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A.
1.

Einleitung

Lage und Grofle des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Ost, Ortsteil Heiterblick, unmittelbar siid-
lich der Torgauer Strale zwischen den Strallen "An den Theklafeldern" und "Portit-
zer Allee". Die Grofle des Plangebietes betrdgt 10.317 m2.

Die rdumliche Lage des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte bzw. aus der Plan-
zeichnung zu ersehen. Der genaue Verlauf der Grenze des rdumlichen Geltungsbe-
reiches und die betroffenen Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile kénnen aus der Plan-
zeichnung bzw. aus dem Kap. C.10, dieser Begriindung entnommen werden.

Planungsanlass und -erfordernis

Der Vorhabentrager betreibt seit 1992 ein groBes Autohaus im Leipziger Ortsteil
Burghausen. Zur Standortsicherung ist eine Expansion in Form eines Filialbetriebs
notwendig. Der Vorhabentrager beabsichtigt deshalb den Neubau eines Autohauses.
Das zu diesem Zweck erworbene Grundstiick im Geltungsbereich des in Kraft getre-
tenen Bebauungsplanes Nr. 4 ,Gewerbegebiet Torgauer StraRe* erwies sich fli-
chenméﬁig nicht als ausreichend, so dass das benachbarte — planungsrechtlich sich
im Auflenbereich (gem. § 35 BauGB) befindliche — Flurstiick 39/4 dazu gekauft wur-
de. Dabei steht der ibergreifenden Bebauung beider Grundstiicksbereiche der im B-
Plan Nr. 4 festgesetzte Grinstreifen an der westlichen Grundstiicksgrenze im Weg.
AuBerdem widerspricht die Festlegung der Geschossigkeit mit 2 bis 4 der geplanten
eingeschossigen Bebauung und die Tiefe des nordlichen Griinstreifens der geplan-
ten Anlage der Stellplatze.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fr eine Bebauung des ge-
samten Grundstiicks ist deshalb ein Planverfahren fir den Grundsticksteil im Au-
Renbereich bei gleichzeitiger Uberplanung des Teils, fir den bereits Baurecht be-

. steht, erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage und der Verkehrsanbindung besonders fiir
diese Nutzung geeignet. Das schmale, seine Langsseite der StralRe zuwendende
Grundstick bietet ideale Voraussetzungen fur einen Baukérper, der sich mit hoch-
wertigen Prasentationsflichen und einer individuellen Architektur in die bereits vor-
handene Bebauung eingliedert.

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 251 soll die Voraussetzung fiir die
Ansiedlung eines Autohauses geschaffen werden, fir die die 0.g. Qualititen bei der
Grundstiickswahl malRgebend waren und der aufgrund seiner Architektur eine stad-
tebauliche Aufwertung der Torgauer Strale bewirken soll.

Verfahren

Bisherige Verfahrensschritte:

Einleitung des Verfahrens durch den Fachausschuss

Stadtentwicklung und Bau am 20.08.2002
Frahzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange (T6B) (§ 4 Abs. 1 BauGB) mit Schreiben vom 23.05.2005
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5.1

5.2
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Aufstellungsbeschluss und Billigungs- und

Auslegungsbeschluss am 20.09.2006
Beteiligung der TéB mit Schreiben vom 05.10.2006
Offentliche Auslegung erfolgte im Zeitraum vom 17.10. bis 16.11.2006
Billigung des Durchfuihrungsvertrages vom Stadtrat und

Zustimmung zum Vertragsabschluss ' 07.02.2007

Von der Durchfilhrung einer frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit durch die
Stadt Leipzig wurde in Anwendung des § 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB abgesehen,
da die Unterrichtung und Erdrterung bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt sind
In der oben genannten Sitzung des Stadtbezirksbeirates wurde offentlich tber die
Planung unterrichtet und es bestand die Méglichkeit der Erdrterung.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

Beschreibung des Plangebietes und angrenzender Bereiche

Derzeitige Nutzungen und stddtebauliche Situation

Zur Zeit ist das Plangebiet ungenutzt, auf den brach liegenden Flachen haben sich —
im westlichen Teil auch aus der fritheren Nutzung als Gartengelédnde resultierend -
zahlreiche Geholze entwickelt. Ruinése Gebaudereste am westlichen Rand weisen
auf eine friihere kleingewerbliche Nutzung hin.

Mit dem Ausbau der Torgauer Strafle als Autobahn-Zubringer und dem In-Kraft-
Treten des Bebauungsplanes Nr. 4 sind die Grundlagen gelegt worden fir die
langfristige Ansiedlung von Gewerbebetrieben aller Art.

Verkehr

Die Torgauer StraBe ist im Bereich des Plangebietes als BundesstraBe der B-
Kategorie klassifiziert und entsprechend ausgebaut. Sie fungiert gleichzeitig als Zu-
bringer zur Anschlussstelle Leipzig-Nordost der -Bundesautobahn 14 (BAB 14), der
sich in ca. 600 m Entfernung befindet. Der seitliche Radweg an der Grundstiicks-
grenze ist fur beide Richtungen zugelassen.

In unmittelbarer Nahe befindet sich die Kreuzung mit der Portlitzer Strafle, separate
Abblegespuren sorgen fir reibungslosen Verkehrsfluss. Das Grundstiick besnzt kei-
ne eigene ErschlieBungsstrafle.

Der mittlere Ring ist in westlicher Rlchtung Uber die Kreuzung Torgauer Strale/
HohentichelnstraBe in ca. 800 m Entfernung vom Plangebiet zu erreichen.

Das Plangebiet ist an das &ffentliche Personennahverkehrsnetz angeschlossen. In
der Torgauer Strafle verkehren die Stralenbahnen der Linie 3. Die Buslinie 79 kann
an der Haltestelle HohentichelnstraBe erreicht werden.

Technische lnfrastrukt_ur

- Trinkwasser': Zur Versorgung ist ausgehend von der vorhandenen Trinkwasser-
leitung DN 500 GGG eine Anschlussleitung vorzusehen. Die Herstellung des
Hausanschlusses ist mit dem Netzmeister abzustimmen.

- Abwasser: Das Schmutzwasser kann {ber den vorhandenen Kanal DN 250
GGG in der Torgauer StralRe entsorgt werden. In Abhéngigkeit von der geplanten

! Stellungnahme der Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH vom 01.07.2005
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6.1

6.1.1.

6.1.2.

6.1.3.

Nutzung des Grundsticks (Werkstatt, Waschanlage) sind dabei ggf. Abscheider
vorzusehen.

- Oberflaichenwasser: Der Versiegelungsgrad innerhalb des Bebauungsgebietes
ist durch hohen Grlnfldchenanteil, Einsatz von versickerungsfahigem Pflaster
und Dachbegriinung so gering wie mdglich zu halten. Ein Bodengutachten (iber
die Versickerungsfahigkeit liegt vor (Siehe auch Punkt 7.2.3.)

- Fernwirme®: Das im Bebauungsplan gekennzeichnete Gebiet ist vorrangig zur
Versorgung mit Fernwdrme ausgewiesen. Die Anbindung an das vorhandene
Netz ist stidlich des Planungsgebietes {iber die Oswaldstrale méglich.

- Elektroenergie®: Eine Versorgung mit Strom ist je nach Leistungsbedarf tiber die
unmittelbar an der B-Plan-Grenze liegenden Stromkabel gegeben.

- Abfallentsorgung®* Nach ErschlieBung/Bebauung ist das Plangebiet entspre-
chend der jeweils geltenden Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Leipzig an die 6f-
fentliche Abfallentsorgung anzuschlieffen. Die Zufahrt fur Malifahrzeuge ist zu
gewdéhrieisten. ‘

Soziale Infrastruktur

Aufgrund der stadtrdumlichen Lage des Plangebietes — inmitten von vorhandenen
und geplanten Gewerbegebieten - sind im Umfeld keine Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur vorhanden. :

Planerische Grundlagen
Planungsrechtliche Grundlagen

Landesentwicklungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 251 befindet sich in Ubereinstimmung
mit den Zielen des im Januar 2004 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplans
Sachsen. Dort ist unter 6.1.1 als Grundsatz der Gewerblichen Wirtschaft festgehal-
ten: ,Die rdumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fir eine nachfrageorien-
tierte Entwicklung attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte sollen geschaffen
werden und zur Ansiedlung neuer... Gewerbebetriebe beitragen.”

Regionalplan

Der Regionalplan Westsachsen ist seit dem 20.12.2001 als Planungsinstrument ver-
bindlich. Im Regionalplan sind keine fiir das Plangebiet relevante Aussagen enthal-

"~ ten.

Fléichennutzimgsplan

Im derzeit wirksamen FNP ist der Planumgriff Teil der ,gewerblichen Bauflachen fur
vorwiegend werkstattgebundene Dienstleistungsbetriebe, die benachbarte
Nutzungen nicht wesentlich stdren®, die sich stdlich der Torgauer StraRe und
westlich der A 14 befindet. Die Errichtung eines Autohauses inkl. Kfz-Handel ist
grundsétzlich in einer gewerblichen Bauflache mdéglich. Dementsprechend ist der
vorhabenbezogene Bebauungsplan aus dem FNP entwicklelt (§ 8 Abs. 2 BauGB).

2 Stellungnahme der Stadtwerke Leipzig vom 20.06.2005
3 Steflungnahme der Stadtwerke Leipzig vom 20.06.2005
4 Stellungnahme des Regierungsprésidiums Leipzig vom 14.11.2006

Stand 26.Februar 2007



Begriindung zum Seite 7
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 251 "Autohaus Torgauer Stralle” ‘

6.1.4.

6.1.5.

6.2

6.21

Landschaftsplan

Fur die Stadt Leipzig liegt seit 1999 ein beschlossener Landschaftsplan vor. Die aus
diesen Plan resultierenden landschaftsplanerischen Vorgaben, wie z.B. die Entwick-
lung von Lebensrdumen in bebauten Bereichen, werden uUber die textlichen
Festsetzungen zum Vorhaben ausreichend umgesetzt. (siehe auch Punkt 7.1.2.2. .
dieser Begriindung).

Bebauungspline

Bebauungsplan Nr. 4 ,,Gewerbegeblet Torgauer StraBe*

Dieser Bebauungsplan wird mit der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes partiell Uberplant Fur das Plangebiet dieses vorhabenbezogenen B-
Planes enthiit der B-Plan Nr. 4 folgende wesentlichen Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet

MaB der baulichen Nutzung: GRZ 0,8; GFZ 2,4; mindestens 2 und héchstens 4 Ge-
schosse

Uberbaubare Grundstiicksfliche: entlang der nordlichen Plangebietsgrenze ist ein
10,00 m breiter Streifen ,Private Grunflache* festgesetzt, entlang der westlichen
Plangebietsgrenze ist ein 7,00 m breiter Streifen ,Private Grunflache® festgesetzt.

AuRerhalb des Plangebietes dieses vorhabenbezogenen B-Planes enthalt der B-
Plan keine fur die jetzige Planung relevanten Festsetzungen.

Bebauungsplan Nr. 40.3 ,,Gewerbegebiet Heiterblick”,

Der derzeit noch in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 40.3 grenzt westlich
an das Plangebiet dieses vorhabenbezogenen B-Planes an und bleibt von dessen
Aufstellung unberiihrt.

Der B-Plan 40.3 setzt auch gewerbliche Nutzungen fest.

Sonstige Planungen
Stadtentwicklungsplan “Zentren"

Die Umsetzung der Vorgaben des Landesentwicklungsplanes und des Regional-
planes Westsachsen erfolgt unter-Einbringung kommurialer Belange im STEP Zent-
ren, dem raumlichen Ordnungskonzept der Stadt Leipzig. Dieses geht auf Basis ei-
ner definierten Zentrenhierarchie von der Konzentration der Versorgungsfunktlon auf
die Innenstadt sowie auf ausgewahlte Bereiche im Stadtgebiet aus.

Mit Hilfe eines abgestuften integrierten Zentrensystems — Innenstadt, Zentren in den
Stadtteilen und kleinteilige Versorgungsanlagen — hat der STEP Zentren die Versor-
gung der Bevdlkerung zu sichern. Dieses Zentrensystem ‘'soll es erméglichen, im
Herzen der Wohnquartiere multifunktionale Versorgungsbereiche mit guter OPNV-
ErschlieBung zu schaffen. Es zeigt die beabsichtigte siedlungsréaumliche Schwer-
punktbildung im Stadtgebiet auf.

Dabei sind als weitere Aspekte die Verhinderung der Zersiedlung der Landschaft, die
Vermexdung gegenseitiger Nutzungskonflikte und die Gliederung des Stadtgebietes
in Versorgungsberelche bericksichtigt worden.

Dieser vom Stadtrat im November 1999 (RB Il — 128/99) beschlossene STEP weist
45 Zentrenbereiche verschiedener GroRenordnung (A-Zentrum, B-, C- und D-
Zentren) auf, die Schwerpunkte der Versorgung der Bevélkerung im Rahmen der
zukunftigen Stadtentwickiung darstellen,

Anhand des STEP Zentren wird die Ansiedlung von Handelseinrichtungen gelenkt.
im Beschlusstext zum STEP Zentren wird die Ansiedlungsfrage grof¥flachiger und
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6.2.2

6.2.3

6.2.4

nicht groffldchiger Handelsbetriebe, bei denen eine Gefahrdung fur die Stadtteil-
zentren zu erwarten ist, geregelt. Der STEP Zentren ist bei der Aufstellung und An-
derung der Bauleitplane zu beriicksichtigen.

Um auf peripher zu den Wohnquartieren gelegenen Flachen die Ansiediung von
zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben zu steuern, ist bei
der Aufstellung von Bebauungspldnen in diesen Gebieten auf diesbezigliche Fest-
setzungen zu achten. Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 251 filit in diese Fli-
chenkategorie.

Stadtentwickiungsplan "Wohnungsbau und Stadterneuerung"

Da éich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Wohnbaufléchen' befinden,
stehen die Planinhalte dem STEP ,Wohnungsbau uns Stadterneuerung“ nicht ent-
gegen.

Stadtentwicklungsplan "Gewerbliche Bauflichen"

Der STEP ,Gewerbliche Bauflachen® ist die planerische Zielkonzeption der Stadt
Leipzig far die Entwicklung der gewerblichen Bauflichen (gemaf BauNVO) im
Stadtgebiet. Er wurde am 15.09.1999 durch die Ratsversammiung beschlossen (Be-
schlussnummer RB 1598/99). Die Fortschreibung dieses Stadtentwicklungsplanes
wurde am 13.07.2005 durch die Ratsversammlung beschlossen (Beschl.Nr. RB IV
330/05).

Vorrangiges Ziel des Stadtentwicklungsplanes ist es, mit einem quantitativ ausrei-
chenden und qualitativ differenzierten Angebot an Gewerbeflachen den Wirtschafts-
standort Leipzig zu stérken. Auf Basis einer nachhaltigen Stadtentwicklung sollen
sowohl Bestandsgebiete gestarkt als auch neue Standorte bedarfsgerecht erschios-

~ sen werden.

Hierfir wurden alle Gewerbegebiete Leipzigs groler als 3 ha untersucht, ihre Ent-
wicklungspotentiale und spezielle Eignung fur Wirtschaftsgruppen ermittelt sowie
Handlungsempfehlungen zZur Umsetzung der Entwicklungsziele formuliert. Das
Plangebiet dieses Bebauungsplanes gehort teilweise zum Gewerbegebiet Nr. 4

-.Torgauer StraBe“ und liegt in Nachbarschaft zum zukiinftigen Gewerbegeblet Nr.

40.3 Heiterblick”.

im STEP wird der Sicherung und Entwickiung von Bestandsgebieten eine hohe Prio-
ritdt innerhalb der angestrebten Entwicklung der Stadt Leipzig eingerdumt. Der
Schwerpunkt soll dabei auf der Revitalisierung brachliegender Standorte liegen, um
den Freifldichenverbrauch zu minimieren und die vorhandene Infrastruktur effizient
auszunutzen. Als besonders geeignet werden dabei Gewerbebrachen angesehen,
die Uber eine gute infrastrukturelle Anbindung verfigen und geringe Nutzungskonflik-
te mit den Nachbarnutzungen erwarten lassen. Mit seiner Lage an der B 87 und der
Nihe zur A 14 sowie dem guten OPNV-Anschluss profitiert der Standort von der
sehr guten infrastrukturellen Ausstattung des Leipziger Nordostens. Des Weiteren ist
er von bereits gewerblich genutzten, wenig stérungsempfindlichen Arealen umge-
ben.

Die vorgesehene Entwncklung entspricht den Zielen des STEP, da mit der Schaffung
bzw. Anpassung des Bauplanungsrechts fir eine Neumvestltlon und mit der Revitali-
sierung von ehemals gewerblich genutzten Flachen der Letpzuger Nordosten als
Gewerbe- und Industriestandort gestarkt wird.

Stadtentwicklungsplan "Offentlicher Raum und Verkehr"

Aufgestellt 2002, die Torgauer Strale lst als wichtige Bundesstrale ohne weltere_
Ausbaunotwendigkeit enngetragen
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6.2.5

6.2.6

6.2.7
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7.1.0

Archiologie und Denkmalschutz'

Das Vorhabenareal ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebiets. Im direkten Umfeld
des Vorhabenareals befinden sich zahlreiche archéologische Kulturdenkmale (Vor-
werk). Sie zeigen die hohe archéologische Relevanz des gesamten Vorhabenareals
deutlich und sind nach § 2 SachsDschG Gegenstand des Denkmalschutzes.

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschilieBungs- und Bauarbeiten —
dies betrifft auch Einzelbaugesuche — muss im von Bautstigkeit betroffenen Areal
durch das Landesamt fir Archaologie eine arch3ologische Grabung durchgefthrt
werden. Auftretende Befunde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

Altlasten?

Die im Geltungsbereich des Bauleitplans befindlichen Flachen sind nach dem im
Regierungsprasidium Leipzig, Umweltfachbereich, vorliegenden Stand nicht im
Sachsischen Altlastenkataster (SALKA 5.42) erfasst. Auch dariiber hinaus liegen
nach derzeitigem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte fur eine schidliche Bodenver-
anderung/Altlast i.S. des § 9 Abs. 1i.V.m. § 2 Abs. 3 bis 6 BBodschG vor. Wahrend
der weiteren Planungsarbeit gegebenenfalls zur Kenntnis kommende -Sachverhalte
(z.B. Abfall, organoleptische Auffélligkeiten im Boden), die auf schadliche Bodenver-
anderungen/Altlasten i.S. des § 9 Abs.1i.V.m. § 2 Abs. 3 bis 6 BBodschG hinwei-
sen, sollen i.S. des § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB dokumentiert werden. Die nach § 13
Abs. 1 SiachsABG zustindige Behérde ist nach § 10 Abs. 2 S&chsABG davon in
Kenntnis zu setzen.

Grundwasseraufschliisse
Nach den im Amt fur Umweltschutz vorliegenden Unterlagen sind derzeit keine

Grundwasseraufschlisse (Brunnen, Grundwassermessstellen) im Plangebiet be-
kannt. Solliten dennoch derartige Aufschliisse angetroffen werden, ist das Amt fir

Umweltschutz der Stadt Leipzig umgehend zu informieren’.

Umweltbericht
Einleitung
Rechtliche Grundlagen des Umweltberichtes

Nach Rechtsstand vom Juli 2004 ist gem. § 2 (4) BauGB bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen grundsatzlich eine Umweltprifung fur die Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB durchzufiihren (siehe Ausfiihrungen unter
7.2). Die in der Umweltprifung ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen sind im
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Nach den Ausfiihrungen in § 2 (4) BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Um-

“fang und Detaillierungsgrad die Ermittiung der Belange fur die Abwagung erforder-

lich ist; sie bezieht sich auf das, was nach gegenwértigem Wissensstand und alige-
mein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bau-
leitplans angemessener Weise beriicksichtigt werden kann. Die Umweltpriifung soll
in einem zeitlich nachfolgend -oder gleichzeitig durchgefihrten Bauleitplan auf zu-

sitzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrénkt werden.
i .

1 Stellungnahme des Landesamtes fOr Archdologie vom,27:05.05
2 stellungnahme des Regierungsprasidiums Leipzig vom 22.06.05
¥ Stellungnahme des Amtes fir Umweltschutz vom 22.12.05:
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Begrindung zum Seite 10
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 251 "Autohaus Torgauer Strafle”

7.11

71.2

7.1.21

7.14.2.2

Der Umweltbericht ist nach MaRgabe der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB zu
erstellen und bildet einen gesonderten Teil der Begrindung zum Bebauungsplan.

Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (im folgenden als VBP
bezeichnet) sollen die baurechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau eines Autohau-
ses mit Reparaturwerkstatt und Ausstellungsfldchen geschaffen werden — siehe wei-
tere Ausfithrungen im Kapitel ,Ziele und Zwecke der Planung'.

Das Plangebiet bzw. Untersuchungsgebiet fir den VBP Nr. 251 liegt im Nordosten
der Stadt Leipzig an der ,Torgauer Strale’ / B 87 (nahe dem Bhf. Leipzig-Heiterblick
und der BAB 14) und umfasst eine Flache von ca. 1,03 ha. Von der Gesamtfléche
befindet sich etwa die Hélfte innerhalb des Geltungsbereichs fiir den B-Plan Nr. 4

.Gewerbegebiet Torgauer Strale / neu’ (Baufeld 1.1) und bezieht gem. § 12 (4)

BauGB zu weiteren ca. 50 %.(ca. 0,5 ha) eine westlich angrenzende Flache bis an
die vorhandene Bebauung mit ein (siehe Abb. 1).

*EE B«-ﬁ‘\

s e T N
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ey ‘ BF 1.1
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o E Fam \ ‘ : -
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- ““Geltungsbereich™= «uf ¢
T B-PlanNr.4 %, «
o * \ R %ons.

‘Abb. 1: Ausschnitt B-Plan Nr. 4 und Grenzen des Plangebiets

Die Festsetzungen im Entwurf fur den VBP orientieren sich an den Vorgaben durch
den B-Plan Nr. 4 — vgl.: C. Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
Standortgerechte Eingriinung und transparente Architektur sollen zur Einbindung in
das Orts- und Landschaftsbildes beitragen.

Ziele des Umweltschutzes
Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung (,FFH-Gebiete') sowie Européisché Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG sind nicht von dem Vorhaben betroffen.

Ortliche Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Zu bertcksichtigen sind insbesondere die Grundlagen und Inhalte der Landschafts-
planung nach § 4 (1) Satz 2 SdchsNatSchG (Entwicklung von Leitbildern fiir Natur-
rdume und Landschaftseinheiten — hier durch den Landschaftsplan der Stadt Leip-
zig). :
Die Ziele des Umweltschutzes fur das Stadtgebiet sind in den textlichen und zeich-

nerischen Darstellungen des Landschaftsplans der Stadt Leipzig formuliert. Fur das
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Begrindung zum ‘ Seite 11
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 251 "Autohaus Torgauer Strafle”

7.4.2.3

Stadtgebiet Leipzig wurde in den Jahren 1994 - 1999 der Landschaftsplan als &ko-
logischer Fachbeitrag zur rdumlichen Gesamtplanung bearbeitet.

Das integrierte landschaftsrdumliche Leitbild, hier bezeichnet mit LB 12 (siehe Aus-
schnitt, Abb. 2), weist auf Industrie- und Gewerbestandorte, groffléchige Gleisanla-
gen und ehemalige militdrische Standorte hin. '

Als Zielsetzung wird die Schaffung begriinter Freirdume an o.g. Standorten und die
Verknipfung mit dem Griinsystem der Stadt genannt, sowie die stadtklimatische
Entlastung durch Erhéhung des Durchgriinungsgrades.

T Y 2 e 1%
Abb. 2: Ausschnitt Landschaftsplan

FAKEEAN OB

Schutzgebiete oder —objekte sind in der Plan-Darstellung far das Plangebiet nicht
ausgewiesen. Auf themenbezogene Aussagen wird im weiteren Text unter den je-
weiligen Schutzglitern Bezug genommen.

Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Gemil den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 4 ist fir den Ostteil des Plan-
gebiets eine gewerbliche Nutzung bzw. Bebauung bereits planungsrechtiich zulds-
sig (bestehendes Baurecht). :
Da der Westteil des Plangebiets bisher planungsrechtlich noch als- Aufenbereich
nach § 35 BauGB einzustufen ‘ist, wird fur das Bauvorhaben in diesem Teil des
Plangebiets die Anwendung der Eingriffsregelung gem. § 8 — 11 S&chsNatSchG er-
forderlich. Zu beriicksichtigen sind die bereits vorhandenen (abbruchreifen) Gebadu-
de, deren Grundfliche einschl. befestigter Zuwegung u.d. mit mind. ca. 250 m?
veranschlagt wird. -

Dem Eingriff durch Flacheninanspruchnahme mit Beseitigung von Vegetétions-
strukturen und Versiegelung im Westteil sind die in diesem Teil des Plangebiets
festgesetzten Ausgleichsflachen nach § 9 (1a) BauGB zugeordnet.

Die Bewertuhg der durch die aktuelle Kartierung festgesteliten Biotoptypen und der
geplanten Ausgleichsmainahmen im Eingriffsbereich (Westteil des Plangebiets) er-.
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Begrindung zum . Seite 12

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 251 "Autohaus Torgauer Strale”

folgt nach den Vorgaben des ,Leipziger Bewertungsmodells’ und dient als Grundla-
ge fur die Bilanzierung von Eingriffsumfang und AusgleichsmalRnahmen.
a) Bewertung des Ist-Zustands nach dem Leipziger Bewertungsmodell

Einzelbewertung der Schutzglter Flidchengréfle (m?») | x Wertpunkte (WP) = Wertzahl
(Eingriffsbereich Westteil 0,5 ha) '
Boden A
- vorh. Gebdude/Versiegelung 250 0 0
- Grinantage/Gewerbefldche 470 40 18.800
- Gartenbrache, vereinzelt mit Auffiliungen bzw. . 4.280 50 214.000
Ablagerungen
abzgl. Abschlag far Schadstoffanreicherung
entlang BundsstraBe (chne versiegelte Fléche): 4.750 20 - 95.000
Boden gasami: ‘ ) 137.800 |,
Kiima
- vorh. Geb4ude/Versiegelung 250 0 0
| - Gronanlage/Gewerbefidche 470 30 - 14.100 |{ |
- Gartenbrache ) 4.280 55 235.400
Klima gesamt: ' ' : : 249500
Wasser
- vorh. Gebaude/Versiegelung ’ 250 0 0
- Grinanlage/Gewerbefliche 470 50 23.500
- Gartenbrache 4.280 80 342.400
Wasser gesamt: 365.900
‘| Landschaftsbild
- ges. Westteil, stark beeintréchtigt 5.000 30 150.000
Flora / Fauna der Nutzgarten-Brache,
bestehend aus:
02210 a) Hecke 300 50 15.000
02215 b) Baumhecke | 300 72 21.600
02215 c) Baumhecke, nicht hei- .
mischfstandortfremd 250 36 9.000 |\
02230 Einzelbsume (Kronenschirm) (zusélzlich 240) .42 10.080
07310 Ruderalflur, mit Stérungszeigem 1.740 40 69.600
10210 Obstbaumplantage A . 860 18 15.480
10215 Obstgarten-Brache (vgl. 7.2.2) 830 50 - 41.500
111220 Gewerbefische/Ziergrin; 470 . 18 8.460
Fliche Gberbautiversiegelt 250 0 0
Flora / Fauna ges. - . 190.720
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Begrindung zum Seite 13
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 251 “Autohaus Torgauer Strale” . .

b) Bewertung des Soll-Zustands (Planung) nach dem Leipziger Bewertungsmodell

‘Einzelbewertung der Schutzglter Flachengréfle (m?) | x Wertpunkte (WP) =Wertzahl
(Eingriffsbereich Westteil 0,5 ha) ’

Boden

- volistéandig versiegelte Bau- und Verkehrsfldche 3.080 0 . 0
- Stellplitze in wasserdurchidssiger Ausfihrung 330 0 0
- Vegetationsfidchen mit Bestandserhalt und 1.5690 45 71.550

Neuanpflanzungen (einschl. Entsiegelung)
- abzgl. Abschlag far Schadstoffanreicherung

entlang BundsstraBe (Grinfichen): 1.590 20 -31.800
Boden gesamt: ‘ 39.750
Kiima
- volistdndige Versiegelung 3.080 0 0
- Steliplitze, wasserdurchlissig 330 10 3.300
- Vegetationsflédchen Bestand/neu , 1.580 45 71.550
Klima gesamt. 74.850
Wasser ‘

- vollstidndige Versiegelung 3.080 0 0

- Stellpldtze, wasserdurchidssig - 330 20 6.600

- Vegetationsfidchen Bestand/neu 1.680 80 127.200

Wasser gesamt: 133.800

Landschaftsbild

- Durchgrinung entsprechend Leitbild 5.000 20 100.000
Landschaftsplan )

Flora / Fauna - MaBnahmenplanung
(Grinkonzept):

- Babauung / Verkehrsfidche (vollig o. stark ver-
siegelt, vegetationslos)

- Fische F1 mit Bestandssicherung. |
(02215 Baumhecke) . 250 72 18.000

- Flachen F2 for MaBnahmen gem. § 9 (1) Nr. 20
. BauGB mit.heckenartigen Geholzpflanzungen

3.410 4 © 13.640

(M2.1 u. M2.2) und Hochstdmmen (M1.1 u. 1120 35 39.200
M1.3)
- GrOnstreifen u. Steliplatzbegriinung zur B 87 mit
Hochstdmmen (M1.1u. M 1.2) 220 25 5.500
Flora / Fauna ges. 76.340
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Begrindung zum Seite 14
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 251 "Autchaus Torgauer Strale”

¢) Bilanzierung Eingriff-Ausgleich

Gesamtbewertung Bestand (Plangeblet Westteil)

" Schutzgut Wertzah! Gewichtung Gewichtete Wertzahi
Boden 137.800 5% 20670
Klima . 249.500 10 % 24.950
Wasser ) ~ 365.900 10% 36.590
Landschaftsbild 150.000 15 % 22.500
Flora / Fauna 190.720 50 % 95.360
(kein Zuschlag fdr Biotopverbund)
Summe der gewichteten Wertzahien: 100 % 200.070

Gesamtbewertung Planung (Plangebiet Westteil)

Schutzgut Wertzahi Gewichtung Gewichtete Wertzahl
Boden 39.750 15% 5.963 |
Klima 74.850 " 10% 7.485|
Wasser 133.800 10 % 13.380
Landschaftsbild 100.000 15 % 15.000
Flora/Fauna 76.340 50 % 38.170
(kein Zuschlag fir Biotopverbund) '
Summe der gewichteten Wertzahlen: 100 % l 79.998
Ergebnis:
Gesamtwertzahl Bestand: - 200.070
Gesamtwertzahl Planung: 79.998
Differenz: 120.072

Im Plangebiet werden ca. 40 % des Eingriffs kompensiert. Nach den Vorgaben des
Leipziger Bewertungsmodells verbleibt ein Kompensations-Defizit von 119.825 Wert-
punkten. Sonstige eingriffsnahe Kompensationsflachen stehen dem Vorhabenstriger
derzeit nicht zur Verfugung. Der Vorhabenstrager wird die Kompensationsverpflich-
tung durch Kostenlbernahme fir eine geeignete Malnahme in Abstimmung mit der
Stadt Leipzig erfillen. '

71.24 Schutz vor schiddlichen Umweltausilvirkungen

Es befinden sich keine Wohngebiete, Sondergebiete zur medizinischen Versorgung
oder Flachen bzw. Einrichtungen fur die Erholung innerhalb oder nahe des Plange-
biets, so dass besondere Untersuchungen zum Immissionsschutz (z.B. Schall-
schutz) nicht erforderlich werden.

Sonstige schadliche Umweltauswirkungen durch das Vorhaben sind bei Einhaltung
der einschldgigen technischen Vorschriften nicht zu erwarten.
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Begriindung zum Seite 16

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 261 "Autohaus Torgauer Strale”

7.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens

7.21 Tiere

Das Plangebiet besteht aus einer gehdlzreichen Gartenbrache im Westteil sowie ei-
ner Grinland-Brache mit Baumgruppen und Hecken im Ostteil, und ist iberwiegend
von naturfernen und baulich Gberprégten Gewerbe- und Verkehrsflachen umgeben.
Mobilere Tierarten (Végel, Insekten), welche Hecken, Altholzbestand und ruderale
Sdume bewohnen, kann das strukturreiche Plangebiet derzeit noch einen Teille-
bensraum oder Riickzugsraum bieten. Aufgrund der ehemals wohl intensiven gart-
nerischen Bewirtschaftung, der geringen Fléchengroe und duReren Stéreinfliissen
durch Gerédusch-, Geruchs- und Schadstoffimmissionen, Lichtreflexe u.a., die vom
StraBenverkehr der B 87 / Torgauer Strale und angrenzenden Gewerbeflichen
ausgehen, sind allenfalls gut angepasste Kulturfolger bzw. sogenannte ,Allerweltsar-
ten“ zu erwarten.

Far den Atlas der Vogelarten der Stadt Letpz:g liegt die aktuelle Kartierung der Brutvé-
gel aus 2004 vor. Das Plangebiet liegt in der Siidwestecke des Viertel-Quadranten |
der Rasterflache 9232, den die Torgauer StraEe diagonal von Siidwesten nach Nord-
osten teilt.

Das Kartier-Ergebnis gibt keine Hinweise auf gefihrdete oder seltene bzw. in ihren
Lebensraumanspriichen spezialisierte Arten. 24 Vogelarten wurden in dem gesam-
ten Viertel-Quadranten | festgestellt (sieche Tabelle), davon keine mit Eintrag (Ge-
fahrdungsgrad) in der Roten Liste Wirbeltiere Freistaat Sachsen (Landesamt fiir
Umwelt und Geologie, 1999). Aufgrund der genannten Standortbedingungen und
vorliegenden Kartier-Ergebnisse wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet be-
reits jetzt als Lebensraum fur Tiere von nur geringer Bedeutung ist.

pO

Liste der Brutvégel < Rasterfidche 9232, Viertelquadrant |

Mé&usebussard Amsel Star
Fasan ) Ménchsgrasmiicke Haussperling
Ringeltaube Gartengrasmiicke Feldsperling
Heckenbraunelle Zilpzalp Buchfink
Rotkehichen Fitislaubsénger Girlitz
Nachtigall Blaumeise Griinfink
Hausrotschwanz Kohimeise Stieglitz
| Singdrossel Kleiber Bluthénfling

- 7.2.2 Pflanzen / Biotoptypen

Ortliche Erfassungen / Kartierungen

Das vom Vermessungsbiro SCHOBELEITER im Mai 2004 durchgefiihrte Aufmag
des geschitzten Baumbestandes nach MaRgabe der Baumschutzsatzung der Stadt
Leipzig wurde zunédchst durch die Erfassung der entsprechenden Gehdlzarten er-
génzt. Die vollstindige Baumbestandsliste ist im Anhang beigefiigt. Des Weiteren
erfolgte Ende Mai 2004 fiir das gesamte Plangebiet eine flichendeckende Biotopty-
penkartierung. Die Benennung der Biotope erfolgte nach der Biotoptypenliste Sach-
sen (SACHSISCHES LANDESAMT FUR UMWELT UND GEOLOGIE 1994). Die Liste wurde
aufgrund der ortlichen Gegebenheiten teilweise ergéanzt oder verandert. Gut unter-
scheidbare und darstellbare Biotope werden mit den entsprechenden Kiirzeln in ei- .
ner Karte (1:500) eingetragen und im Textteil beschrieben.

- Beschreibung des Plangebiets
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Begriindung zum Seite 16
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2561 "Autohaus Torgauer Straﬁe" i

Das Untersuchungsgebiet umfasst ein ca. 1,03 ha groRes Gelande an der Torgauer -
Strafle in Leipzig-Heiterblick, das sich entlang der Stral’e von Siidwest nach Nord-
ost erstreckt. Es handelt sich um zwei groéere Teilbereiche, die Brache eines gro-
Reren Gartengeldndes im Westen sowie angrenzend eine weitere Brache mit zum
Teil grinlandartigen Bestdnden. Auf den Flachen stocken zahlreiche Gehélze.

Biotoptypen und Bewertung .
Nachfolgend werden die jeweiligen Biotoptypen z.T. mit Bildbeispiel aufgefuhrt.

Hecken und Gehélze

02210 — Hecken (a-d)

Auf dem Untersuchungsgeldnde stocken mehrere Hecken:

(a) Hecke aus heimischen Strauchern und jg. Baumen

(b) eine durchgewachsene Schnitthecke wéchst am 6stlichen Rand der Gartenbra-
che (Westteil) und besteht tiberwiegend aus Bergahorn und Robinie mit Stan-
genholz (< 20 cm Stammdurchmesser).

(c) am éstlichen Rand des Plangebiets befindet sich eine Hecke aus jungen Berg-
ahorn, Zitterpappel, Robinie, Kiefer und Fichte.

02215 — Baumhecken?

(a) Die im Norden zur Torgauer Strale gelegene Baumhecke besteht iberwiegend
aus heimischen Baumen (Linde, Uime) mit Baumholz > 20 cm Durchmesser,
welche die Flache dicht bestocken (siehe Abb. 3). '

(b) Eine weitere, dichte Baumhecke mit Bergahorn, Ulme und Robinie befindet sich
am siidwestlichen Rand des Plangebiets, allerdmgs mit geringerem Baumholz
< 20 cm Durchmesser.

(c) heckenartige Baumgruppe, Uberwiegend aus Nadelgeholzen nicht heimisch /
standortfremd

- 02230 - Einzelbaum, Baumreihe und Baumgruppe

Eine Baumreihe aus tUberwiegend heimischen Baumen (Ulme, Robinie) mit Baum-
holz > 20 cm Durchmesser verlauft diagonal durch das Griinland im Ostteil des
Plangebiets (sieche Abb. 4). Einige Einzelbdume mit stdrkerem Baumholz (Ulme,
Bergahorn, Schwarzpappel), insbesondere eine markante Baumweide stehen ver-
teilt im Plangebiet.

Grinland
06320 - Dauergriiniand ffischer Standorte

Die Grasbesténde im dstlichen Teil des Untersuchungsgelandes werden als unge—
nutztes Griinland frischer Standorte eingestuft (sishe Abb: 5). Kennzeichnende Ar-
ten sind das Knaulgras und der Glatthafer. Aber auch der Rot-Schwingel, die
Schafgarbe und Trespenarten sind haufig. Im Stiden des Plangebiets schheBt sich
eine weitere solche brachliegende Griinlandfléche an.

Ruderalfluren

07310 - Ruderalflur frischer Standorte

2 Erg&inzung der Biotoptypenliste
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Begrindung zum Seite 17
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 251 “Autohaus Torgauer Stralle”

Innerhalb der Gartenbrache sind Freiflichen mit Ruderalfluren frischer Standorte
bedeckt. Oft werden sie von hochwiichsigen Grésern und Stauden gekennzeichnet,
ortlich dominiert die GroRe Brennessel. Weitere Ruderalfluren mit starker Dominanz
von Nahrstoff- bzw. Stérungsanzeigern (Brennessel, Goldrute u.a.) befinden sich,
an das Plangebiet angrenzend, entlang der Torgauer Strafle sowie auf Standorten
fur geplante Gewerbegebiete. ,
Hinweis zur Bewertung: Aufgrund der Stérungszeiger geringer bewertet (40 WP)

Ackerland, Gartenbau und Sonderkulturen

10210 - Obstbaumplantage

In der Stdhélfte der Gartenbrache befinden sich drei Reihen von Obstgehdlzen. Sie
besitzen einen plantagenartigen Charakter mit nur geringfiigig vorh. Unterwuchs.

10215 — Obstgarten-Brache®

Im nordlich angrenzenden zentralen Bereich der Gartenbrache stocken einige altere
Obstbdume (Hochstamme). Ortlich sind sie dicht von Samlingen unterwachsen.
- Dieser Teilbereich mit einigen Apfel-, Birnen- und Kirschbaumen besitzt aufgrund
der Verbrachung einen extensiven Charakter, weist jedoch durch frihere intensive
Gartennutzung &hnliche Stérungszeiger auf wie die Ruderalflur (07310).
-Hinweis zur Bewertung: Da im Leipziger Modell keine:(Obst-) Gartenbrache als Bio-
toptyp aufgefihrt ist, wird fir die Bewertung gemittelt zwischen Streuobstwiesen-
brache (76 WP) und Nutzgarten/ Kleingartenanlage (24 WP) = 50 WP -

Industrie- und Gewerbegebiete
11220 - Gewerbegebiet

. Im westlichen Randbereich des Plangebiets besteht eine Gewerbeflache, mit Griin-
. anlage (Ziergrin/Begleitgriin). Im Osten und Stidosten grenzen weitere Gewerbe-
gebiete an das Untersuchungsgelande.

Sonstige -

Einen Teil der oben beschriebenen Flichen (ca. 250 m?) nimmt vbrhandene Bebau-
ung ein. Dabei handelt es sich um ein verfallenes Wohnhaus mit Nebengelass, wel-
ches immissionsschutzfachlich nicht schutzwiirdig ist.

Biotopverbund -

im Norden bildet die Torgauer Strafe mit den vorhandenen bzw. ausgewiesenen
Gewerbefléchen eine erhebliche Zasur. Innerhalb des groRfidchigen Gewerbege-
biets ,Torgauer Stralle’ liegt das Plangebiet weitgehend isoliert von Biotopverbund-
flachen, die erst weiter sudlich dem LSG ,Paunsdorfer Wildchen — Heiterblick* zu-
zuordnen sind und tiw. im B-Plan Nr. 4 als Grinflachen festgesetzt sind. Auf den
angrenzenden Fléachen ist Gewerbenutzung bereits vorhanden oder ausgewiesen.
Die Zielsetzung der stadtebaulichen Entwicklung steht einer weiteren Biotopentwick-
lung an dieser Stelle entgegen.

3 Erganzung der Biotoptypenliste
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vorhabaenbezogenen Bebauungsplan Nr. 251 "Autohaus Torgauer Strale"

7.23

7.24

Boden

Das Ausgangsmaterial fir die Bodenbildung im Leipziger Raum sind &olische Sedi-
mente aus SandléB, die in einer durchschnittlichen Machtigkeit um 1 m anstehen.
Nach den Darstellungen im Landschaftsplan (nattrlich gelagerte Bodensubstrat-
kiassen der Deckschichten) befindet sich das Plangebiet im Ubergangsbereich ei-
nes Gebietes mit Sandl6B/Treibsand zu starker uberformten Béden im Zuge der
Verkehrswege (Schiene, Stralle).

Westlich des Plangebiets ist im Entwicklungskonzept des LP eine Abgrenzung zur
Sicherung von Flachen mit hoher Schutzwirdigkeit bzw. —bedurftigkeit (Wechsel-
feuchtgebietsbdden) eingetragen — fir den Bereich des Plangebiets bestehen keine
Schutzausweisungen oder —planungen.

Nach den Darstellungen des Baugrundgutachtens (iproplan 18.10.05) ist das Plan-
gebiet in einen nérdlichen Bereich mit oberfldchennahen sandigen Schichten aus
Fein- bis Mittelsand und einen stdlichen Bereich mit oberflichennah anstehenden
bindigen Schichten aus Geschiebelehm/-mergel zu unterteilen.

Humoser Oberboden (Mutterboden) steht in einer Schichtdicke zwischen 0,2 und
0,4 m an.

Die Nutzung im Ostteil des Gebietes (im Geltungsbereich B-Plan Nr. 4) ist Gberwie-
gend landwirtschaftlich von Griinlandbewirtschaftung gepragt.

Im Westteil dagegen lésst die vorhandene Gartenbrache auf den Einfluss von Er-
werbsgartenbau (Obstplantage) oder zumindest intensivere géartnerische Bearbei-
tung schlieBen.

‘Das Baugrundgutachten (iproplan 18.10.05) weist neben Wohnhausruine und Ne-

bengebiduden am Westrand des Plangebiets stellenweise auch gestérte Bodenprofi-
le durch Auffullungen bzw. Bauschuttablagerungen nach. Letztere kénnen nach
LAGA 2003 (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) als Z1.1 und Z1.2 recycelt und wie-
der eingebaut werden — Einzelheiten sind dem o.g. Gutachten zu entnehmen.

Hinsichtlich der Bewertung nach dem Leipziger Bewertungsmodell sind sowohl die
stellenweise nachgewiesenen gestérten Bodenverhdltnisse als auch die bei Bun-
desstralen anzunehmende Schadstoffanreicherung durch Verkehrsimmissionen fur
die StraBenseitenrdume zu bericksichtigen.

Wasser

Oberflichengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Nach Einteilung der Hauptgrundwasserleiter mit Grundwassergeschiitztheitsklassen
- ermittelt aus Zusammenwirken von Durchléssigkeit und Méchtigkeit der Deck-

schichten — liegt das Plangebiet in einem als glnstig fur den Grundwasserschutz
beurteilten Bereich.

‘Nach Aussage des Baugrundgutachtens betragt der Flurabstand der festgesteliten

Wasserhorizonte zur Gelandeoberkante (GOK) 3,5 bis 5,5 m. Es wird daher vermu-
tet, dass hier kein geschlossener Grundwasserhorizont vorliegt, sondern Schich-
tenwasser mit unterschiedlichen Ausdehnungen oder Unterbrechungen, verursacht
z.B. durch Sandeinlagerungen in Geschiebelehm-Schichten.

Nach Mitteilung des Amtes fir Umweltschutz liegen dort ebenfalls keine Hinweise
auf Grundwasseraufschliisse im Plangebiet vor. ,

Fur die Versickerung eignen sich grundsétzlich nicht bindige Béden im nérdlichen
Bereich des Plangebiets. Angaben zu erforderlichen Versickerungseinrichtungen
konnen It. Gutachten jedoch erst im Zuge der Ausfihrungsplanung erfolgen.
Im Hinblick auf eine mégliche Grundwassergefihrdung durch die in Auffillungen
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7.2.6

7.2.7

festgestellten PAK (Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe) haben entspre-
chende Untersuchungen keine Prifwertliberschreitungen ergeben bzw. keine még-
liche Gefdhrdung des Grundwassers (ber die Versickerung nachgewiesen.
Hinsichtlich der Speicher- und Filterfunktion aufgrund der Oberfldchenbeschaffen-
heit (Bewuchs) ist den Flachen des Plangebiets als gehdlzreiche Garten- und Wie-
senbrache Uberwiegend eine gleichméRige Verdunstung sowie eine mittlere Spei-
cherkapazitat zuzuordnen.

Nach dem am 18.10.2005 aufgestellten Baugrundgutachten erméglichen die im
nérdlichen Teil des Grundstiicks liegenden sandigen Bdden eine Versickerung ent-
sprechend den Festlegungen der ATV-DVWK A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser”. Die wasserrechtliche Erlaub-
nis durch das Amt fir Umweltschutz liegt mit Datum vom 22.01.2007 vor. Die gefor-
derten nachhaltigen Untersuchungen und die Berechung zur Dimeénsionierung er-

" folgen durch das ausfiihrende Unternehmen.

Luft

Fur die Stadt Leipzig liegt seit dem 15.09.2005 ein Luftreinhalteplan gem. § 47 (1)
BImSchG vor, veranlasst durch geringe Uberschreitungen des zuldssigen Jahres-
mittelwertes fiir 2003 bei der Stickstoffdioxid-Konzentration (NO,) sowie deutlichen
Uberschreitungen bei der Feinstaubpartikel-Konzentration (PM;).

Neben anderen nach 22. BiImSchV festgelegten Grenzwerten ist insbesondere fir
PMy, ein Jahresmittelwert von 40 yg/m? ab Jan. 2005 definiert.

Die Einhaltung dieser Grenzwerte, bzw. eine weitere Verringerung bzw. Halbierung
(bei NOy) bis 2015, soll Uber verschiedene Manahmen, mit Schwerpunkien bei der
Verringerung der Verkehrsbelastung (Strae) und der Flacheninanspruchnahme, er- -

. reicht werden.

Klima

Griinlandflachen und Brachen wirken durch Kaltluftentstehung i.d.R. als Ausgleichs-
rdume durch Dampfung des Temperaturgangs in benachbarten Uberwarmten Berei-
chen. Die klimatischen Eigenschaften von Waldflachen und umfangreicherem Ge-
holzbestand wirken durch Dampfung des Temperaturgangs, Bindung von Luft-
schadstoffen und Frischluftproduktion und sind vor allem von Bedeutung fur die
Lufthygiene. Bebauung und versiegelte Oberflichen hingegen tragen zur Aufhei-
zung und Staubentwicklung bei und kdénnen den Luftaustausch behindern.

' Besondere Ausgleichsfunktionen des Plangebiets fur einen bestimmten Wirkraum

(belastete Gebiete) liegen hier nicht vor. Als Luftleitbahn bzw. sogenannte Ventilati-
onsbahn zur Durchliiftung des Stadtgebietes gelten vor allem weitgehend barriere-
freie Gleisstrecken, StraRenziige (u.a. die Torgauer Stral’e) und vor allem Flussti-
ler. Die allgemeine klimadkologische Ausgleichsfunktion bzw. das klimatische Re-
generationspotential ist als gering bis mittel einzustufen und zudem. réumlich be-
grenzt. ‘

Landschaft

Im Analyseplan Landschaftsbild/Landschaftserleben (Landschaftsplan) ist das rele-
vante Gebiet slidlich der Torgauer Strafle als militirisch genutzte Flache eingetra-
gen. Bis auf kleinere Restflachen und Brachen ist das gesamte Gebiet als stark
tiberformt zu bezeichnen.

Dem landschaftsraumlichen Leitbild entsprechend wird auch der Landschaftsbildtyp
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JIndustrie- und Gewerbeflachen, groBflachige Gleisanlagen, ehemalige militarische
Anlagen’ nach dem Leipziger Bewertungsmodell gewahlt.

An Vorbeiastungen, die als schwere Beeintrachtigungen fiir diesen Landschafts-
bildtyp gelten, sind insbesondere zu nennen:

o Zerschneidung durch stark befahrene StraRe bzw. Abtrennung nérdlich gele-
gener Landschaftsteile durch die B 87

+ Lage am Rand bzw. fast vollstdndig innerhalb von Gewerbebebauung (beste-
hend und ausgewiesen) :

Das Plangebiet selbst besitzt derzeit noch dorflich bzw. landwirtschaftlich gepragte
und vielfiltige Landschaftselemente. Von den umgebenden Verkehrs- und Gewer-
beflichen geht jedoch eine zunehmende stadtische Uberformung aus. Hierdurch ist
kaum noch Raumwirksamkeit, z.B. im Sinne einer Ortsrandgestaltung, des struktur-
reichen Plangebiets gegeben, vielmehr Gberwiegen duflere Stérungen.

Biologische Vielfalt

Wie unter 7.2.1 erldutert, ist davon auszugehen, dass das faunistische Arteninven-
tar tiberwiegend aus einigen, im Siedlungsbereich haufigen Arten besteht. Néhere
Ausfithrungen der bei der Stadt Leipzig vorliegenden Ergebnisse (Brutvogelkartie-
rung) liegen hier nicht vor.

Anhand der durchgefiithrten Biotopkartierung und Erfassung des Baumbestandes
waren keine seltenen bzw. gefdhrdeten Arten oder geschiitzte Biotope festzustellen.

Zwar ist die Flache der Gartenbrache als strukturreich zu bezeichnen, die Biodiver-
sitét jedoch ist als durchschnittlich einzuschéatzen.

Menschen

Mdgliche Auswirkungen auf die zuvor beschriebenen Schutzgiiter, als Lebens-
grundlage und Voraussetzung fiir die Erholung, wirken SICh immer auch auf den
Menschen als Bestandteil der Umwelt aus.

Unabhéngig davon sind in der Umweltprﬁfung als Belange fir das ,Schutzgut

Mensch' gesondert die Themenbereiche Gesundheit und Wohlbefinden zu behan-

deln. Als Wert- und Funktionselemente gelteni.d.R.:

. Wohn- und Wohnumfeldfunktion,

. Erholungsfunktion,

. indirekte gesundheitliche Beeintrachtigungen, auch in Wechselwirkung mit an-
deren Schutzgitern.

Unmittelbar an das Plangebiet grenzen ausschlieflich vorhandene bzw. ausgewie-
sene Gewerbefldchen oder Verkehrswege an. Auch in der ndheren Umgebung be-
finden sich keine Wohngebiete, Erholungsbereiche (fir die landschaftsbezogene
Erholung) oder Emnchtungen der sozialen bzw. medizinischen Versorgung.

Eine Einbindung in Grinverbindungen (Offentllche Griinflachen einschl. Spiel- und
Sportanlagen) ist ebenfalls nicht gegeben. Uberregionale klimatische Funktionen
(Frischluft- bzw. Kaltluftbahn 0.4.) fir das Stadtgebiet bzw. Ausgleichsfunktionen far
belastete Bereiche liegen nicht vor.

Das Plangebiet selbst liegt iiberwiegend innerhalb eines 150 m breiten Streifens
entlang der Bundesstrafle 87 und ist damit als bereits vorbelasteter Bereich anzu-
sehen.
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7.3
7.3.1

7.3.2

Kultur und sonstige Sachgiiter

Besondere Kulturgiiter, wie Bau- oder Bodendenkmale 0.4. sind im Bereich des
Plangebiets nicht bekannt.

Sachguter wie z.B. natirliche Ressourcen bzw. Lagerstétten (Rohstoffe zur.Ener-
giegewinnung, fur Kies- und Sandabbau o.a.), oder auch Anlagen fiir die 6ffentliche
Ver- oder Entsorgung, sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden.

Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern

Es sind keine Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern erkennbar, die durch
den Eingriff erhebliche negative Auswirkungen auf den Zustand der biotischen und
oder abiotischen Potentiale bzw. sonstiger Schutzgiter in verbleibenden bzw. an-
grenzenden Flachen erwarten lieRen.

Entwicklungsprognose (Zusammenfassung)

Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ausgehend von planungsrechtlichen Festsetzungen des bestehenden Bauleitplans
ist davon auszugehen, dass die ausgewiesene Gewerbeflache im Ostteil des Plan-
gebiets berbaut wird. Die dann noch verbleibende Gartenbrache im Westteil wére
kiinftig vollstandig von bestehenden bzw. bereits ausgewiesenen Gewerbegebieten
gesdumt.

Eine planungsrechtliche Sicherung des vollstdndigen Bestands (etwa als Bestand-
teil privater oder 6ffentlicher Griinflaichen) wére auch ohne das Vorhaben nlcht zu
erwarten gewesen.

Auch bei einer moglichen Sukzession iiber Verbuschung und Pionierwald-Stadium
ist eine langfristige natumahe Entwicklung bei eher zunehmenden Vorbelastungen
zwischen Verkehrs- und Gewerbeflachen ebenso wenig zu erwarten wie eine Ver-
fugbarkeit als offentliche Grinflache.

So ist letztlich auch bei einer Entwicklung ohne das Vorhaben fir das Plangebiet
eher eine Verschlechterung far die Umweltbelange zu erwarten.

Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfithrung der Planung

Mit der Ausweisung von Bau- und Verkehrsfidchen werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Umsetzung konkreter Vorhaben geschaffen, die i.d.R. als
Eingriffsvorhaben durch Nutzungsumwandiung mit Uberbauung bzw. Versiegelung,

" .. Emissionen o.a. erhebliche Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes

riach sich ziehen.
Bei der Einschéatzung der Erheblichkeit méglicher Auswirkungen durch das konkrete
Vorhaben sind folgende Kriterien von besonderer Bedeutung:

. Bestehendes Baurecht
Im Ostteil des Plangebiets waren Eingriffe gem. den Festsetzungen des B-
Plan Nr. 4 bereits planungsrechtlich zuldssig. Die frithere Bebauung im West-
teil wird auf ca. 5 % der Flache geschétzt. Der vorhabenbezogene B-Plan 251
schiiefit durch die Einbeziehung des westlichen Teilbereichs die Lucke zwi-
schen bestehenden Gewerbeflachen im Westen und ausgewiesenen Gewer-
beflachen im Ostteil.

. Schutzgebiete
Durch das Vorhaben sind keine Gebiete . von gemeinschaftlicher Bedeutung
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oder sonstige gesetzlich geschiitzten oder schutzwiirdigen Bereiche nach den
bestehenden Fachgesetzen betroffen. Insbesondere Geschiitzte Biotope nach
§ 26 SachsNatSchG wurden bei der Biotoptypenkartierung nicht festgestelit.

Naturhaushalt, Orts- und Landschaftsbild

Die Bedeutung des Plangebiets fur den Naturhaushalt (Boden, Wasser, Luft,
Tiere/Pflanzen) und das Landschaftsbild ist nach den Ergebnissen der ortli-
chen Bestandserfassung und vorliegender Daten und unter Beriicksichtigung
der Vorbelastung, einschlieRlich des bereits tiberplanten Ostteils, als gering
bis mittel einzuschatzen. Gefahrdete Tier- und Pflanzenarten wurden in vor-
handenen Untersuchungen und aktuellen Kartierungen nicht festgestelit.
Durch die geplante Uberbauung wird eine gehélzreiche Gartenbrache mit
Baumhecken, Obstbaumbestand und Ruderalflur beseitigt, welche fokal be-
grenzte Bedeutung fir die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, 'sowie Klima und
Landschafts- bzw. Ortsbild besitzen. In Teilbereichen kénnen Gehélzstruktu-
ren erhalten und in die geplante Eingriinung integriert werden.

Erhebliche Auswirkungen zieht grundsatzlich die flachige Versiegelung offener
Bodenfldchen nach sich. Nach Festsetzung der Grundflichenzahl (GRZ) von
0,8 sind 80 % des anstehenden Bodens {iberbaubar. Im Westteil des Plange-
biets sind jedoch bereits ca. 30 % als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach § 9 (1)
Nr. 20 BauGB ausgeWIesen Die unvermeidbare Versiegelung des natiirlich
anstehenden bzw. in Teilbereichen stark Giberformten Bodens erstreckt sich
damit noch auf 70 % der Flache (ca. 3.500 m?), die damit auch der Grundwas-
serneubildung entzogen wird. Hinsichtlich grundséatzlicher Beeintrachtigungsri-
siken fir das Grundwasser bei Industrie- und Gewerbeflachen ist die Einhal-
tung technischer Vorschriften vorauszusetzen, im vorliegenden Fall z.B. Vor-
kehrungen gegen Eintrag von Treib- und Schmierstoffen, Lacken o.4.
Vorhandene Bauruinen, Ablagerungen etc. werden den einschlagigen Vor-
schriften entsprechend zurlickgebaut und entsorgt bzw zur Wiederverwen-
dung gebracht (vgl. Baugrundgutachten).

Mensch, Gesundheit ‘

Da es sich bei dem Vorhaben nicht um emittierende Anlagen handelt, wie bei .
bestimmten Produktionsstétten, Verkehrswegen, Unterhaltungsgewerbe o.a.
mit Schadstoff- oder Larmemissionen, ist keine zusétzliche erhebliche Immis-
sionsbelastung zu erwarten. Eine erhebliche zusitzliche Beeintréachtigung der
Luftqualitat durch Verkehrszunahme (Ziel- und Quellverkehr), soweit sie nicht
bereits durch die Ausweisung von Gewerbegebieten vorbereitet wurde, ist e-
benfalls nicht abzusehen. Die im Luftreinhalteplan als max. durchschnittliche
Versiegelung fiir Gewerbe- und Industrieflichen genannten 70 % Flachenan-
teil werden ebenfalls nicht Gberschritten. Dariber hinaus sind keine Wohnge-
biete oder andere gegen duflere Stérungen empfmdhche Einrichtungen im
Nahbereich vorhanden.

Kultur- und Sachgditer :
Es sind keine Objekte oder Anlagen des kulturellen Erbes und keine fir die
Allgemeinheit bedeutsamen Sachgater von dem Vorhaben betroffen.

Wechselwirkungen
Erhebliche Beeintrachtigungen von Funktionen, die Gber das Plangeblet hi-
nausgehen (z.B. fir Biotopverbund, Naherholung und Stadtklima) sind nach

.der Bedeutung des Plangebietes fir die Schutzglter ebenso wenig zu erwar-

ten, wie indirekte Beeintrachtigungen Gber Wirkpfade (bei Schadstoffeintragen
in den Boden-/Wasserhaushalt oder die Luft). :

Stand 26.Februar 2007



Begrindung zum ' Seite 23
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 251 "Autohaus Torgauer Strale”

74

7441

Eine wesentliche Steigerung (kumulierende Wirkung) der bereits vorhandenen
Belastungen aufgrund von KFZ-Immissionen (L&rm, Schadgase) durch Bun-
desstrafle und vorhandene Gewerbeflachen ist nicht abzusehen.

Da in der Planung sowohl der Vermeidungsgrundsatz als auch das Leitbild des
Landschaftsplans beriicksichtigt werden, steht das Vorhaben weder den Darstellun-
gen des Landschaftsplans noch den Umweltqualititszielen der Stadt Leipzig entge-
gen. Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen sind unter Kap. 7.4 beschrieben. Die planungsrechtliche-Sicherung
erfolgt tiber Festsetzungen nach § 9 (1) Nr. 20 in Verbindung mit § 9 (1a) BauGB.

Zusitzliche oder andere erhebliche Auswirkungen durch die Einbeziehung des
westlichen Plangebiets in den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 2561 sind nach dem
derzeitigen Kenntnisstand nicht zu erwarten.

MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der na_chteili;
gen Auswirkungen (Zusammenfassung)

Vermeidungs-l Verringerungsmafnahmen

Auch bei einer gréBtmoglichen Ausnutzung, die i.d.R. bei Gewerbeflachen ange-
strebt wird, sollen priagende Gehdlzstrukturen nach Méglichkeit erhalten werden. Da
der groBte Teil des Gehdlzbestandes jedoch aufgrund seiner Lage den Funktions-
zusammenhéngen von Bebauung und Prasentationsbedarf entgegensteht, konnen
Bestandsstrukturen nur in vereinzelten Bereichen erhalten werden (vgl. Karte 2,
MaRnahmenplan). Die hierfur festgesetzten Fldchen zum Erhalt sind im MaGBnah-
menplan bzw. B-Plan mit F1 gekennzeichnet.

Beschreibung der Manahmen:

V1.1 Erhalt eines Baumheckenabschnitts an der Sﬂdwestgrenze auf Maltnahmen-
flichen (F1 mit ca. 250 m?). Bestandteil sind die erfassten Baume gem.
Baumschutzsatzung mit der Nr. 2-6 (Bergahorne, Ulmen).

V1.2 Erhalt eines Heckenabschnitts und einer Baumgruppe an der Suidgrenze auf
MaRnahmenflachen (F1 mit ca. 233 m?). Bestandteil sind die erfassten Béu- .
me gem. Baumschutzsatzung mit der Nr. 28-31 (Bergahorne) sowie Nr. 33
und 34 (Bergahorn und Uime). . -

V1.3 Erhalt von 2 Einzelbdumen (Teil einer Baumhecke) an der Nordgrenze auf
MaRnahmenflichen. Bestandteil sind die erfassten Biume gem. Baum-
schutzsatzung mit der Nr. 35 und 36 (Linden).

Hinweise zu V1.1-3: ‘
Wahrend der Bauphase ist der Geholzbestand auf den Flachen F1 fur den
Baumbestand durch Baumschutzmaf3nahmen nach DIN 18920 zu sichern.
Notwendige Pflegemafinahmen zur Freihaltung des Lichtraumprofils bzw. zur
Verkehrssicherung sind fachgerecht nach ZTV Baumpflege auszufiihren. Ab-
géngige Baume sind durch Pflanzung heimischer und standortgerechter Ar-
ten zu ersetzen. - '

Bei der Herstellung der Zu- und Ausfahrten werden die in der Ortlichkeit vor-
handenen Standorte von Stralenbdumen beriicksichtigt.

Weitere MaRnahmen sollen zur Verringerung negativer Auswirkungen auf
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den Wasserhaushalt und das lokale Klima beitragen:

V2  Zur Verringerung des Versiegelungsgrades werden die im Norden zur Tor-
gauer Strafle und im Westen des Plangebiets angeordneten Stellplatze in
groRfugigem Pflaster ausgefiihrt. FlachengroRe der Teilversiegelung insge-
samt ca. 575 m? (Westteil ca. 330 m?).

V3  Anfallendes Oberflichenwasser (Niederschlagswasser) soll auf den Vegeta-
tionsflachen im Plangebiets versickern, die Vegetationsflachen sollen dazu
muldenartig ausgeformt werden (Wurzelrdume des vorh. Baumbestandes
sind zu schiitzen).

Sonstige Hinweise

Nach den Grundsétzen des BBodSchG sind die Funktionen des Bodens gem. § 2
BBodSchG zu sichern oder wiederherzustellen. Generell ist daher im Bereich kiinf-
tiger Vegetationsflachen der Schutz des natirlich anstehenden Bodenprofils gegen
Ablagerungen und Verdichtung durch Auszdunung wéhrend der Bauphase zu emp-
fehlen. Hinsichtlich des bei Aushubarbeiten anfallenden Oberbodens ist auerdem
auf § 202 BauGB hinzuweisen, wonach ,Mutterboden’ in nutzbarem Zustand zu er-
halten und vor Vemichtung zu schiitzen ist. Oberboden ist dementsprechend ge-
trennt zu lagern und zur Wiederverwendung zu sichern.

Ausgleichs- und Gestaltungsmafnahmen

Zur Einbindung des Plangebiets in das Orts- und Landschaftsbild und im Sinne ei-
ner Durchgriinung, mit Vernetzungsmaglichkeit iiber angrenzende Flachen (B-Plan
Nr. 4), sollen Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB mit der Bezeichnung
F2 mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen bepflanzt werden.
Hochstammpflanzungen mit einer Gite von 18/20 cm bis 20/25 cm Stammumfang
sollen frihzeitig einen gestalterischen Rahmen bilden und die Griinstrukturen mit
den Baumreihen an der Torgauer Strafe verbinden.

Beschreibung der Manahmen:

M1.1 Hochstammpflanzungen - Spitzahorn
Auf MaRBnahmenflachen (F2) entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze, an-
schlieBend an offentliches bzw. Verkehrsgriin an der Torgauer Strale, wer-
den Ahorn-Hochstamme im Abstand von 10-20 m zueinander in einem mind.
2,5 m breiten Streifen gepflanzt. .
‘Sortiment: 11 St. Acer platanoides ,Cleveland’; Hochstamm 4 x v. mit Draht-
ballierung, StU 20-25 cm

M1.2 Hochstammpﬂanzung Schwed|sche Mehlbeere

Als ,innere Marklerung der Betriebsflache werden im Bere|ch der im Norden
und Westen in den Grunstreifen integrierten Stellplatze Hochstdamme der
schwedischen Mehlbeere gepflanzt. Je 4 Stellplatze wird eine Baumpflan-
zung vorgenommen; nach den im B-Plan dargesteliten Flachen fur Stellplatze
wurde eine Anzahl von 45 St. Stellplatzen ermittelt.

Sortiment: 12 St. Sorbus intermedia, H. 3 x v. mit Drahtbalherung, StU 18-
20 cm.

M1.3 Hochstammpflanzung - Feldahorn
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M2.1

Auf den mit F2 bezeichneten MaRnahmenflachen an der Shdgrenze des
Plangebiets wird eine weitere Baumreihe aus Feldahorn gepflanzt - in Ver-
bindung mit MaBnahme M2.2 (Gehélzpflanzung).

Sortiment: 7 St. Acer campestre Elsrijk’, H. 3 x v. mit Drahtballierung, StU
18-20 cm.

Gehélzpflanzung
Auf der mit F2 bezeichneten Manahmenfldchen am Westrand des Plange-
biets werden flachige bzw. heckenartige Pflanzungen aus einheimischen

~ standortgerechten Gehdlzen angelegt. Fldchenanteil mind. 50 %, Gesamtfia-

M2.2

che: ca. 484 m2.

Gruppen-Pflanzung mit Pflanzabstand 1,5 x 1,0 m versetzt im Dreiecksver-
band, 3,0 m Abstand von #uBerer Pflanzreihe zu Fahrbahnrand bzw. Grund-
stiicksgrenze. Sortiment: Straucher verpflanzt, 60-150 (Anteil 90 %);
Gehélzarten*: Hasel (Corylus avellana), Faulbaum (Rhamnus frangula), Pfaf-
fenhitchen (Euonymus europaea), Wild-Apfel (Malus sylvestris), Wildrose
(Rosa canina), Schw. Johannisbeere (Ribes nigrum), Gew. Felsenbirne (A-
melanchier ovalis);

Heister 2 x v. 0.B., 150-250 (Anteil 10 %);

Sorbus aucuparia (Eberesche), Hainbuche (Carpinus betulus), Vogelkirsche

(Prunus avium) — evtl. mit jg. Ulmen aus vorh. Bestand ergénzen.

Gehélzpflanzung

innerhalb der mit F2 bezeichneten Manahmenfldche an der Stdseite wird in
einem ca. 10 m breiten Streifen eine 4- bis 6-reihige Heckenpflanzung aus
einheimischen standortgerechten Gehdlzen angelegt — in einem Teilbereich
mit 4,0 m Tiefe entsprechend 2-3 reihig. Flachenanteil mind. 50 %, Gesamt-
flache: ca. 1.130 m2.(Westteil ca. 635 m?)

Pflanzung in Gruppen mit Pflanzabstand 1,5 x 1,0 m versetzt im Dreiecks-
verband, 3,0 m Abstand von duBerer Pflanzreihe zu Grundstiicksgrenze bzw.
Fahrbahnrand (2,0-4,0 m). : :

Sortiment - Straucher verpflanzt, 60-150 (Anteil 90 %):

Geholzarten: Weidorn (Crataegus monogyna), Kreuzdorn (Rhamnus cathar-

. tica), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea), Gew. Liguster (Ligustrum vulga-

M2.3

re), Wild-Apfel (Malus sylvestris), Wildrose (Rosa canina), Schw. Johannis-
beere (Ribes nigrum), Gew. Felsenbirne (Amelanchier ovalis);

Heister 2 x v. 0.B., 150-250 (Anteil 10 %):

Traubeneiche (Quercus petraea), Sorbus aucuparia (Eberesche), Hainbuche
(Carpinus betulus), Vogelkirsche (Prunus avium) — evil. mit jg. Ulmen aus
abgangigem Bestand ergénzen.

Am Nordrand der Fliche sind einige Feldahorn als Baumreihe (Hochstamme)
vorgesehen — vgl. M1.3.

Geholzpflanzung : '

innerhalb der MaRnahmenfliche an der Ostseite wird in einem ca. 3,0 m
breiten Streifen eine 1-reihige Hecke aus Wildrosen (Rosa canina oder Rosa
rubiginosa) angelegt (jahrlicher Schnitt erforderlich!).

Flachengrofle: ca. 150 m2 .

im Abstand von ca. 8,0 m werden kleiner wiichsige Hochstdmme gepflanzt.
Sortiment: 7 St. Crataegus monogyna x prunifolia (Pflaumenbléttriger Weil-
dorn), H. 3 x v. mit Drahtballierung, StU 12-14 cm.

Hinweise zu M1.1-3 und M1.1-3:

Zeichnerisch im MaRnahmenplan dargestelite Baum-Standorte oder Gehdlz-
flaichen kénnen aufgrund von Zwangspunkten im Zuge der ErschlieBungsar-

4 Nach den Empfehlungen der Stadt Leipzig: ,Pflanzung st(andodgerechter Gehdlze im Stadtgebiet
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beiten in der Ortlichkeit geringfiigig von der Darstellung abweichen. Die An-
pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehélze sind durch
Pflanzung heimischer und standortgerechter Arten zu ersetzen. Notwendige
Pflegemafinahmen zur Freihaltung des Lichtraumprofils bzw. zur Verkehrssi-
cherung sind fachgerecht nach ZTV Baumpflege auszufithren.

Sonstige Hinweise zu den Flachen flir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB:

Alle Mainahmenfléchen im Geltungsbereich werden als flache Mulden ausgebildet,
um Niederschlagswasser von Dachfldchen bzw. Verkehrsflachen aufzunehmen. Alle
nicht bepflanzten Teile der mit F1 und F2 bezeichneten Vegetationsfldchen sollen
als wiesenartige, blutenreiche Sdume entwickelt werden. Ausgenommen ist der
Grinstreifen an der Torgauer Strale, der aus Représentationsgriinden intensiver
gepflegt werden wird. :

Griinkonzept

An der nérdlichen Grundstiicksgrenze sollen Baumpflanzungen aus Spitzahorn gro-
Rerer Pflanzware (StU. 20/25) das Plangebiet in den Griinzug entlang der Torgauer
Strae einbinden, wobei aus Représentationsgriinden eine Transparenz durch gro-
Rere Pflanzabsténde und nur vereinzelte Zierpflanzungen auf dem Griinstreifen zu
gewdhrleisten ist.

Wiéhrend am Ostrand des Plangebiets ein relativer schmaler Grunstreifen fir eine
Rosenhecke mit kleineren Rotdorn-Hochstammen zur Verfiigung steht, werden am
Sad- und Westrand Vegetationsflichen von > 10 m Tiefe mit standortgerechten
heimischen Gehdlzen bepflanzt und mit extensiven Sdumen bedingt naturnah ent-
wickelt.

Hierdurch kénnen teilweise Hecken bzw. schutzwiirdiger Baumbestand in diesen
Bereichen integriert und erhalten werden. Durch &hnliche Festsetzungen auf direkt

benachbarten Flachen der angrenzenden Gewerbeflichen kénnen so auch wirksa-

me Verbundstrukturen entwickelt werden, um eine effektive Durchgriinung im Sinne
des Landschaftsplans zu gewéhrleisten.

Stellplatze, die im Westen und Norden direkt an Vegetationsflichen grenzen, wer- -
den in wasserdurchidssiger Bauweise ausgefithrt, um im Zusammenhang mit den
muldenartig auszuformenden Vegetationsflachen einen besseren Versickerungs-
grad von anfallendem Oberflachenwasser zu erreichen.

Alle Flachen, die zur Eingriinung der Gewerbefldche und zum Erhalt von Biotop-
strukturen dienen sollen, sind zeichnerisch als Flachen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach § 9
(1) Nr. 20 BauGB festgesetzt.

Planexterne Ersatzmafnahme

Da eingriffsnahe Kompensationsflaichen dem Vorhabenstriger nicht zur Verfugung
stehen, ist das Kompensations-Defizit von 120.072 Wertpunkten durch eine geeig-
nete planexterne Manahme auszugleichen.

Nach Mitteilung des Amtes fiir Umweltschutz (SB Umweltplanung) vom 09. Novem-
ber 2005 ist fur die externe Kompensation folgende Mafnahme vorgesehen:
Bezeichnung/Lage: ,Willwisch IlI’ (Teilbereich); Kompensationsfldchenpoo! der Stadt
Leipzig unter der Registraturnummer 355 / Gemarkung Sommerfeld, Flurstuck
263/6 (Teilflache).
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Bauvorhaben/B-Plan Grofe der zuge- zu kompensieren-

: ordneten Fliche de Wertpunkte
B-Plan 40.3 "Gewerbegebiet Heiterblick" 4,37 ha 2.130.375
B-Plan 275 "Erweiterung August-Bebel-Siediung 6.816 m* 332.263
‘BAB 14 bisher 3.19 ha 1.566.125
fur 5.BA 2.200 m? 107.331
BV Leutzscher Allee (Waldausgleich) - 04 ha 195.000
B-Plan 251 "Autohaus Torgauer Strafie” 2463 m? 120.072

- I B-Plan 106.1 Freiladebahnhof Ost/Westseite 4.082 m? 199.000
(vorsorglich reserviert)
| gesamt: -~ 9,52 ha 4.639.166
freie Punkte zzt.: 4,96 ha 2.419.834

Art der Malnahme: Aufforstung von Laubwald mit Anlage 'eines Waldsaumes aus

“Strauchern bzw. Kleinbaumen. Das Defizit von 120.072 Wertpunkten entspricht ei-

ner Flache von 2.463 m?

Beurteilung der ErsatzmaBnahme als Teil einer Gesamtplanung:

Die Kompensationsmafnahme "Willwisch 1" hat eine Fliche von insgesamt 14,48
ha. Es handelt sich derzeit um Ackerland, welches aufgeforstet werden soll. (Plan-
grundlage FNP). Die Aufforstung kann nur insgesamt erfolgen und wird deshalb
nstiickweise" verschiedenen Eingriffen als Kompensation zugeordnet. Die Ma3nah-
me hat nichts mit dem Okokonto der Stadt Leipzig zu tun. Vielmehr handelt es sich
hier um eine MaRnahme, welche erst nach der gesamten Zuordnung und Zahlung
der jeweiligen Ablésebetrage von der Stadt Leipzig durchgefiihrt werden kann.
Einzelheiten sind im Durchfihrungsvertrag mit der Stadt Leipzig zu regeln.

Folgende Wertpunkte wurden bisher zugeordnet:

Textliche Festsetzuﬁgen gem. § 9 (1) BauGB

Die zuvor beschriebenen Mafnahmen sind im Mafnahmenplan zeichnerisch dar-
gestellt, wobei die Darstellung von Bdumen und Gehdlzflachen vor allem der Ver-
deutlichung der Inhalte und zur Hilfe bei der Durchfiihrung dienen soll. Verbindlich
sind die zeichnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan und die folgenden textli-
chen Festsetzungen mit Verweis auf die beschriebenen Manahmen.

Textliche Festsetzungen fiir die Umsetzung der Vermeidungs- und Ausdleichs—
Mafnahmen gem. § 9 (1a) BauGB auf Flichen filr MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach § 9 (1) Nr. 20
BauGB.

a) Auf den im Bebauungsplan mit F1 bezeichneten Manahmenflachen ist der
vorhandene Geholzbestand dauerhaft zu erhalten, zu pflegen, und bei Abgang
Zu ersetzen. - f
b) Auf den mit F2 bezeichneten MaBnahmenfiachen sind Baumpflanzungen
(Hochstimme) und fléchige bzw. heckenartige Geholzpflanzungen nach der
Darstellung im MaBnahmenplan durchzufiihren. Die Anpflanzungen sind dau-
erhaft zu erhalten, abgéngige Biaume sind nachzupflanzen — Hinweise zur Aus-
fhrung siehe Mainahmenbeschreibung M1.3 und M2.1-3 im Umweltbericht
(Kap. 7.4.2).

" ¢) Die auBerhalb der Baugrenzen festgesetzten Stellplatze sind in wasserdurch-

Iassiger Bauweise herzustellen. Fir je 4 dieser Steliplatze ist eine Baumpflan-
zung nach der Darstellung im MaRnahmenplan durchzufihren. Die Anpflan-
zungen sind dauerhaft zu erhalten, abgangige Baume sind nachzupflanzen —
Hinweise zur Ausfihrung siehe Mafnahmenbeschreibung M1.2 im Umweltbe-
richt (Kap. 7.4.2)
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Textliche Festsetzungen flr die Umsetzung der Ersatzmafnahme gem. § 9 (1a)
BauGB auf externen Fléachen

d) Zum Ersatz fir nicht im.Plangebiet auszugleichende Beeintrachtigungen wird
der Eingriffsfliche eine Teilfliche des Flurstiicks 263/6 (Teilflaiche) in der Ge-
markung Sommerfeld zugeordnet.

Durch die Aufforstung von Laubwald soll das Kompensationsdefizit von
120.072 Wertpunkten ausgeglichen werden;

MaRBnahmenbezeichnung: Willwisch I’ (Teilbereich).

Vorbereltung und Durchfihrung der MaRnahme erfolgt seitens der Stadt Lelp-
zig, der Vorhabenstrager trégt die Kosten durch Zahlung eines Ablésebetrags.
Einzelheiten regelt der Durchfihrungsvertrag.

* Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

D|e Durchftihrung von Vermeidungs- und Ausgleuchsmal&nahmen im Plangebiet ob-
liegt zundchst der ortlichen Bauuberwachung (Bauleitung). Die Kontrolle bzw. Ab-
nahme der Ausfihrung erfolgt ebenso wie die Einhaltung einschlégiger Vorschriften
zum technischen Umweltschutz Gber die zustdndige Behodrde der Stadt Leipzig.
Sonstige erhebliche Auswirkungen oder Gefahren fur die Umwelt sind nicht zu er-
warten. - -

Zusammenfassung

Das Plangebiet, in welchem der Vorhabenstriager den Bau eines Autohauses mit
Reparaturwerkstatt und Ausstellungsflachen plant, liegt im Osten der Stadt Leipzig
an der Torgauer Strafle und umfasst eine Flache von ca. 1,03 ha. Im Ostteil des
Plangebiets war die Bebauung bereits zuvor planungsrechtlich zuldssig durch die
Ausweisungen des bestehenden B-Plans Nr. 4. Durch die Einbeziehung der west-
lich angrenzenden und friiher bereits in Teilen bebauten Fliche wird neues
Baurecht geschaffen, welches gem. Rechtsstand vom Juli 2004 regelmaBig die
Durchfuhrung einer Umweltprifung erfordert.

Nach Beriicksichtigung des bestehenden Planungsrechts, der Vorgaben des Land-
schaftsplans und der Umweltziele der Stadt Leipzig sowie der durchgefihrten 6rtli-
chen Bestandsaufnahme (Baumbestand und Biotoptypen) konnten keine voraus-
sichtlich erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange des Umwelt-
schutzes festgestellt werden.

Voraussetzung hierfiir ist die Durchfithrung der festgesetzten und den Bau- und Ver-
kehrsflachen gem. § 9 (1a) BauGB zugeordneten AusgleichsmaRnahmen. Weitere
MaRnahmen zum Erhalt von Baumbestand, zur -Verringerung der Versiegelung
(wasserdurchlassiger Aufbau von Stellplatzen) und Versickerung auf Fliachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB sollen zur Vermeidung bzw. Verringerung von
negativen Auswirkungen beitragen.

Mit einem Anteil an MaBnahmenflachen von ca. 25 % (bzw. 30 % im Westteil),
standortgerechten Gehdlzpflanzungen und 37 Stiick Baumpflanzungen (Hochstim-
me) wird die in den stédtischen Planungen und Zielen angestrebte Durchgriinung
von Gewerbegebieten gewahrleistet.

Im Norden werden die MaBnahmenfldchen in den Griinzug im Verlauf der Torgauer
StraBe eingebunden. Nach Siden kénnen die hier angeordneten heckenartigen -
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Pflanzungen im Zuge kanftiger Planungen auf stdlich angrenzenden Grundstuéks-
flachen fortgesetzt und mit weiteren Grinfléchen vernetzt werden.

Die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft gemaf der Bilanzierung
nach dem Leipziger Bewertungsmodell kann zu ca. 40 % im Plangebiet erfolgen.
Weitergehende Kompensationsanforderungen werden durch die Kostenlibernahme
far eine durch die Stadt Leipzig geplanten Manahme auf einer planexternen Ersatz-
flache erfullt.

Diesbeziigliche Abstimmungen erfolgen zwischen der Stadt Leipzig / Amt fur Um-
weltschutz und dem Vorhabenstréger. Einzelheiten regelt der Durchfiihrungsvertrag.

Baumbestandsliste mit Lageplan, sowie der Planteil mit Bestandsplan Biotoptypen
und MaBnahmenplan sind dem Anhang beigefigt.

Ergebnisse der Beteiligungen
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Von der Durchfiihrung einer frithzeitigen Burgerbeteiligung durch die Stadt Leipzig
wurde in Anwendung des § 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB abgesehen, da die Unter-
richtung und Erérterung bereits zuvor auf anderer Grundlage erfoigt sind. Im Rah-
men der o6ffentiichen Sitzung des Stadtbezirksbeirates (SBB) Ost am 10. Mai 2005
wurde die Planung durch den Vorhabentréger offentlich vorgestellt und es bestand
die Méglichkeit der Erdrterung. In der Sitzung wurden seitens der anwesenden Br-
ger und der Mitglieder des Beirates keine Anregungen oder Hinweise gegeben.

Weiterhin erfolgte eine Ubersendung des Vorentwurfs (Scheiben vom 23.05.2005)
an vier Burgervereine mit der Bitte um Abgabe einer Stellungnahme bis zum
22.06.2005. ' ,

Von den aufgeforderten Biirgervereinen ging lediglich eine Stellungnahme, die vom
Okoléwe Umweltbund Leipzig e.V. ein. Dieser stimmt dem Vorhaben mit der Anre-
gung zu, dass auf eine starkere Vermeidung bzw. Minderung des Eingriffs geachtet
werden sollte und regt die Umpflanzung wertvoller Grolbdume an.

Der Inhalt dieser Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.

Begriindung: Die in der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegten Vermeidungs-

Nerringerungsmafnahmen (Punkt 7.4) weisen den weitestgehend méglichen Erhalt

von Hecken und Baumen nach, der unter dem Aspekt optimaler Funktionsabl&ufe fir
das geplante Vorhaben realistisch ist. Das Verpflanzen dariiber hinaus vorhandener
Gehblze scheidet aufgrund der Pflanzsubstanz und des sehr hohen technischen und
finanziellen Aufwandes aus. Zum Ersatz aber werden entsprechende MaRnahmen

.durchgefihrt.

Frithzeitige Beteiligung der Triager offentlicher Belange (T6B) zum Vorentwurf
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Mit Schreiben vom 23.05.2005 wurden 14 Behdrden- und sonstigen Trager offentii-
cher Belange die Vorentwurfsunterlagen mit der Bitte um Abgabe einer Stellung-
nahme bis zum 22.06.2005 zugesandt. . ’ ,

Es gingen die Stellungnahmen von 11 T6B ein, 3 gaben keine Stellungnahme ab
(Handwerkskammer Leipzig, Industrie- und Handelskammer zu Leipzig, Landesamt
fur Denkmalpflege). ‘

Die vom Landesamt fiir Archiologie vorgegebenen Aussagen bzgl. des archdolo-
gischen Relevanzbereiches und der daraus resultierenden Meldepflicht wurden in
die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen (Punkt 6.2.5 S. 8 ff.).
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Vom Regierungsprasidium Leipzig (RP) wird vorgetragen, dass die im Vorentwurf
vorgeschlagene Festsetzung als Sondergebiet mit Zweckbestimmung KFZ-Handel
nicht mit der Darstellung im wirksamen FNP konform geht.

Dieser Hinweis wurde berlcksichtigt. Im wirksamen FNP ist das Plangebiet Teil ei-
ner Flache, die als gewerbliche Baufldche fiir vorwiegend werkstattgebundene
Dienstleistungsbetriebe, die benachbarte Nutzungen nicht wesentlich stéren darge-
stellt ist. Da die Errichtung eines Autohauses inkl. KFZ-Handel grundséatzlich in einer
gewerblichen Baufldche mdglich ist, wurde die Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung aus dem wirksamen FNP entwickelt. Auf Grundlage des §12 Abs. 3 BauGB,
wonach die Stadt im Geltungsbereich eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
nicht an den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB gebunden, wird "KFZ", d.h. KFZ -
Handel und kfz-bezogenes Gewerbe festgesetzt.

Der von der Umweltfachbereich des RP empfohléne Textbaustein zur Altiastenfrei-
heit des Plangebietes wurde in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen
(siehe Punkt 6.2.6, S. 9).

Sieben T6B haben erklart, dass sie keine Einwendungen oder Bedenken gegen die
Planung erheben (Regionale Planungsstelle, Staatliches Amt fur Landwirtschaft und
Gartenbau, Stadtreinigung Leipzig). Diese Erklarung ist jedoch teilweise mit Hinwei-
sen verknlpft, die nicht Gegenstand der Bauleitplanung sind (Polizeidirektion Leip-
zig, Regulierungsbehdérde fir Telekommunikation und Post, Sachsisches Landesamt
far Umwelt und Geologie, Stadtwerke Leipzig GmbH) und deshalb keine Beriicksich-
tigung gefunden haben bzw. bei der Weiterbearbeitung dieser Planbegriindung be-
riicksichtigt wurden (Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH). -

Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Mit Schreiben vom 05.10.2006 wurden 14 Behdrden- und sonstigen Trager offentli-
cher Belange (T6B) die Entwurfsunterlagen mit der Bitte um Abgabe einer Stellung-
nahme bis zum 16.11.2006 zugesandt.

Es gingen die Stellungnahmen von 11 ToB ein, 3 gaben keine Stellungn‘ahme ab
(Handwerkskammer Leipzig, lndustne- und Handelskammer zu Leipzig, Landesamt
far Denkmalpflege).

Die Kommunalen Wasserwerke weisen auf die notwendige Abstimmung und Dimen-
sionierung zur Planung der Ver- und Entsorgungsieitungen hin. Dies wird durch die
Aufnahme der Ausfilhrungsplanung in den Durchfiihrungsvertrag geregelt. Des wei-.
teren wird die Entsorgung des Regenwassers angesprochen. Diese ist durch die ge-
planten MaBnahmen zur Versickerung gewahrieistet.

Der Inhalt der Stellungnahme des Landesamtes fir Archéologie erscheint unter
.Hinweise“ auf dem Rechtsplan. Eine generelle Kostenbeteiligung des Vorhabentri-

. gers ist unabh&ngig vom Planverfahren zu regeln.

Der Inhalt der Stellungnahme der Polizeidirektion Leipzig erscheint unter ,Hinweise*
im Anhang.

Die in der Stellungnahme des Regierungsprésidiums empfohlene Klarstellung der
Zufahrtsituation erfolgt im Durchfilhrungsvertrag. Die geforderte Prifung der Anzahl
der Zufahrten, auch im Zusammenhang mit dem Nachbargrundstiick, ergab, dass an
den beiden Zufahrten festgehalten wird. Die geplante Anordnung der Zufahrten mit
Kennzeichnung des Radweges als Zweirichtungsradweg im Zufahrtsbereich dient
der Sicherheit der Radfahrer und sichert den reibungslosen Verkehr auf dem Grund-
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stilck besonders auch fur Rettungs- und Abfallentsorgungsfahrzeuge. Auch hat das
Amt fur Verkehrsplanung zu den Zufahrten keine Einwénden erhoben. zumal sie weit
genug vom Kreuzungsbereich Torgauer StraRe/Portitzer Allee entfernt sind. Die
Hinweise zur bestehenden Bebauung und zur ErschiieBung gema® Abfallwirt-
schaftssatzung wurden im Text der Begriindung berdcksichtigt.

Die Hinweise aus der Stellungnahme des Staatlichen Amtes fur Landwirtschaft und

Gartenbau Rétha —~Wurzen erscheinen unter Hinweise® im Anhang dieser Begruin-

dung.

Die Empfehlung aus der Stellungnahme des Ordnungsamtes bezuglich der Einseh-
barkeit des Grundstlicks sind durch den Gestaltungsplan bereits umgesetzt. ‘

'Die Forderung aus der Stellungnahme der Stadtreinigung nach Beachtung der Fahr-

kurven ist in der Ausfihrungsplanung, welche Bestandteil des Durchfiihrungsvertra-
ges ist, berticksichtigt. '

Vier T6B haben erklért, dass sie keine Einwendungen oder Bedenken gegen die Pla-
nung erheben (Regionale Planungsstelle, Sachsisches Landesamt fir Umwelt und.
Geologie, Bundesnetzagentur, Stadtwerke Leipzig GmbH).

Offentliche Auslegung des Entwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die &ffentliche Auslegung erfolgte vom 17.10. bis 16.11.2006. Es ging eine Stellung-
nahme des Vereins ein. Dieser bittet um Uberprifung der Zuordnung der externen
AusgleichsmaBnahme mit einem eigenen Vorschlag unter dem Hinweis auf dessen
gréere Nihe zum Plangebiet. Die Uberpriifung ergab, das in dem vorgeschlagenen
Gebiet keine aus naturschutzfachlicher Sicht geeignete Flachen mehr zur Verfligung
stehen. Da es im niheren Umfeld des Eingriffs keine geeigneten und verfigbaren
Kompensationsflachen gibt, wurde eine geeignete, verfugbare aber rdumlich entfern-
tere Flache zugeordnet.

' Stadtebauliches Konzept - Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Es soll parallel zur Torgauer Strae ein Autohaus mit Ausstellungshalle, teilweise
berdachtem Ausstellungsplatz und Werkstatt entstehen; verkehrlich erschlossen
werden soll das Grundstiick durch zwei Zufahrten von der Torgauer Strale. Ver- und
Entsorgung werden durch die entsprechenden, vorhandenen Leitungen in der
Torgauer StraBe erfolgen. Die ausreichende Dimensionierung wird mit den
zusténdigen Stellen geklart. Zum Griinkonzept siehe Punkt 7 - Umweltbericht.

INHALTE DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichés

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist festgesetzt: ,

- im Norden: auf der nérdlichen Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 39/4 (Gemarkung
Heiterblick und 483/3 (Gemarkung Thekla),

- im Osten: auf der 6stlichen Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 483/3 (Gemarkung
Thekla) und 49/13 (Gemarkung Heiterblick) -

- im Suden: auf der stdlichen Flurstiicksgrenze der Flursticke 49/13, 44/3 und

' 39/4 (alle Gemarkung Heiterblick) ‘ - ~

- im Westen: auf den westlichen Flursticksgrenzen des Flursticks 39/4

(Gemarkung Heiterblick) -
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1.
111
11.1.1

11.2

11.21

11.2.2

Die Grenze richtet sich nach der Abgrenzung des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes. Es werden keine auferhalb des Bereiches des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes gelegenen Flachen in den vorhabenbezogenen Bebaungsplan einbezogen
(§ 12 Abs. 4 BauGB).

Baugebiet
Art der baulichen Nutzung
Kfz-bezogenes Gewerbe und Kfz-Handel

Das Baugebiet wird als ,Kfz-bezogenes Gewerbe und Kfz-Handel" festgesetzt.
Die folgende Auflistung der prazisiert die Festsetzung:
Zulassig sind folgende Nutzungen:

- Neuwagenverkauf

- Gebrauchtwagenan- und -verkauf

- Kfz-Zubehdrverkauf

- Werkstattnutzung mit Lacklererel

- Waschanlage

- Verwaltung

- Kantine

- 2weiradhandel

Begriindung:

Die durch die Auflistung eindeutig festgelegte Nutzung entspricht den Anforderungen
des Vorhabentragers fur den Betrieb eines Autohauses. Dariiber hinaus gehende
Nutzungen sollen ausgeschlossen werden.

Ma8 der baulichen Nutzung

Fur die Bestimmung des zulassigen Mafes der baulichen Nutzung werden lediglich
die Grundflachenzahl und die Geb&udehdhe festgesetzt (N&heres siehe unten). Wei-
terer Festsetzungen bedarf es nicht.

Die Festsetzung einer Geschossflichenzahl (GFZ), wie sie im B-Plan Nr. 4 (GFZ
2.4) enthalten ist, ist hier nicht erforderlich, weil das geplante Geb&ude eingeschos-
sig ist.

Auch einer Festsetzung der Geschossigkeit, im B-Plan Nr. 4 mit Il bis IV festgesetzt,
bedarf es nicht, da das geplante Gebiude eingeschossig ist.

" Grundflichenzahl (GRZ)

Es ist eine GRZ von 0,8 festgesetzt.

Begriindung:
Die Festsetzung der Grundflachenzahl ergibt sich aus dem zu errichtenden Vorha- -
ben. Sie soll bei ausreichender Bebaubarkeit des Grundstiicks zu einem gemeinsa-
men Erscheinungsbild des Grundstiicks und seiner Umgebung beitragen.

Gebﬁudehéhe

Die Hohe der Oberkante von Gebauden (Gebaudehohe) ist mit 5,00 bis 8,00 m tiber
der Bezugshéhe festgesetzt.

Als Bezugshdhe ist die mittlere Héhe der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache
festgesetzt.
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11.3

114

12.

Begriindung:

Die Festsetzung der Gebdudehdhen mit einem Mindestmal von 5§ m und einem
Héchstmaf von 8 m leiten sich aus dem Vorhaben — dem geplanten Bauk&rper und
damit verbundenen, dem beabsichtigten architektonischen Erscheinungsbild - ab.
Die Untergrenze von 5 m setzt aulerdem die im angrenzenden B-Plan Nr. 4 festge- .
setzte Mindestanzahl der Vollgeschosse (i) entsprechend um.

Uberbaubare Grundstiicksflichen / Baugrenze

Die Gberbaubaren Grundstucksfldchen sind mittels Baugrenzen festgesetzt, die pa-
rallel zur Torgauer Strale einen Abstand von 10,0 m und parallel der norddstlichen
Grundstiicksgrenze einen Abstand von 3,00 m zur Grundstiicksgrenze einhalten.

Die Festsetzung der (ibrigen Baugrenzen tragt einerseits dem gewollten Vorhaben,
andererseits aber auch dem erhaltenswerten Gehélzbestand Rechnung.

Begriindung:

Zur Gewahrleistung einer weitgehend einheitlichen Fassung der Torgauer Strafle als
eine der HaupteinfallstraBen der Stadt, wird ein Abstand von 10,0 m zu den Grund-
sticksgrenzen — und damit zur Torgauer Strafie — festgesetzt. Dieser strallenseitige

“Abstand zu den Baufenstern wird auch im dstlich angrenzenden Geltungsbereich

des B-Planes Nr. 4 fortgefihrt.

An der norddstlichen Grundsticksgrenze erfolgte die Festsetzung der Baugrenze im
Abstand von 3 m zur Grundstiicksgrenze, um damit — gemeinsam mit der Festset-
zung des Grinstreifens — die Schaffung einer stddtebaulich wahrnehmbaren Zasur
zwischen unterschiedlichen Baugrundstiicken zu erreichen.

Die Festsetzung der Uibrigen Baugrenzen tragt einerseits dem gewollten Vorhaben
Rechnung, indem sie die dafur benétigten Flachen in die iiberbaubaren Grund-

- stiicksflachen einbeziehen. Sie trdgt andererseits dem erhaltenswerten Gehélzbe-

stand Rechnung, dessen Erhaltung-bereits im Rahmen der Vorhabenplanung in die
Uberlegungen einbezogen wurden. -

Fldchen fir Stellpldtze und Zufahrten

Bei der Festsetzung der Zufahrten erfolgt keine Trennung der Ein- und Ausfahtt.
Beide Zufahrten dienen als Ein- und Ausfahrt. Dabei wurden die Standorte der vor-
handenen Straflenbdume beriicksichtigt.

Bei der Gestaltung der zwei Ein- und Ausfahrten auf die Torgauer StraRe wird darauf
geachtet, das der Radweg fir beide Richtungen frelgegeben ist und dementspre-
chend markiert werden muss.

An der nérdlichen Grundstiicksgrenze wird im Abstand von 3.00 m eine Flache fir
Stellplatze und Zufahrten von 7.00 m Breite festgesetzt. Diese soll, auferhalb der
Baugrenze von der Torgauer Stral’e aus, sichtbare Stellpldtze ermdglichen, ohne
auf dieser Flache HochbaumafBinahmen zuzulassen. Dies gilt auch fir.einen Streifen
von 6,63 m Breite an der westlichen Grundstiicksgrenze.

Eine Festsetzung dariiber hinaus gehender Flachen fur diesen Zweck ist nicht erfor-

~derlich und angesichts der ohnehin schon hohen Ausnutzung des Grundstiickes

auch nicht vertretbar.

Planungen, Nutzungen, MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft :

Alle auflerhalb des Baufensters und der Fléche fir Zufahrten und Steliplatze gelege-

.nen Flachen werden als Flachen far Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Umwelt festgesetzt.
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Dabei werden zwei Flachenarten unterschieden:

Die mit F1 bezeichneten Fidchen dienen dem Erhalt der vorhandenen Gehdlze. Die
Mdglichkeiten fur den Erhalt von Vegetationsstrukturen sind durch die beabsichtigte
Nutzung des Grundstiicks zwar stark eingeschrankt, aber wo maoglich sollen vorhan-
dene Gehdlze im Randbereich erhalten werden.

Die mit F2 bezeichneten Flachen sind fir Ausgleichs- und GestaltungsmaRnahmen
vorgesehen. Diese sind mit Hochstamm- und Gehdlzpflanzungen im MaRnahmen-
plan festgesetzt.

Zusétzlich zu den Flachenfestsetzungen werden Einzelbaumpflanzungen fur den Be-
reich an der Torgauer Strae und die Stellplatzflichen festgesetzt.

Mit diesen MaBBnahmen soll die Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Land-
schaftsbild und die fir das umliegende Gewerbegebiet gewinschte Durchgriinung
gewdhrleistet werden. :

STADTEBAULICHE KALKULATION UND KOSTENBILANZ

Flachenbilanz: - Gréfe des Plangebiets 10.317 m? 100.0 %
- Baugebiet 7.037 m? 68.2 %
- Flache fiar Zufahrten u. Stellplatze 948 m? 9.2%
- Grinflache 2332 m? 226 %

Nach Festsetzung maximal zuldssige Uberbaute Flache: 7.985 m?

Der Stadt entstehen keine Kosten durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen B-
Planes. Samtliche Kosten werden vom Vorhabentréger getragen.

Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager ist ein Durchfithrungsvertrag abge-
schlossen worden, worin sich der Vorhabentrdger zur Durchfihrung des Vorhabens
auf eigene Kosten innerhalb einer bestimmten Frist und zur Zahlung eines Geldbe-
trages zur Durchfiihrung des externen Ausgleiches verpflichtet.

Leipzig, den‘ 05:0‘{’ 0?’

t

K

Leiter des
Stadtplanungsamtes
Anhang: I Hinweise

i: Pflanzempfehlungen
] Zusammenfassende Erkldrung [gemal § 10 Abs. 4 BauGB]
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vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 251 "Autohaus Torgauer Strafte”

Anhang I: Hinweise

Bei der Aufforstung (externer Ausgleich Flurstiick Nr. 263/6 der Gemarkung Sommerfeld) sind
die vorhandenen Felddrénagen zu beachten.

Bis zur komPletten Aufforstung des o.g. Flurstiicks sind die Trassen der Hauptsammler nicht zu
bepflanzen.'.

Bei der Gestaltung der zwei Ausfahrten auf die Torgauer Stra3e solite darauf geachtet werden,
das der Radweg fur beide Richtungen freigegeben ist und dementsprechend markiert werden
muss. :

Die Baume entlang der Torgauer Strale sollten so angeordnet werden, das die Autofahrer un-
gehinderte Sicht auf den Fahrverkehr der Torgauer Strale sowie die in beiden Richtungen fah-
renden Radfahrer haben?, :

! Stellungnahme des Staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft und Gartenbau Rétha-Wurzen vom 13.11.2006
2 Stellungnahme der Polizeidirektion Leipzig vom 17.10.2006
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Anhang lI: Pflanzempfehlungen

Im Folgenden werden die fir den rdumlichen Geltungsbereich empfohlenen Pflanzenarten in
Form von Pflanzlisten genannt: '

BAUME / HOCHSTAMME SORTIMENT
Spitzahorn - Acer platanoides ,Cleveland’ H. 4 xv., Db., StU. 20-25 cm
Schwedische Mehibeere — Sorbus intermedia H. 3 xv., Db, StU. 18-20 cm
Feldahorn — Acer campestre Elsrijk’ H. 3 x v, Db,, StU. 18-20 cm
Pflaumenblattriger WeilRdorn — Crataegus mongyna H. 3 x v., Db., StU. 12-14 cm
X prunifolia

Bdume / Heister : ‘ .

Traubeneiche — Quercus petraea Hei. 2 x v. 0.B., 150-250

Hainbuche — Carpinus betulus
Vogelkirsche — Prunus avium
Eberesche — Sorbus aucuparia
Striducher

Hasel — Corylus avellana - Str. v., 60-150
Faulbaum — Rhamnus frangula
Pfaffenhitchen — Euonymus europaeus
Wildapfel — Malus sylvestris

Schw. Johannisbeere — Ribes nigrum
Gew. Felsenbirne — Amelanchier ovalis
WeilRdorn — Crataegus monogyna .
Kreuzdormn — Rhamnus cathartica

Gew. Liguster — Ligustrum vulgare
Hundsrose — Rosa canina

Apfelrose — Rosa rubiginosa

Sonstige Wildrosen i.S.
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Anhang lil: Zusammenfassende Erkldrung [gem&B § 10 Abs. 4 BauGB]

In den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 251 Autohaus Torgauer Straf’e sind die Umwelt-
belange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbetemgung wie im Folgenden
beschrieben eingeflossen: .

Zur Berlicksichtigung der Umweltbelange wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplanes eine
Umweltpriifung durchgefiihrt, die dabei ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen wurden im
Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist Teil der Begriindung, er setzt
MaBnahmen zur Veérmeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
fest. Soweit diese das Plangebiet betreffen, sind sie in die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes eingeflossen.

Um das verbleibende Kompensationsdefizit auszugleichen, wurde fur die planexterne Ersatz-
maBnahme eine Kompensationsfldche vorgesehen, auf der die Aufforstung von Laubwald in
einer dem Defizit entsprechenden Grofenordnung erfolgen wird. Auch diese Mafinahme ist im
Umweltbericht erfasst.

Die Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung wurden bis auf eine durch Ubernahme unter textlichen

Festsetzungen, Hinweisen oder in die Begriindung alle beriicksichtigt, soweit sie Gegenstand
des Planverfahrens waren.

Die Stellungnahme des Regierungsprasidiums zur Zufahrtsituation wurde unter Hinweis auf den
Durchfiihrungsvertrag, die negativen Folgen der Umweltbilanz und die Beteiligung der Fachbe-
hérde nicht beriicksichtigt.

Die einzige Stellungnahme der Offentlichkeitsbeteiligung konnte ebenfalls nicht beriicksichtigt
werden, die darin vorgeschlagenen anderweitigen Planungsmadglichkeiten zum externen Aus-
gleich sind aus naturschutzfachlicher Sicht ungeeignet bzw. nicht verfigbar.
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