen : -

. Dariiber - hinaus werden zusatzhch zu den genannten Ausgle:chsmarsnahmen weltere"

Strauchanpﬂanzungen im sidlichen Bereich dér ostlich angrenzenden Grinfliche und im

. Umfeld des Naturbads Nordost (,Bagger”) vorgenommen. Mit diesen MaBnahmen wird gezielt
~ der Verlust von Lebensrdumen und Nistmdglichkeiten: (besonders von Strauchbriitern) im

unmnttelbaren Umfeld des Vorhabens kompensiert. Umfang und Art dieser Mafsnahmen werden
im Rahmen der Baugenehmlgung geregelt
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8. BETEILIGUNGEN

8.1. . Tragerbeteiligung .

Die 6ffentliche Auslegung zum Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung fand in der Zeit

- vom 29.07.2003 bis 28.08.2003 im Neuen Rathaus statt. :

- Die Betéiligung der Trager offentlicher Bélange (TGB) gem. § 4 Abs. 1 BauGB in Verbindung .
mit'§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 17.07.2003. Insgesamt wurden 14 Trager
beteiligt, von denen 12 eine Stellungnahme abgaben. Von 2 Partnern wurde keine

Stellungnahme abgegeben.

ln_‘ der nachfolgenden Tabelle ‘éind‘die eingegangenen Stellungnahmjen‘ im Beteiligung‘sver-

fahren aufgelistet: o

Institution (Trager 5ffentlicher Belange - TOB) Schreiben.| zu prifende Belange
- : _ BN _ vom vorgetragen wurden
| | L | ~Ja | Nein

" Envia Mitteldeutsche Energie AG | 28.07.03 e X

- Polizeidirektion - ‘ | 28.07.03 x

. VNG - Verbundnetz Gas S | 05.08.03 | - X
Landesamt fiir Archdologie R © 11.08.03 | X :
Regierungsprasidium Leipzig - ) g 13.08.03 X

Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH ‘ y 22.08.03 | X

‘Staatiiches Umweltfachamt - 22.08.03 x . o
V8. . S o 250803 | X
Stadtréinigung Leipzig_f Abfallentsorgung - 25.08.03" Cx

 Industrie- und Hahdelskammer zu Leipzig =~ = . '] 26:08.03 X

‘Regionale Planungsstelle , v 28.08.03 : ' k X
Stadtwerke - o , '29.08.03 x

Folgende Trager erklarten, dass ihrerseits keine EinWﬁhde bestehen bzw. ihre Belange ange- -

. messen beriicksichtigt oder nicht berihrt wurd'en:.

- Envia Mitteldeutsche Energie AG, - _ .

.~ VNG - Verbundnetz Gas, ' o .
- LVB - Leipziger Verkehrsbetriebe GmbH, '

- . Regionale Planungsstelle. ' ’

Die ‘folgenden Anregungen aus den Stellungnahmen der Trager offentlicher Bélange (TOB)
wurden beriicksichtigt und in den B-Plan/eingearbe.itet: o o ,

- Die Polizeidirektion Leipzig verweist in ihrer Stellungnahme vom28.07.03 darauf, dass die .
Ein-/Ausfahrt des Parkplatzes tber den noch neu zu schaffenden FuR-/Radweg so zu ge-
stalten ist, dass ein Ausbiegen fur den Parkplatzbenutzer mit ausreichenden Sicht- -
bedingungen méglich ist und Gefahren beim Abbiegen minimiert werden. Dieser Hinweis
wurde in die vorliegende Begrindung aufgenommen (sieche Kapitel 12 ,Hinweise" — 12.3.
Verkehr). . , o
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'Das Landesamt fiir Archaologle verweist in seiner Stellungnahme vom 11.08. 03 darauf dass
im Bereich des Plahgebietes archéologische Funde zu erwarten sind und deshalb vor Beginn
.von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten im vom Bautatlgkelt-
betroffenen Areal durch das Landesamt fiir Arch&oldgie eine archéologische Grabung durch- -
gefihrt werden muss. Der klnftige Bautrager wird im Rahmen des zumutbaren an den
. Kosten .beteiligt (§ 14 Abs. 3 SachstchG) Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Aus-
grabung sowie das’ Vorgehen wird in einer -zwischen Bauherren und  Landesamt fir
Archaologie abzuschlieBenden Vereinbarung verbindlich festgehalten. Die Festsetzung des
vereinbarten Erstattungsbetrages erfolgt durch das Regierungsprasidium. .
~ Dieser Hinweis wurde in die Begrundung ubernommen (Naheres siehe Kapltel 12 ,,Hmwelse
- 12 2. Boden). :

‘Das Reg:erungspras:d/um Leipzig gibt in seiner Stel!ungnahme vom 13. 08 03 den Hinweis, ' °

dass die Vers;ckerung des Niederschlagswassers in fachgerechter Trennung des Sicker-

wassers vom Grundwasserleiter eifolgen soll. Diese Anregung findet im Kap. 5. 3.4.4: als’
“Hinweis Beriicksichtigung. Des weiteren wurde der Hinweis zu den Altlasten, u.a. dass die

Uberplante Flache nicht als altlastverdachtige Flache im Sachsischen Altlastenkataster

(SALKA) erfasst sind, in die Begrindung an entsprechender Stelle elngearbeutet (Naheres
- siehe Kap. 7.1.3 Boden und 12 JHinweise® - 12.2. Boden)

Die Kommunalen Wasserwerke Leipzig (KWL) welsen in ihrer Stellungnahme vom 22 08.03
darauf hin, dass sie entgegen der Stellungnahme zum Erschhef&ungsnachwens fur den
Kunden -die Anbindung an die Schmutzwasserleitung DN 200 westlich des Arztehauses
Flurst. 149/6 bzw. direkt an den vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Tauchaer Stralte
empfehlen. Der Hinweis wird in die. vorllegende Begrundung in Kap. 5.3.4.4. elngearbeltet
Das Staatliche Umweltfachamt gibt in seinem Schreiben vom 22 08.03 ein Deﬂznt in der
Erarbeitiing des Griinordnungsplanes zu Bedenken, da faunistische Daten nicht erhoben
" worden sind..Diesem Mangel wird im Entwurf in Bezugnahme einer Vorortbegehung einer -
“vom StUFA anerkannten Diplom-Biologin mit dem Kapitel 7.1.2. Folge geleistet.”
AuRerdem stellt das Staatliche Umweltfachamt (StUFA) fest, dass eine abschlleBende
‘Beurteilung der grunordnenschen MaRnahmenplanung jedoch erst dann. mdglich ist, wenn
die Zurechnung zum Okokonto durch geeignete Unterlagen z.B. ‘Auszug aus dem Okokontog
untersetzt ist, d.h. es ist eine elndeutlge verbindliche Zuordnung des. Kompensationsbedarfs -
zu MaRnahmen/Projekten des Okokontos erforderlich. Aufgrund des$en wird im Kapitel 7
. ,,Umweltbencht“ ein entsprechender Beltrag eingearbeitet.

Des weiteren bemangelt das Staatliche Umweltfachamt dle Schalhmmlssmnsprognose des
Biiros fir Schallschutz Bernd Seckel, das auf der Grundlage einer falschen Zeichnung
entstanden ist. ‘Aus immissionsschutzfachlicher Sicht konnte demnach  noch keine
abschlieRende Stellungnahme erfolgen, da sich mit der vorliegenden Planung die Ent-
fernungen zwischen Larmquellen und schutzbedurftigen Nutzungen reduzieren und .die
Schallimmissionsprognose damit zu Uiberarbeiten ist. Im Abwagungsprozess wurde daher mit
Herrn  Seckel Rucksprache gehalten- und er . stelite einen Nachtrag zur
Schallimmissionsprognose. Er bestatlgte dass zum Zeltpunkt der TOB-Beteiligung eine
falsche Zeichnung eingearbeitet war.” Die Ergebnisse. der Prognose wurden aber auf der
richtigen Plangrundlage erstelit und mussten demnach nicht kornglert werden. Ein Schreiben
vom AfU an das StUFA ist am 02. 10 03 erfolgt. . :

Die Stadtreinigung welst in ihrer’ Stellungnahme vom 25 08.03 darauf hin, dass der Zu-

~ fahrtweg fur Abfallsammelfahrzeuge von der Stralle zum Standplatz der Abfallbehalter muss
mind. 3,25 m breit und so befestigt sein muss, dass er mit einer Gesamtlast von 26 t und mit
einer Achslast von 18 t dauernd genutzt werden kann. Dieser Hinweis wird im. Kapltel 12
,,Hmwelse ~12.3. Verkehr der vorhegenden Begrundung berucksnchtngt

09.10.2003 AKZENTE Architektur & Landschaftsplanung GbR 33



‘Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 238 ,Nahversorger Theklaer Strafle”

Der von den Stadtwerken in ihrer Stellungnahme vom-29.08.03 gegebene Hinweis, dass falls
das Verlegen oder Errichten von Energieversorgungsanlagen, die nicht den Verordnungen
der Allgemeinen Versorgungsbedingungen unterliegen, auf Privatgrundstiicken- erforderlich
werden sollte, diese durch den Abschluss von Gestattungsvertrdgen, die das'Eintragen von ’
beschréankten personlichen Dienstbarkeiten vorsehen, zu sichern ist, wird in die vorliegende

v BegrUnd_ung' in das Kapitel 12 ,Hinweise" — 12.4, Energieversorgung eingeftigt. '

Die nachstéh‘en‘den Hinweise aus.den Stellungnahmen der Tféger offentlicher Belange -lefden
nach Abwéagung nicht beriicksichtigt, wurden bereits .beriicksichtigt oder sind nicht
Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens: S ‘

Die Polizeidirektion Leipzig gibt in ihrer Stellungnahme vom 28.07.03 den Hinweis, dass
Behindertenparkplatze auf dem Parkplatz eingerichtet werden sollen,.da eine Mehrfach-
‘nutzung des’ Parkplatzes durch das Arztehaus erwiinscht ist. Diese Anregung fand bereits in
der Planzeichnung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Berlicksichtigung )

Der vom Regierungsprasidium Leipzig in seinem Schreiben vom 13.08.03 zur Kenntnis-
" nahme gegebene Hinweis, dass nach ErschlieBung/ Bebauung die Einzelgrundstiicke ent- -
sprechend der jeweils geltenden. Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Leipzig an die 6ffentliche
' Abfallentsorgung anzuschlieBen sind und dementsprechend Pkt. 5.3.4. Technische Er-
schlieBung in der vorliegenden Begriindung durch einen Punkt - Abfallentsorgung - ergénzt
werden sollte, wird nicht beriicksichtigt, da dieses B-Plan-Verfahren lediglich die planungs-
rechtliche Zulassigkeit von Nutzungen regelt. Die Forderungen zur Sicherung der Abfall-
wirtschaft sind nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens sondern des Baugenehmigungs-
verfahrens (wird durch andere 6ffentlich-rechtlichen’Vorschriften der Stadt Leipzig geregelt)
* und werden deshalb in im B-Plan nicht beriicksichtigt. S

'Die Kommunalen Wasserwerke Leipzig (KWL) empfehlen in ihrer Stellungnahme vom
22.08.03, dass das anfallende Regenwasser vorzugsweise auf dem Grundstlick zu belassen
.ist. Falls eine Ableitung nétig ist, so kann nur einer maximal moglichen Einleitmenge von 5 I/s
zugestimmt werden. Die ungedrosselte Einleitung des Regenwassers der angegebenen
Dachfldche von 1.300 m? ist aufgrund der Nennweite der Regenwasserleitung -in der
Theklaer Strale, sowie der Sensibilitat an der Einleitstelle der Regenwasserleitung in ein’
Gewisser, nicht moglich. Das Staatliche Umweltfachamt nimmt in seinem Schreiben vom
22.08.03 ebenfalls Stellung -zum Thema ,Versickerung des anfallenden Niederschlags- |
wassers*. Die Versickerung von Pkw-Parkplatzen mit haufigem Fahrzeugwechsel (wie z.B.
bei Einkaufsmérkten) iber Rigolen und Rohi-Rigolen ist nur in Ausnahmeféllen zugelassen.

_Aufgrund. einer Schadstoffbelastung dieses Wassers: ist ohne Vorbehandlungsmafinahmen

~ (z.B. nach ATV-DVWK-M 153) eine Versickerung jedoch nicht zuldssig. Dem im Auftrag des
Vorhabentragers erarbeiteten Entwésserurigssystem, das aus drei Versickerungsschéachten,
_einer Rohr-Rigolen-Kombination und einer Einleitung in-'den stadtischen Kanal (siehe
Stellungnahme KWL vom 22.08.03) besteht, wurde vom Amt fur Umweltschutz (05.08.03) -
und vom Tiefbauamt (08.08.03) zugestimmt. Somit fand die- Forderung seitens des

- Regierungspréasidiums Leipzig beziglich der Abstimmung der Ergebnisse der Baugrund-
untersuchung (Pkt. ‘4.4.) sowie.'sich daraus ergebender MaRnahmen im ‘Rahmen des:
geplanten Vorhabens mit dem Umweltamt bereits Berucksichtigung. ' '

Fur das Staatliche Umweltfachamt sind die in der Schallimmissiensprognose angegebenen
.Schalleistungspegel fir das Entladen der Fahrzeuge nicht nachvoliziehbar. Es wurde ein .
hoherer Schallleistungspegel (94 dB(A)) als Spitzenschalldruckpegel fur das Entladen
angesetzt (unter Beriicksichtigung samtlicher Betriebsgerausche, d.h. auch vorkommender -
Druckluftgerdusche der Bremsen) statt der vom StUFA gemafl Hessischer Landesanstalt fur
Umwelt 1995 angenommene Wert von 85 dB(A), der nur die Entladetatigkeiten einkalkuliert.
Der hohere Wert basiert auf Ergebnissen eigener Untersuchungen des Ingenieurbtiros B.
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Seckel. Auch mit diesem hdheren Schallleistungspegel werden die Orientierungswerte der

'DIN 18005 eingehalten. S

* Der von der LVB in ihrem Schreiben vom 25.08.03 gegebene Hinweis des Sicherns der Zu-
fahrt zum Nahversorger bei Regli:sierung des Neubaus der StraBenbahntrasse in das
'Wohngebiet Thekla durch eine BU-Anlage findet in diesem Bebauungsplanverfahren keine

Beriicksichtigung, da es sich um einen Zeitpunkt handelt, der das Verfahren nicht berihren - o
wird. Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan sichert durch die zeichnerische Festsetzung

der Flache, die von Bebauung freizuhalten ist die planerischen Absichten der
Vorbehaltstrasse Straflenbahn. ; : . : - RN

Die -Industrie- und Handelskamfner gibt in ihrer Stellungnahme vom 26.08.03 den Hir;weis,_?
dass die ausgewiesene Lagerfliche von 327 m? I Definition nicht fir den Kunden -

zuganglich sein sollte. Dieser Hinweis ist mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 b bereits
berucksichtigt. - o ' o

8.2 Biirgerbeteiligung

Im Rahmen der Ausieguhg fand eine Blirgerversammiung am 21.08.03 im AWO Senioren- und-

Sozialzentrum, Oelsnitzer Str. 2, 04349 Leipzig statt. Im Rahmen dieser BiJrgerZusammen'kuhft

wurden die Birger Uber die Inhalte des. vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 238 .

_Nahversorger Theklaer Strale” informiert:

Anschlieend fand eine rege Bﬁrgerbetgiligung statt. Zahlreiche Stellungnahmen, Anregungen

und Hinweise sind seitensder Blrger eingegangen. Diese wurden teilweise, sowohl von
Gegnern als auch von Befiirwortern des Vorhabens, in Form von Unterschriftensammiungen
vorgebracht. - - ~

Grundsatzlich ist einzuschatzen, dass sich zwar eine groRere Anzahl von Burgern insbesoridere .
fur den Erhalt des Grins einsetzt und auf vorhandene Leerstande hinweist, es aber auch eine.

erhebliche Zahl von Birgern gibt, die das Vorhaben ausdriicklich begriRen.

Einen hohen Zuspruch fand das Vorhaben der Errichtung eines Nahversorgers in der Theklaer -

‘StraRe, - besonders bei alteren Birger -und Schiilern, die darin die Moglichkeit der

‘wohnungsnahen Grundversorgung sehen. Vor -allem von diesen Befiirwortern wurde darauf

" hingewiesen, dass es sich bei- dem Plangebiet um eine verwilderte Flache handelt, welche

mittlerweile auch als-illegale Milldeponie genutzt wird und somit eine Bﬂeeintrécht‘igung von

* Sicherheit und Ordnung darstellt.
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- BﬁrgerIDrifte : Schreiben | - zu'priifende Belange
- vom vorgetragen wurden
, - ) . e : 4 ~Ja - Nein
Okolbwe B C 25.08.03 X .
TLG Immobilien GmbH B " ] 26.08.03 - X
NABU Landesverband Sachsene. V. 26.08.03 X
"Horst Karwath ~ ~ o - 25.07.03 X
Carsten Hoppe : - - ) . 23.08.03 - X
Gudrun Kortim (2 zusatzliche Unterschriften) : - '23.08.03 X
Sabine Kortiim ‘ , .23.08.03 X
Gerda Lehmann . : | 23.08.03 X
M. Plétz ' - ' - . 23.08.03 - X
lise Schopon : 23.08.03
Fritz Bernd : o 24.08.03.
Elke Sehmisch : ‘ . .| 24.08.03 X
Dr. Gerald Sehmisch - - ' , | . 24.08.03 X
Margarethe Sommer T .| 24.08.03 X
Rosemarie Wallach . ' E 24.08.03 T X
Erhard Augustin : , - 25.08.03
Heidi Henkel (Unterschriftensammiung: 100 Unterschriften " . 25.08.03
Helga Loerbroks e ' 25.08.03 .
Monika & Gunter Heyn ~ 26.08.03
H.-Klaus Mérbitz S .26.08.03 |
Barbara Milller . ' : 26.08.03 |
Erika Tietz (Unterschriftensammlung: 55 Untérschriften) ' 26.08.03
Fam. Weilwange ' v 26.08.03
Dieter Hagenow (Unterschriftensammlung: 52 Unterschriften) . 26.08.03 - ) X
Martin Stiwe (Unterschriftensammiung: 110 Unterschriften) S .27.08.03 - ‘
Busse & Miessen Rechtsanwilte _ .28.08.03 X
Ruth Hoffmann _ Co 1. 12.09.03 , C X

Vorhabenbezogener Bebauungspian Nr. 238 .Nahversorger Thve.k!aer Stralle”
) ‘

In der nachfolgendén Tabelle sind die'eingegangenén Stellungnahmen im Beteiligungsver-
fahren aufgelistet: IR , ' o :

Folgende Blrger erklarten, dass ihrerseits keine Einwdnde bestehen bzw. ihre privaten
‘Belange angemessen bertcksichtigt oder nicht bertihrt wurden, d.h. dass folgende Birger dem
Vorhaben zustimmen: .- ‘ ~ . " o

- - llse Schopon,

- Fritz Bernd, ,

- Erhard Augustin, - S ;

-~ Heidi-Henkel (Unterschriftensammiung: 100 Unterschriften),

- Helga Loerbroks, L .

- Erika Tietz (Unterschriftensammiung: 55 Unterschriften),

- Familie WeiRwange, ' . ’ . ' ,

- Dieter Hagenow (Unterschriftensammiung: 52 Unterschriften), B

- Ruth Hoffmann. ‘ LT : '

Aufgrund der Tatsache, dass die aufgefuhrten Hinweise, Anregungen und Bedenken sich inhalt-
lich in den eingereichten Stellungnahmen - haufig wiederholten, wurden in der Abwagung-
Themenkomplexe herausgearbeitet. Ziel war es, den Umgang mit den aufgefihrten Hin-
weisen, Anregungen und Bedenken in einer schlussigen Gesamtdarstellung aufzuzeigen.
Deshalb soll nachfolgend nicht auf einzelne Stellungnahmen der Birger eingegangen werden,
sondern die Themenkomplexe behandelt und aufgezeigt werden, wie sie im Verfahren zu
bewerten sind. ‘ E ,
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Der folgende Themenkomplex wurde in der weiteren Planung berucks:chtlgt und wurde in den
Entwurf zur-Beschlussfassung eingearbeitet:
Der Okoléwe gibt - in seiner Stellungnahme vom 25.08.03 zu Bedenken, dass der Grin-

ordnungsplan zum Bauantrag &uRerst mangelhaft ist und in seiner Ausflihrung nicht den - g
anzuwendenden Richtlinien entspricht - Aussagen zu Tier- und Pflanzenarten liegen nicht -

" vor. Der NABU schlieRt sich in seiner Stellungnahme vom 26.08.03 diesem Bedenken, dass
keine Aussagen zu artenschutzrechtlichen Belangen (eventuelle Fledermausvorkommen
oder hohlenreiche Altbdume) vorgenommen wurden, an. Diese Anregungen werden in der
weiteren Bearbeitung beriicksichtigt’ und fehlende faunistische Daten im Umweltbencht?
(siehe Kapitel 7.1.2.) ergéanzt. '
In Abstimmung mit dem StUFA Leipzig nst ein tier-okologisches Gutachten (Buro bioplan
Leipzig 16.09.2003) erstelit worden Die Ergebnisse flieBen in den Umweltbericht ein. Das
StUFA gibt darlber ~ hinaus " die Empfehlung im kommenden Frithjahr eine
Brutvogelkamemng durchzufiihren. Im Ergebnis der Abwagung wird diese Kartierung Jedoch _
nicht durchgefiihrt werden, da ausreichende Ergebnisse.mit dem. Gutachten vorliegen. Aus
Sicht des StUFAs - verbleibt bei der Umsetzung der AusgleichsmalRnahmén ein
Ausgleichsdefizit im - Bereich Fauna. Dieses Defizit wird durch weitere Mafnahmen im
nadheren Umfeld des Vorhabens durch den Vorhabentrager reduziert‘(Telefonnotiz vom
19.09.2003). ,

~ Mit den bereits festgesetzten Ausglelchsmaﬁnahmen werden in erheblichem Umfang neue
Lebens- und Nahrungsrdume fir die heimischen Tierwelt durch Anpflanzungen und
EntsiegelungsmaRnahmen geschaffen. Daruber hinaus werden zuséatzlich Anpflanzungen im
naheren Umfeld des Vorhabens durchgefihrt werden, mit denen Ausweichhabitate fur die
durch das Vorhaben besonders betroffenen Strauchbriter geschaffen werden. Die Regelung
Ober die zusatzlichen MaRinahmen erfoigt im Rahmen der Baugenehmigung.

Die-nachstehenden Themenkomplexe der Birger und Dritte wurden nach Abwégung nicht
berucksnchtlgt wurden bereits berucksxchtlgt oder sind 'nicht’ Gegenstand dleses
Bebauungsplanverfahrens:
Es wurden Bedenken gedufert, dass elne fruhzex’nge Burgerbetemgung nicht stattgefunden
‘hat, da sich auf das ehemalige Verfahren von 1994-1996 bezogen wurde, obwohl sich die
‘Gesamtsituation erheblich gedndert habe. Diese Bedenken wurde in der Abwégung aus
folgenden. Griinden nicht berlcksichtigt: Auf die friihzeitige Beteiligung der Biirger wurde .
gemal § 3 (1) BauGB verzichtet, da ‘sich das Vorhaben .auf das Plangebxet und die
Nachbargebiete . nur unwesentlich - auswirkt. Das Vorhaben befindet sich im Bereich des
Wohngebietes Thekia, es dient der ‘Nahversorgung des Gebietes und stellt eine erganzende
Nutzung dar. Hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung fiigt sich das Vorhaben in das
~ vorhandene Wohngebiet-ein. Der Bezug auf den V+E-Plan Nr. 135 ,Wohn- und Geschaftshaus:
“Theklaer Str./Lidicestr.” ist insofern wesenthch da-das Vorhaben im Rahmen der offentliche
Auslegung groRBen Zuspruch - bei  der . ‘BevolKerung fand, obwohl im- Vergleich - zu
vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 238 einen wesentlich groieren Umfang hatte Das Vorhaben sah
neben der Errichtung eines Nahversorgers mit ca. 800 gm VF auch eine Gaststétte mit 120
Platzen und 3 Wohngeschosse mit 27 WE vor. Es schloss dariber hinaus auch-die ostlich-
angrenzende 6ffentliche Griinflache mit ein. Dem gegeniiber bleibt der vorhabenbezogene B-Plan
Nr. 238 erheblich hinter.den F estsetzungen des V+E Planes Nr. 135 zurtick.
Des weiteren wurde der Hmwels gegeben dass der Auslegungsstandoﬁ uberdacht werden
und in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes stattfinden sollte. Da diese Anregung nicht
Gegenstand dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist bzw. keine weiteren Auswir-
kungen auf ihn hat, wird diese Anregung nicht beriicksichtigt.
Welche Art der Bekanntmachung "ortsiiblich” ist, richtet sich nach déem orthchen Kommunal-
recht und unterliegt weitgehend der Satzungsgewalt der Gemeinde. Geman § 2 der Bekannt-
machungssatzung (BekS) der Stadt Leipzig werden Bebauungspléne “an einer bestimmten
Verwaltungsstelfe der Stadt Leipzig zur kostenlosen Einsicht durch jedermann wéhrend der
Dienststunden” niedergelegt. Als Ort der Auslegung kommt das Rathaus in Betracht. Da
diese Anregung bzw. Einwand nicht Gegenstand dieses vorhabenbezogenen.
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Bebauungsplans ist bzw. keine weiteren Auswnrkungen auf ihn hat, wird- dlese Anregung,
nicht berticksichtigt. ,

. Als weiteres Bedenken wurde die Uberversorgung des Standortes Theklas gegeben Es -~ B

gabe kein Erfordernis der Ausweisung neuer Flachen fir Nahversorger bzw. die Schaffung
von Versorgungseinrichtungen. in -unmittelbarer Nahe eines bereits bestehenden Nah-
versorgers wurde Infrage gestelit. Diesem Bedenken wurde bereits im Verfahren dieses vor-

- habenbezogenen Bebauungsplanes Rechnung getragen: Mit Schreiben vom 11.06.2002

- wandte sich die GBS GmbH mit dem  Antrag zur Einleitung eines Verfahréns far einen
‘vorhabénbezogenen Bebauungsplan gemaR § 12 Abs. 2 BauGB an die Stadt Leipzig, um
damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Nahversorgers zu
schaffen. Am 06.08.2002 wurde durch.den FA Stadtentw:cklung und Bau der Emleltung Zu
diesem Verfahren zugestimmt.

‘Géeman -§ 8 Abs. 2 BauGB ist dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan ;aus dem
. Flachennutzungsplan zu entwickeln". Die Nutzungsfestsetzung .im B-Plan entspricht 'den:

: Darstellungen .im Flachennutzungsplan der Stadt Leipzig (wirksam seit 1995), in dem die

- Flache des Geltungsbereiches als Wohnbauflache, Nahversorgungszentrum und Flache for
eine geplante StraRenbahnerweiterung 'dargestelit wird. Da in dem Flachennutzungsplan die .
Zielstellungen des - Stadtentwicklungspianes Zentren integriert wurden, entspncht das
Vorhaben den Vorstellungen der Stadtentwicklung, weil bei. der Aufstellung des
Bauleitplanes gemaR § 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB:"die Ergebnisse einer von der Gemeinde
beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung" zu bericksichtigen sind. Lt .der
Stellungnahme der Regionalen Planungsstelle erfiillt das Vorhaben' das raumordnerische
Ziel der Entwicklung und Stirkung des Stadtteilzentrums Theklas als Standort. des
Einzelhandels (dazu sollen Einkaufszentren und grofflachige Emzelhandelsemnchtungen mit

: uberwnegend innenstadtrelevanten Beisortiment an stadtebaulich integrieriein Clandorten der
im Ziel 5.2.2 genannten Zentralen Orte errichtet werden).

. Des weiteren stellt das Bedenken der Errichtung eines Nahversorgers in direkter Nahe eines
bereits bestehenden keinen abwagungserheblichen Belang dar. Aufgrund des Beschlusses
des BverwG v. 16.01.1990 (BVerwG 4 NB 1.90) besitzt ein bereits bestehender Einzelhandel
weder einen Anspruch darauf, dass eine vorhandene .Wettbewerbssituation nicht ver-

_schlechtert wird, noch ist sein dahin gehendes Interesse schutzwiirdig, weil er mit neuer
Konkurrenz standig rechnen muss. Dies gilt auch und vor allem fur die Ansiedlung eines
Konkurrenten Jim Einzugsbereich der eigenen. wirtschaftlichen Betatlgung

ngewaesen wird seitens der Burger und Dritte auf Flachenpotenhale n unmlttelbarer Urh-
gebung (altematlve Standorte) und allgemein auf den- Leerstand von Biiro- und Gewerbe-
rdumen im’ Stadtgebiet von Leipzig. Auch dieser Sachverhalt wurde im Verfahren. im Vorfeld
geprift und wurde demnach bereits berucksnchtlgt ,Ziel der zukiinftigen Entwicklung ist eine
- starkere funktionale und strukturelle Verflechtung der Versorgungslage.” (STEP ~Stand:
8/2000) Das Plangebiet Gbernimmt - hinsichtlich seiner strategisch gunstigen Lage sowie
seiner Verbindungsfunktion von fuBlaufigen Beziehungen zwischen Wohngebieten,
infrastrukturelien Einrichtungen und Naherholungsgebieten (z.B. Naturbad "Nordost”) eine:
besondere Rolle. Der GroBteil der ca. 3.000 Einwohner Theklas wohnt in dem Neubaugeblet_
dstlich der Theklaer StraRe. Aufgrund dieser Lagegunst (eine wohnungsnahe Versorgung ist
durch diese rdumliche Lage von Vorteil) hat der Vorhabentrager nicht auf alternative
- Standorte zuruckgegnffen ‘sondern beabsichtigt an genau dieser profitablen Stelle den
- Nahversorger zu errichten, nachdem im Vorfeld eine ausfiihrliche Bedarfsanalyse seltens
- des Vorhabentragers durchgefhrt wurde.
Dieser Bebauungsplan entspricht den im § 1 Abs. 5 BauGB gestellten Zielen einer nach-
haltigen stédtebaulichen Entwicklung sowie den stadtebaulichen Zielen i.5.d..§ 1 Abs. 5 Nr.
8 BauGB, wonach die "Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen. Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung" sowie die "Schaffung von
Arbeitsplétzen” zu berucksnchtlgen sind.
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Hingewiesen wird auflerdem auf die Ausweisung eines Zentrums D im STEP,. dessen
Herausbildung bereits in den.vergangenen Jahren erfolgt sei. "Der Neubaukomplex an der
Netitzscher Stralle, in dem urspriinglich einige Einzelhandelsbetriebe untergebracht waren,
hat Leerstande zu verzeichnen. Insgesamt besitzt dieser Komplex nur eine geringe
funktionale Verbindung zu den an der Tauchaer StralBe nur in Streulage befindlichen Laden.
Dies betrifft insbesondere auch auf den SB-Markt sidlich der Tauchaer StraRe am Rand der

GroRwohnsiediung zu. Ziel der zukinftigen Entwicklung ist die funktionelle und

stadtebauliche Aufwertung der Flachen an der Theklaer Strale.” (STEP: Zentrenpass 4: D-
Zentrum Thekla, 2003) o : - , o
Iim laufenden Verfahren dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist diese Sachlage-
bereits beriicksichtigt. . : ‘ 3 o .
"Der Stadtentwickluhgsplan 'Zentren' legt die Grundzige der zukiinftigen Entwicklung der -
- Leipziger City, der Stadtteilzeritren und der Nahversorgungslagen fest. ...Die gréften Defizite
" zeigen sich in der wohnungsnahen Versorgung. Gerade altere Menschen, aber auch junge
Leute, die uber kein Auto verfugen sind darauf angewiesen, im fuBlaufigen Umfeld ein
Versorgungsangebot zu finden." (STEP, 2000 - 1999 mehrheitlich durch den Stadtrat Leipzig
beschlossen) Mit der Festlegung fiir das Gebiet Thekla als Zentrum der Kategorie D .
(Nahversorgungszentrum) kommt vor allem dem Gebiet des. Geltungsbereiches diese
" Funktion zu (siehe Zentrenpass 4, Stand: 02/2003). Eine Starkung des Stadtteilzentrums. ist
in den vergangenen Jahren erfolgt, jedoch ist eine weitere Stabilisierung angestrebt, die zum
einen durch Vernetzungen der stadtebaulichen Strukturen erfolgen soll. o -
‘Das Plangebiet selbst kommt hinsichtlich. seiner Verbindungsfunktion von fuldufigen
Beziehungen und infrastrukturellen Einrichtungen eine besondere Rolle zu. "Ziel der’
zukiinftigen Entwicklung ist eine starkere funktionale und strukturelle Verflechtung der .
Versorgungslage." . (STEP 2000) Aus diesem Grund ist die Neuanlage einer
Wegeverbindung, welche vom Nahversorger in 6stlichie - Richtung Uber die offentliche
‘Griinflache fuhrt und an den in Nord-Stid-Richtung verlaufenden Fulweg zwischen
Freiberger StraRe und Tauchaer Stralle anbindet, integraler Bestandteil des Vorhabens.
‘Durch diese neu geschaffene Anbindung ist der Nahversorger fiir FuRgénger und Radfahrer
aus nordlicher, ostlicher und sidlicher Richtung gut erreichbar. Die Aufwertung der
umliegenden Flachen wird durch das Vorhaben vor -allem mit dem neuen Parkplatz erzielt.
" So werden zusatzlich Stellfiachen errichtet, die das Parkplatzdefizit des Frischemarktes, des
Arztehauses, des Sportplatzes etc. ausgleichen werden (siehe Durchihrungsvertrag und
Kap. 4.2 Verkehr der vorliegenden ‘Begrindung). Lt. der Stellungnahme des
. Regierungsprasidiums entspricht das Vorhaben dem raumordnerischen Ziel der Sicherung -
- der verbrauchernahen Grundversorgung in allen Gemeinden Sachsens (LEP Ziel i 5.5.1), .
es erfullt das Ziel 5.5.5 des LEP (Aufbau und Sicherung des stadtebaulichen Gefliges) und
das Ziel 5.2.3 des RPIWS (Stadtteilzentren sind.durch die Ansiedlung von Einzelhandel zu
sichern und zu starken). = - o ‘ S ‘ ‘

Der Forderung einer FFH-Vertraglichkeitsvoruntersuchung wird nicht nachgegangen: Gem. §
34 BNatSchG sind Vorhaben auf ihre Vertraglichkeit mit dén ‘Erhaltungszielen eines FFH- -
Gebiets zu prifen. Aufgrund der Entfernung von Gber 300 m zum FFH-Gebiet "Partheaue” ist
nicht mit Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks durch das Vorhaben
zu rechnen. Auch die Hohere Naturschutzbehdrde - (Regierungsprasidium) sieht in ihrer
Stellungnahme zum B-Plan vom 1 3.08.2003 keine Veranlassung zur Durchfithrung "einer
FFH-Vertraglichkeitsvorprifung. ,

Dergleichen wird die Forderung einer Umweltvertriglichkeitsprifung nicht bertcksichtigt, da

durch das Amt fir Umweltschutz der Stadt Leipzig gem. UVP-Anderungsrichtlinie (2001) eine

aligemeine Vorpriifung des Einzellfalls durchfuhrt wurde. Im Ergebnis wurde festgestellt,

dass durch die Realisierung des Vorhabens keine erheblichen nachteiligen Umweltaus-

wirkungen zu erwarten sind. Das Vorhaben unterliegt demnach nicht der Pflicht zur Durch- -
fihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (s. Kap. 7 Umweltbericht in der vorliegenden

Begriundung). ,
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Uberdies wurden Bedenken wegen Ausgleichsmalnahmen geaulert, die nicht innerhalb des
Plangebietes geleistet werden kénnen bzw.. die zur Kompensation bereits- vor dem Plan-
zeitraum erbracht wurden.. , o . o - '
‘Gem. § 135a i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB wird ein Teil des okologischen Ausgleichs durch. .
Neuanpflanzungen auf der direkt angrenzenden &ffentliche” Grinflache erbracht. Fir den
grofiten’ Teil des erforderlichen Ausgleichs wurden weitere Flachen und MaRnahmen
festgelegt und vertraglich gesichert. Der Gesetzgeber lasst die raumliche Entkoppelung von
-Eingriff und Ausgleich ausdriicklich zu (§ 200a i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB): "Soweit dies mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des
Naturschutzes und der Landschaftspflege- vereinbar ist, kdnnen die Darstellungén und .
Festsetzungen fiir Flachen und Mafnahmen zum Ausgleich auch an anderer Stelle als am -
‘Ort des Eingriffs erfolgen” bzw. vertraglich geregelt werden. o : ,
Die Zulassigkeit- der Durchfiihrung von  Ausgleichsmafinahmen vor Durchfiihrung des
Eingriffs regelt § 135a Abs. 2 BauGB und kann demnach zur Kompensation herangezogen
werden. "So weit Manahmen zum Ausgleich an anderer Stelle den Grundstiicken nach § 9
 Abs. 1a zugeordnet sind, soll die Gemeinde diese anstelle und auf - Kosten der
Vorhabentrager (...) durchfiihren und auch die hierfir erforderlichen Flachen bereit. stellen
(...). Die Maflnahmen. zum Ausgleich kénnen bereits vor der Baumafinahme und der
Zuordnung durchgefiihrt- werden” (§ 135a Abs.2). "Die Kosten kénnen geltend gemacht
werden, sobald die Grundstiicke, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, baulich “oder
gewerblich genutzt werden durfen” (§ 1 35a Abs.2 BauGB). AuRerdem ist die Durchfihrung
von Ausgleichsmanahmen vor der Durchfilhrung des Eingriffes i.d.R.- auch aus-
dkologischen Gesichtspunkten sinnvoll, da z.B. jingere Anpflanzungen id.R. einen
geringeren okologischen Wert aufweisen als altere Anpflanzungen.

Ein weiteres Bedenken wegen der Einstufung des Landschaftsbildes (erheblich unter Wert) -
- wurde seitens Dritter gegeben. Die Bewertung der Schutzgiiter (auch des Landschaftsbilds)
erfolgte im Grinordnungsplan auf der fachlichen Grundlage des Leipziger E-/A- Modells.- Da
‘es sich um eine seit Gber 10 Jahren brachliegende und zum Teil verwahrloste Flache
handelt, erfolgte diese Einstufung. ; . . ' : _
" Bedenken zur Eingriffsregelung und zum Okokonto wurden von Seiten der Birger geaufert.
Diese Bedenken wurden nicht weiter beriicksichtigt. '

Das BauGB regelt in Verbindung mit dem BNatSchG den Umgang mit Eingriffen in Natur und

Landschaft in der Bauleitplanung. Entsprechend § 1a BauGB wird das Vorhaben als Eingriff

in den Naturhaushalt bewertet. Gem. § 8 BNatSchG sind unvermeidbare Beeintrach-

tigungen von Natur und Landschaft durch MaRnabmen des Naturschutzés und der

Landschaftspflege - auszugleichen. :Dies geschieht durch die An-pflanzungen auf der

angrenzeénden Grinflache -und Ausgleichsmaflinahmen auf 3 weiteren Ausgleichsflachen
- entsprechend § 1354 BauGB und § 200 BauGB. c '

Weiterhin wurde vor allem von Seiten der Birger die Erhaltung der Grinflache gefordert, da o
ein Defizit von Grinflachen herrsche und mit dem Vorhaben der Lebensraum von Flora und
Fauna zerstort werden wirde. Eine Umgestaltung des Gebietes in eine naturnahe Grun-
flache mit Riickzugsgebieten fur Mensch und Tier, die Entstehung eines neuen Thekla-Parks
sowie die Errichtung eines Abenteuerspielplatzes wurden als ‘Alternative zum Vorhaben
genannt. Diesen Forderungen wird im weiteren Verfahren nicht nachgegangen, da It. der
Stellungnahme -des Regierungsprasidiums das Vorhaben dem Ziel der Raumordnung zur
schnellstméglichen Beplanung und Wiedernutzung brachliegender Flachen (LEP Ziel Il 4.4).
entspricht. In der Erholungskonzeption der Stadt Leipzig (2001) wird fir den Bereich Thekla
eine gute Versorgung mit wohnungsnahen und stadtteilbezogenen Grinflachen festgestellt.
Ein Defizit liegt nicht vor. Der weitgehende Verlust von Gber 7.000 m* Vegetationsflache wird:
durch Anpflanzungen auf der ostlich angrenzenden Griinflache und durch drei weitere
AusgleichsmafBnahmen kompensiert (s. Umweltbericht in der vorliegenden Begriindung). Im
Rahmen .dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sieht der Vorhaben- und
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ErschlieRungsplan (im Durchfiihrungsvertrag gesichert), der gemaR § 12 Abs. 3 BauGB
Bestandteil des vorhabenbezogenen B-Plans ist, fir die éstlich des Nahversorgers: hegende"
offentliche Grinflache die Aufwertung der bereits vorhandenen Spielflache vor, die
vorwiegend fur Bewegungssplele genutzt werden kann.

 Das Fordern der Anwendung der Baumschutzsatzung wurde bereits im Umweltbencht der

" .vorliegenden Begrindung berucksnchtlgend erlautert, d.h. der Verlust der Biume wird im
Rahmen: der Emgnffsregelung (§ 1a |Vm § 135a BauGB) ausgegllchen und - "die
Baumschutzsatzung wird nicht. angewendet

Bedenken bezughch der Fallgenehmngung und der Durchfuhrung der Rodung wahrend der
Auslegung sowie beztiglich der Erteilung einer Sondergenehmigung zur Gehdlzbeseitigung
~ wéhrend der Vegetationsperiode vom Amt fiir Umweltschutz findet im Abwé&gungsprozess
keine Berucksuzhtlgung, da dieses B-Plan-Verfahren lediglich die planungsrechthche Zu-
lassigkeit von Nutzungen regelt Die Genehmlgung von Fallantragen ist mcht Gegenstand
der Bauleltplanung . '

Die Burger und Dritte sehen mit dem Vorhaben bedenkhche Belastigungen - hervorgerufen
durch Larm (einerseits durch das. Abholzen des Grunbestandes, andererseits durch den
Lieferbetrieb und Publikumsverkehr) und durch Abgase (durch -erhéhtes Verkehrs—
aufkommen), die die Lebens- und die Wohnqualitat erheblich mindern wiirden.
Auch diese Bedenken wurden bereits im laufenden Verfahren. ausfuhriich berucksxchtlgt
In der vom Buro fir Schallschutz Bernd' Seckel ‘erarbeiteten Schallimmissionsprognose
bezlglich zu erwartender Larmbe!astlgungen in der Nachbarschaft wurde ermittelt, dass die -
It. 6. Aligemeiner Verwaltungsvorschrift zum BImSchG - Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) --zu berucks:chngenden Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) fur
Immissionsoite aullerhalb von Wohngebiuden nicht (iberschritten werden. Aufgrund dessen
sind zusatzliche Schallschutzmanahmen nicht erforderlich. Dieser vorhabenbezogene
Bebauungsplan wird unter Berucksxchtlgung der gemaR § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB allgemeinen

- Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aufgestellt. Somit wird. beachtet,
dass sich die zu erwartenden Stérungen, die ‘durch L&rm und Abgase entstehen kénnen, im
"gesetzlich zuldssigen. Rahmen bewegen. Durch die vom Biiro fiir Schallschutz Bernd Seckel
erarbeitete Schallimmissionsprognose bezlglich zu erwartender Larmbeldstigungen in der
Nachbarschaft wurden die It. 6. Allgemeiner Verwaltungsvorschrift zum BimSchG — Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) - zu berlcksichtigenden Immissions- -
richtwerte von 55 dB(A) fur Immissionsorte aulerhalb von Wohngebduden nicht Uber-
schritten. Aufgrund dessen sind keine zuséatzlichen SchallschutzmafRnahmen erforderlich.- :
Das Ingenieurbiro fur Schallschutz Bernd Seckel bestatigt in seinem Nachtrag zur Schall-

~immissionsprognose am 22.09.03, dass durch das Entfemen einzelher Baume keine Ver-
schlechterung der Larmsituation hinsichtlich des Verkehrslarms von der Theklaer StraRe zu
erwarten ist. Wirksame Schallabschirmungen durch Vegetation treten nur bei dichten sowie

- dauerhaften Bepflanzungen und erst bei Bepflanzungsstreifen ab 50m auf. Demgegentiber

treten durch den Baukérper des Marktgeb&udes Schallabschirmungen hinter dem Gebéude, :
zumindest fur die unteren Etagen der Hauser, beziiglich des Larmes vor dem Marktgebaude
auf. Fur diese Immissionsorte verringert sich die Larmelnwwkung von bereits vorhandenen i
Quellen durch den Bau des Marktgebdudes.
Bezlglich der Abgasforderung wurde im Rahmen der Abwagung das Amt fur Umweltschutz
zu dieser Fragestellung nochmals beteiligt, Das Amt bestétigt, dass aufgrund der geringen
Vorbelastung von Thekla durch Luftschadstoffe und auf der Grundlage von .Erfahrungs-
werten vergleichbarer Vorhaben davon ausgegangen wird, dass die Grenzwerte der TA
Larm und des BImSchG nicht tberschritten werden und: somit die Erstellung einer Abgas-
untersuchung nicht erforderlich ist (Telefonnotiz vom 23.09.2003). :

Zusétzlich wurden von Seiten der Biirger und Dritte Bedenken geduRert, die die Errichtuyn'g
einer Stralenbahnendhaltestelle aufgrund der guten Ausstattung der Infrastruktur.am Plan-
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gebiet betreffen und dartber hmaus die zukunftlge Planung der StraBenbahnerwelterung
aligemein anzweifeln.

Diese Bedenken werden in der Abwagung nlcht berticksichtigt, da Im Flachennutzungsplan
im Plangebiet eine Vorbehaltstrasse fur die StraBenbahn dargestellt ist, d.h. -dass die
Verkehrsplanung der- Stadt Leipzig im Bereich der Theklaer Stralle die Erweiterung des

* StraReribahnnetzes mit der Anlage einer netien StraRenbahnfiihrung ~vorsieht. In |

Beriicksichtigung des § 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB wurde 'die Festsetzung als von Bebauung frei -
zu haltende Fléache und- Vorbehaltsﬂache StraBenbahntrasse getroffen, um die vorgesehene
‘Nutzung zu sichern. ' .

B

Weitere Anregungen- der Burger wurden beziiglich einer neu zu' schaffenden’ Fufsganger—
ampel oder eines FuBgangerweges zur Erhdhung der Verkehrssicherheit fir FuBganger und
‘Rollstuhifahrer auf der Tauchaer Strafle gegeben. Aufgrund dass eine derartige Errichtung
nicht Gegenstand des Durchfihrungsvertrages und somit auch nicht Aufgabe des Vorhaben-
tragers ist, werden diese Anregungen nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens
“und somit nicht in der Abwéagung bericksichtigt.- Daruber hinaus besteht kem ausrelchender
‘Zusammenhang zum Vorhaben. .

Ferner wurden Bedenken wegen der Versxckerungsfahlgkelt auf dem Grundstiick geauBert
Bei der Erstellung . des Bodengrundgutachtens durch Prof. Siegel & Partner GmbH konnten
kaum glnstige Bedingungen nachgewiesen werden, die ein natirliches flachenhaftes. Ver-
sickern des anfallenden Niederschlagswassers. erlauben. Aus diesem Grund wurde durch
PBC Plan- und Bauconsult GmbH ein Entwisserungssystem, bestehend aus drei Ver--
sickerungsschachten, einer Rohr-Rigolen-Kombination ‘und einer Einleitung in den stadti-
schen Kanal, erarbeitet, dem durch das Amt fir Umweltschutz (05.08.2003) und das Tief-
_bauamt (08.08.2003) zugestimmt wurde. Das Staatllche Umweltfachamt bestatigt in- seiner
‘Stellungnahme vom 22.08.2003 die Versxckerung von Dachwasser uber Schachte nach
-ATV-DVWK-A 138.
Dariiber hinaus wurden Bedenken geauf&ert die den hohen Anteil an Versnegelung betreffen
Diese Bedenken wurden jedoch .im bisherigen Verfahren beriicksichtigt und die negatlven
Auswirkungen der Neuversiegelung werden weitgehend vor Ort ausgeglichen: Das durch die
Versiegelung anfallende Oberflachenwasser wird in den Vegetationsflachen ber Schachte

versickert; die mégliche Aufheizung der Flachen wird durch Begriinung des Parkplatzes mlt‘.. ‘

GroRbdumen -vermindert. Der Verlust von Vegetationsflache wird uber die vertraghch
gesucher’ten Ausgle:chsmaf&nahmen ausgeghchen : : :

Die Forderung seitens der Brger. und Dntte einer marktreguherenden Emﬂussnahme der i
~ Stadt ist im Verfahren dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht Gegenstand Das
. Bauleitplanverfahren regelt die planungsrechthche Zulassigkeit - des Vorhabens auf’ dér
“Grundlage des Baugesetzbuches Die Stadt als Planungshoheit kann nur gewahrlelsten '
dass entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB stadtebauliche -sowie planerische Ziele umgesetzt |
werden und Fehlentwicklungen vermieden werden. Eine marktreguherende Emﬂussnahme ‘
seitens der Stadtist nlcht zulass:g o :
Von den Burgern wurden Bedenken hervorgebracht die eine Verschandelung des Ortsbildes
Theklas betreffen. Im Verfahren dieses vorliegenden Bebauungsplanes wurde diese Sach-
lage ausreichend berlcksichtigt: Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt gemal § 1
Abs. 5 die Gestaltung des orts- und Landschaftsbildes sicher. So wurden die Festsetzungen
-~ zum MabR der baulichen Nutzung (Geb&dudehéhe und Bruttogeschossflache) entsprechend -
dieser stadtebaulichen Ziele getroffen um sich smnvoll in die umgebende Bebauung

einzufugen.
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'9,  PLANVOLLZUG

Der Vorhabéntréger setzt die !nhalte'des Vorhaben- und Erschﬁef&ungsplans und. die gesondert -~

im stadtebaulichen Vertrag/Durchfiihrungsvertrag -fixierten Regelungen um. Neben den

Ausgleichs- und Ersatzmafnahmeén geliéren dazu z. B. die Errichtung des Ballfangzaunes auf -
der-6ffentlichen Grinflache auf.dem Flurstick Nr. 149/6 und die Anlage dés neuen Fuflweges -

iiber die-6ffentliche Grunfache.

10. KOSTEN -

Der Stadt Leipzig entstehen bei derRealisie‘rung“de’s -Vorhabenbezogenen Bebauungsplan‘e‘s'*
keine Kosten. Alle mit der Planung, der Vorbereitung und der. Realisierung des Vorhabens .

verbunden Kosten tibernimmt der Vorhabentrager. Dazu gehoren sowohl die Anbindung an das
sffentliche StralRenverkehrsnetz als auch die fuBlaufige Wegeverbindung in die-umgebenden

Wohnflichen. Weiterhin werden auch die im Rahmen der AusgleichsmaBnahmen durchzu- -

fuhrenden Anpflanzungen sowie 'die Errichtung einés Ballfangzaunes in der “offentlichen
Grunflache durch den: Investor getragen. ‘ : ‘

Die Ubernahme samtlicher Ersbhlieﬂungsmaflnahmen sowie die Kostén‘fui'"die Auégleiths—h

mafnahme auRerhalb des Plangebietes wird zwischen der Stadt Leipzig und dem lavestor -

_Generalibernehmer fiir Bau- und Sanierungsarbeiten und Bautrager GmbH" (GBS ‘GmbH)
nach § 12 BauGB durch eingn Durchfihrungsverirag geregelt. o ' o

‘Die Pflege der offentlichen Griinflache im Vertragsgebiet verbleibt beim Grunflachenamt. Da
diese Flache bereits vom Grinflachenamt gepflegt wird, entstehen keine Mehrkosten. Der neu
hergestelite. FuRweg (52 m x 2,5) wird vom ‘Tiefbauamt Gbernommen werden. Es werden
geringfiigige Mehrkosten entstehen, die sich im Rahmen der Giblichen Aufwendungen fir Pflege
und Wartung von ErschlieBungswegen bewegen. L :

11.  FLACHENBILANZ

Flschenermittiing vorhébénSbéiogeﬁgr B—Pl‘a‘n Nr.238

' FIéchennutZung. : - Flache in qrh :PrOze.ntualérA:ﬁéi! ,
safichen ¢ o 1972%
Gunfaden - %89 362
Nebenflachen o e asEe%
Summe: o | 7910 10000%
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12.  HINWEISE

121, Entwisserung

In Drainagen gesammeltes Wasser (Grund- und Sickerwasser) ist kein Abwasser im Sinne des '
§ 62 das Sachsischen Wassergesetzes (SachsWG) bzw. § 3 der Abwassersatzungen. Daher
besteht fir die Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH keine- Annahme- und Entsorgungs-
pflicht. Es liegt aber seitens der Kommunalen Wasserwerke eine Einleitgenehmigung vor. .

Die &ffentlichen Leitungstrassen in den Grundstiicken diirfen im Schutzstreifen weder tberbaut
noch mit Gehdlzen bepflanzt werden. Der sichere Betrieb sowie Wartung und Instandhaltung -
_ der Anlagen missen ungehindert méglich sein. ' :

Das anfall‘ende Regenwasser ist vorzugsweise auf dem Grundstiick zu belassen. Falls eine
Ableitung notig ist, so kann nur einer maximal méglichen Einleitmenge von 5 I/s zugestimmt
werden. Die ungedrosselte Einleitung des Regenwassers der angegebenen Dachfldche von

1.300 m? ist aufgrund der Nénnweite der Regenwasserleitung‘in der Theklaer StraRe, sowie der
Sensibilitat an der Einleitstelle der Regenwasserleitung in ein Gewasser, nicht maglich

13.2. Boden

Wahrend der weiteren Planungsarbeit ggf. zur Kenntnis kommeride Sachverhalte (z.B. Abfall,

organoleptische Auffalligkeiten im Boden), die auf schadliche Bodenveranderungen/ Altlasten

i.S.d. § 9 Abs. 1iV.m. § 2 Abs. 3:bis 6 BBodSchG hinweisen, sollen i.5.d. §°9-Abs. 5 Nr. 3

BauGB dokumentiert werden. Die nach § 13 Abs. 1 SachsABG zustandige Behérde ist nach § -
10 Abs. 2 SachsABG davon'in Kenntnis zu setzen. ' v , ’

~ Durch den Vorhabentrager sind bisher nicht bekannt gewordene Altlasten oder von ihm bzw. .
einem von ihm Beauftragten verursachte schédliche Bodenveranderungen gem. § 10 Abs. 2.
~ S&chsABG vom 20.05.99 (SachsGVBI. S.262) der zustandigen unteren Umweltschutzbehdrde
" (Stadt Leipzig) unverzuglich anzuzeigen. : S

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten musé im von
Bautatigkeit . betroffenen Areal durch das Landesamt flr Archéologie eine archaologische-
Grabung durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sa'chgerechpauszugrabeh

und zu dokumentieren

' Der kiinftige Bautrager wird im Rahmen des zumutbaren an den Kosten beteiligt (§ 14 Abs. 3
SachsDschG). Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vorgehen wird. -
in einer zwischen Bauherren und Landesamt fur Archéologie abzuschlieBenden: Vereinbarung

verbindlich festgehalten. Die-Festsetzung des vereinbarten Erstattungsbetrages erfolgt durch
" das Regierungsprasidium. - o o

5.

13.3. Verkehr

Die :Ein—/Ausfahrt des‘Parkp‘iétzes Gber den noch neu zu -schaffer;den FuR3-/Radweg soll s0
gestaltet werden, dass ein Ausbiegen fir den Parkplatzbenutzer mit ausreichenden Sicht--
bedingungen maglich ist und Gefahren beim Abbiegen minimiert werden. ‘

'Der Zufahrtweg firr Abfallsammelfahrzeuge von der Stralte zum Standplatz der Abfallbehéiter
muss mind. 3,25 m breit und.so befestigt sein, dass er mit einer Gesamtlast von 26 t und mit.
einer Achslast von 18 t dauernd genutzt werden kann. ‘
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 13 4 Energleversorgung

Sollte das - Verlegen oder Errichten von Energ|eversorgungsanlagen die nicht den

~Verordnungen der. Aligemeinen Versorgungsbedingungen unterliegen, auf Privatgrundstiicken
erforderlich werden, beabsichtigen wir, diese durch den Abschluss von Gestattungsvertragen,
die das. Elntragen von beschrankten personllchen Dienstbarkeiten vorsehen, zu svchern

-‘Léipzig, den 22/10 Z@; s o Lo

~ Kunz
‘Leiter des ~

- Stadtplanungsamtes
W \s/étpe.-ri

N
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13. ANHANG

Gesetzhche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. Fassung der Bekanntmachung vom 27.8.1997 (BGBI 1S. 2141
ber. BGBI. | 1998 S. 137) : v

Verordnung tiber dle bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung BauNVO) id.
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zu!etzt '
geandert durch Gesetz vom 22 April- 1993 (BGBI l S. 46)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspﬂege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) vom
12.September 1998 (BGBI. | S. 2995) L o

SachS|sche Bauordnung i. d. Fassung der Bekanntmachung vom 26: Juli 1994 (GVBI S. 1401)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20. Februar 1997 (GVBL.-S. 105)

Sachmsches Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Sachsisches Naturschutzgesetz
SachsNatSchG) i.d. Fassung der Bekanntmachung vom 11.Oktober. 1994 (GVBI.
S. 1601, ber. 19958 106) _ ,

Landesentwncklungsplan Sachsen (LEP) vom 16. August 1%94‘ ‘ ) ;

Re‘giohalplaﬁ Westsachsen, Satzungsbeschluss der Verbandsversammiung 26.06.1998
Stadt Leipiig (1993): Bauméchutzs_atzung |

Stadt Leipzig (1 994): Flachennutzungsplan:

© Stadt Lexpmg (1996) Umweltquahtatsznele und -standards fur die Stadt Leipzig.

DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” Teil 1 ‘Ausgabe Mai 1987
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