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A) EINLEITUNG

1. Lage und GréRe des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich ca. 3 km stdlich des Stadtzentrums Leipzig im Stadtbezirk Sud,
Ortsteil Connewitz. Es liegt unmittelbar am Connewitzer Kreuz an der Karl-Liebknecht Strafle
und umfasst eine Flache von ca. 0,5 ha.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

e im Norden: von der Scheffelstralle,

e im Osten: von der angrenzenden Wohnbebauung,
e im Siden: von der Arno-Nitzsche-Stralle,

. im Westen: von der Karl-Liebknecht-Stralle.

Die Karl-Liebknecht-Stralle als wichtige Verkehrsachse in Nord-Siid-Richtung grenzt unmittel-
bar an. Direkt vor dem Markt befindet sich eine StralRenbahnhaltestelle, die von mehreren Li-
nien bedient wird. Auf der anderen StralRenseite befindet sich eine kleine 6ffentlich nutzbare
Parkanlage.

Die rdumliche Lage des Plangebiets ist aus der Ubersichtskarte zu ersehen. Der genaue Ver-
lauf der Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans und die betroffenen
Flurstlicke bzw. Flurstiicksteile kénnen der Planzeichnung bzw. Kap. 10 dieser Begriindung
entnommen werden.

2. Planungsanlass und -erfordernis

Das Plangebiet wird momentan dominiert durch ein auf dem Flurstiick 453/11 befindliches
eingeschossiges Gebaude eines Verbrauchermarktes. Dieses Gebiude ist ca. 30 Jahre alt
und entspricht nicht mehr den aktuellen Erfordernissen.

Im Stadtentwicklungsplan Zentren/Versorgungsrdume der Stadt Leipzig wird unter Nummer 19
das C-Zentrum Connewitzer Kreuz aufgefiihrt. Hier wird als planerische Pramisse die Neuord-
nung des funktional zergliederten Bereiches formuliert.

Mit der Neuordnung der Versorgungsfunktionen sollte gleichzeitig eine begrenzte Erweiterung
des Einzelhandelsvolumens an zentraler Stelle verbunden werden.

Aus diesem Grund hat die TLG Immobilien GmbH (TLG), die Eigentiimerin der Grundstiicke
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist, in Abstimmung mit der Stadt Leipzig ein Struktur-
und Nutzungskonzept erarbeitet.

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Areals ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans erforderlich.

3. Ziele und Zwecke der Planung
Mit der Planung werden insbesondere folgende Ziele und Zwecke verfolgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Vorauésetzungen fur die Errichtung eines Lebens-
mittelmarkts mit einer Verkaufsflaiche von maximal 1500 m? sowie ergénzenden klei-
nen Laden und Schank- und Speisegaststatten :

e Schaffung von Steliflachen fur den ruhenden Verkehr

e Bewidltigung der Immissionsschutzproblematik auch im Hinblick auf auRerhalb des
Plangebietes angrenzende Misch- und Wohngebiete.

~ 06.07.2012



-

Begrindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 307 ,Verbrauchermarkt am Connewitzer Kreuz" (Satzungsbeschiuss) Seite 6

e Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaift.

4. Verfahren
Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden folgende Verfahrensschritte durchgefihrt:

Verfahrensschritt/Beschluss/Entscheidung Datum
(wird im weiteren Verfahren entsprechend Verfahrensstand ergénzt)

Aufstellungsbeschluss fiir den B-Plan Nr. 70 16.9.1992

Beschluss Nr. 573/92
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 23 vom 09.11.1992

friihzeitige Information der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 13.7.2006
BauGB)
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 13 vom 1.7.2006

frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstlgen Trager offent- 30.11.2006
licher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB),

mit Schreiben vom 30.11.2006

Offentliche Auslegung des Entwurfs (§ 3 Abs. 2 BauGRB) 14.02.2012 -
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 3 vom 04.02.2012 13.03.2012

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be- 10.02.2012
lange zum Entwurf (§ 4 Abs. 2 BauGB) mit Schreiben vom

Dieses Verfahren wird im sog. Normalverfahren durchgeftihrt. Von der frithzeitigen Beteiligun-
gen der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde unter Anwendung des § 3 Abs. 1 Satz
2 Nr. 2 BauGB abgesehen. Die TLG-Immobilien GmbH hat am 13.7.2006 eine &ffentliche Buir-
gerinformation durchgefihrt, in der die Blrger entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB Uber die
Planung unterrichtet wurden und in der Gelegenheit zur Erérterung bestand.
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B) GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Connewitzer Kreuzes in Leipzig, Stadtbezirk Std,
Ortsteil Connewitz. Die Nord-Siid-Ausdehnung des Geléndes betragt ca. 95 Meter, die Ost-
West-Ausdehnung des Gelandes betragt ca. 70 Meter.

5.1 Topografie und Baugrundverhiltnisse

Der Standort des Plangebietes befindet sich regionalgeologisch im Gebiet der Leipziger Tief-
landsbucht, die durch bis zu 100 m mé&chtige tertidre Ablagerungen mit Braunkohleschichten
unter quartdren Sedimenten aus der Eiszeit (Elster und Saalekalizeit) und von gegenwértigen
Flussauen gekennzeichnet ist.

Im Unter'suchungsbe’reich steht Geschiebemergel der jingeren Eiszeit Uber-einer Schicht aus
fluvioglazialen Schottern und Schmelzwassersedimenten an, die wiederum von Geschiebe-
mergel der alteren Eiszeit unterlagert wird.

Der obere Geschiebemergel ist heller und sandiger als der untere Geschiebemergel. Ge-
schiebemergel zeichnet sich durch einen Kalkgehalt und eingelagerte Geschiebe aus.

Im Plangebiet ist mit kriegsbedingtem Trimmerschutt im Untergrund zu rechnen.

5.2 Vorhandene Bebauung, Freiflichen und ihre Nutzungen

Auf dem sidlichen Teil des Flurstiickes 453/11 befindet sich ein etwa 24 x 36 Meter groRes,
eingeschossiges Gebaude mit Flachdach, welches heute als Verbrauchermarkt genutzt wird.
Ansonsten stehen auf dem Flurstiick 453/11 noch mehrere fliegende Bauten, die von Klein-
gewerbetreibenden im Umfeld des Verbrauchermarktes errichtet wurden. Weiterhin befindet
sich an der nérdlichen Grundstlicksgrenze des Flurstiickes 453/11 an der Scheffelstralle eine
Kompakttrafostation. Die Freifldichen des Flurstiickes 453/11 werden zurzeit als Anliefer- und
Wendeflachen fur den bestehenden Verbrauchermarkt genutzt. Diese Flachen sind nahezu
vollsténdig versiegelt. Entlang der Karl-Liebknecht-Strale gehoren Teile des unterschiedlich
breiten Gehweges (Teile der Flurstiicke 453/10 und 451/11) zum Plangebiet. Der auflerhalb
des Plangebiets liegende Gehweg entlang der Karl-Liebknecht-Strale ist ca. 2,60 m breit.
Innerhalb des Plangebiets befindet sich angrenzend an den éffentlichen Gehweg eine 6ffent-
lich zugéngliche asphaltierte Flache.

An der nérdlichen Grundstlicksgrenze hat sich ein geringfligiger Baumbestand erhaiten.

Die Flurstlicke 453/6 und 453/10 sind derzeit unbebaut, sie werden als Grinflaichen genutzt.
Sie sind mit Rasen und mit eingestreuten Geholzgruppen verschiedener Wertigkeit begriint.
Diagonal uber diese Flurstiicke verlauft ein FuBweg als Abklrzung zwischen Arno-Nitzsche-
Stral’e und Karl-Liebknecht-StraRe.

5.3 Soaziale Infrastruktur
Innerhalb des Plangebiets sind keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vorhanden.

Ostlich des Plangebiets befindet sich mit der Apollonia-von-Wiedebach-Schule eine Mittel-
schule.
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5.4 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Leipzig und ist somit
grundsatzlich in alle Netze der technischen Infrastruktur eingebunden.

5.4.1 Verkehrsinfrastruktur

Die Anbindung des Plangebiets an das stadtische Verkehrssystem ist sehr gut. Westlich des
Plangebietes schliel’t sich die Karl-Liebknecht-Stralle an, stdlich grenzt die Arno-Nitzsche-
Stralle an. Die Karl-Liebknecht-Stralle ist eine Hauptnetzstrale.

Entlang der Karl-Liebknecht-Strale verlaufen die Gleise der StraRenbahn der Leipziger Ver-
kehrsbetriebe GmbH (LVB). Die Haltestelle Connewitzer Kreuz befindet sich unmittelbar vor
dem Plangebiet. Hier halten mehrere Linien der Strallenbahn.

Mit dem Radweg auf der Karl-Liebknecht-Stralle ist das Plangebiet an das éffentliche Radwe-
genetz der Stadt Leipzig angebunden.

5.4.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Gebiet ist seit mehr als einem Jahrhundert bebaut und tber die angrenzenden Strafien
Scheffelstralle, Karl-Liebknecht-Strale sowie Arno-Nitzsche-Stralle mit allen notwendigen
Medien (Gas, Wasser, Abwasser, Elektro- und Telefon) angeschlossen.

Im nérdlichen Plangebiet befindet sich eine Fernwdrmeanschlussleitung 2 x DN 32 KMR, die
den derzeitigen Verbrauchermarkt versorgt. Stidwestlich des Plangebiets liegt eine Nieder-
druckgasleitung DN 150 PE. An der Scheffelstralle befindet sich die Trafostation 9048.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan (LEP) des Freistaates Sachsen! ist gemaR § 24 des Gesetzes
zur Raumordnung und auf Grund gednderter Rahmenbedingungen fir die rdumliche Entwick-
lung in Sachsen (insbes. demografische Entwicklung) Uberarbeitet worden. Mit Verordnung
vom 16.12.2003 ist der LEP 2003 zum 01.01.2004 in Kraft getreten.

Die Stadt Leipzig ist im Landesentwicklungsplan Sachsen 2003 als gréte Stadt des sog.
.oachsendreiecks" (Dresden, Leipzig, Chemnitz, Zwickau) als Zentraler Ort ausgewiesen.
(LEP Ziel 2.3.5). Die Starkung und Entwicklung der Oberzentren im Freistaat Sachsen gehort
zu den vorrangigen Zielen des Landesentwicklungsplanes (LEP Ziel 2.2.1 i.V.m. Ziel 2.3.1 und
Ziel 2.3.2). Damit hat die Stadt die Aufgabe, ihre innere Entwicklung sowie die ihres Wir-
kungsbereiches voranzutreiben und sich als hochwertiger Wohn-, Arbeits- und Freizeitstandort
zu etablieren. Aufgrund der zentral6rilichen Bedeutung hat die Stadt Leipzig im Einzelhandel
sowoh| gesamtstadtische als auch tberdrtliche Versorgungsfunktionen wahrzunehmen.

In den Zentralen Orten ist die Siedlungstétigkeit im Rahmen der baulichen Eigenentwickiung
und dartber hinaus zulassig (LEP Ziel 5.1.2).

Die Siedlungsentwickiung der Gemeinden soll sich in die vorhandene Siedlungsstruktur und in
die Landschaft einfigen. Vor der Neuausweisung von Baugebieten aullerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile soll der Erneuerung, Abrundung und mafvollen Erweiterung des
Siedlungsgefiiges Vorrang eingerdumt werden (LEP Ziel 5.1.4). Das Plangebiet liegt im Zent-
rum von Connewitz. Eine Neuausweisung von Baugebieten findet nicht statt.

1 Staatsministerium fiir Umwelt und Landesentwicklung: Landesentwicklungsplan Sachsen, Dresden 2004
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Brachliegende und brachfallende Bauflichen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-, Militar- oder
Verkehrsbrachen, sollen beplant und wieder einer baulichen Nutzung zugefligt werden (LEP
Ziel 5.1.5). Es handelt sich im Plangebiet teilweise um eine brachliegende Baufldche (s. Kap.

5.2).
Die Erweiterung dieser Einzelhandelseinrichtung wirkt sich auf die Funktionsfahigkeit des

zentralértlichen Versorgungszentrums positiv aus und entspricht daher insbesondere Ziel
6.2.4 des LEP. Da der Verbrauchermarkt unmlttelbar durch den OPNV erreichbar ist, ent-

spncht er auch Ziel 6.2.5.

Die Weiterentwicklung der Verkaufsflichen auf dem Geldnde Scheffelstralle 34 entspricht
damit den Zielen des Landesentwicklungsplanes. Der Bebauungsplan ist gem. § 1 Abs. 1
BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst.

6.1.2 Regionalplan

Im Regionalplan Westsachsen? ist das Plangebiet mit seinen angrenzenden Flachen als be-
baute Flache dargestellt. Fur das Plangebiet selbst definiert der Regionalplan keine spezifi-
schen Ziele oder Grundsétze. In der Karte Entwicklungskonzept Landschaft Verdichteter
Raum Leipzig sind fir das Plangebiet keine Malinahmen ausgewiesen.

Die Aufwertung dieses zentral gelegenen Gebietes als Stadtteilzentrum entspricht den Zielen
des Regionalplans Westsachsen (Ziel 5.2.3).

6.1.3 Flachennutzungsplan

Im seit 1995 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP)3 der Stadt Leipzig ist das Plangebiet als
Sonderbauflache flr grolflachigen Einzelhandel dargesteilt. -

Somit ist der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.
Der FNP der Stadt Leipzig befindet sich derzeit in der Fortschreibung. Die &ffentliche Ausle-

gung nach § 3 (2) BauGB hat vom 28.02.2012 bis 27.03.2012 stattgefunden. Nach derzeiti-
gem Stand? soll der Bereich in der Fortschreibung ebenfalls als Sonderbauflache dargestellt

werden.

6.1.4 Landschaftsplan

Gemal § 6 (1) Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) ist fur die értlichen Ziele des
Umweltschutzes im Stadtgebiet Leipzig ein Landschaftsplan als &kologische Grundlage fur
den Flachennutzungsplan aufgestellt worden (bestétigt durch den Stadtrat am 15.12.1999). Er
enthélt neben den Zielen die fir ihre Verwirklichung erforderlichen Manahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege. Der Landschaftsplan wurde auf die eingemeindeten
Ortsteile ausgedehnt, inhaltlich fortgeschrieben und einer strategischen Umweltprufung (abge-
schlossen 2/2009) unterzogen. Der aktuelle Entwurf (4/2011) befindet sich gemeinsam mit
dem Flachennutzungsplan im Verfahren5,

Fur das Plangebiet stellt das Integrierte Entwicklungskonzept (Stand Uberarbeitung 4/2011)
folgende Ziele dar:

2 Regionaler Planungsverband Westsachsen, Regionalplan Westsachsen in der Fassung vom 25.7.2008, Leipzig
2008

3 Stadt Leipzig, Fléchennutzungsplan der Stadt Leipzig in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. April 1995
4 Stadt Leipzig, Flachennutzungsplan der Stadt Leipzig in der Fassung des Entwurfs Stand 1/2012
5 Stadt Leipzig, Landschaftsplan der Stadt Leipzig (in Uberarbeitung) in der Fassung der Anderung Stand 4/2011
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Das fur den Planungsraum geltende teilrdumliche Leitbild 6 “innerstadtische Freirdume der
offenen und geschlossenen Block- und Blockrandbebauung” beinhaltet folgende Planungszie-
le des LSP:

Entwicklung, Sicherung und Verbesserung der Aufenthalts- und Stadtbildqualitat in dicht be-
bauten, innerstadtischen Rdumen durch Erhaltung und Schaffung von begriinten Innenhéfen,
Fassaden und Déchern, Einbeziehung von FlieRgewasserabschnitten, StraRenbaumpflanzun-
gen, wohnungsnaher Grinflachen und Herstellung ihrer Verbindung zu Parkanlagen und gri-
nen Stadtplatzen, Einbindung in das Griin- und Wegesystem der Stadt.

Zu den Gbrigen, fur den Bebauungsplan relevanten Zielen siehe auch Kap. 7 Umweltbericht.

6.1.5 Bebauungsplan

Es gibt fur das Plangebiet derzeit keinen rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Der Bebau-
ungsplan mit der Nr. 70 (Aufstellungsbeschluss vom 16.9.1992 durch Beschluss Nr. 573/92)
wurde nicht weitergefthrt.

Der Rahmen fir die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich daher nach der Eigenart der
ndheren Umgebung gem. § 34 BauGB.

6.1.6 Denkmalschutz
Im Plangebiet sind keine eingetragenen Bau- oder Kleindenkmaler vorhanden.

In der Nachbarschaft befindet sich als Kulturdenkmal das Garten- und Parkdenkmal
~ochmuckplatz Connewitzer Kreuz" mit dem ehemaligen Brausebad (heute Cafe ,Stdbrau-
se"), die Baudenkmale Kochstrale 118, 122 und 124 sowie Scheffelstrale 18, 21-27, 35. Die
Kochstrafie hat eine historische Gehwegpflasterung.

6.2 Sonstige Planungen

6.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (SEKo)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2020 (SEKo) ist als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne des BauGB (§ 1 Abs. 6 Nr. 11) vom Stadtrat beschlossen worden
(RB IV-1595/09 vom 20.05.09). Im SEKo wird eine fachuibergreifende Stadtentwicklungsstra-
tegie flr die Stadt Leipzig bis 2020 formuliert. Auf Basis der Vernetzung sektoraler Planungen
(Stadtentwicklungsplane und Fachplanungen) benennt es inhaltliche und stadtraumliche Ziele
und Handlungsschwerpunkte sowie zentrale Ma3nahmeschwerpunkte zu deren Umsetzung.

Das Plangebiet liegt zwar aulerhalb der SEKo-Schwerpunkirdume. In den Fachkonzepten
Zentren und Wohnen ist jedoch das Stadtteilzentrum Connewitzer Kreuz bzw. das Plangebiet
als rdumlicher Handlungsschwerpunkt (vgl. 6.22. und 6.2.3) benannt.

Die Zielstellung des Bebauungsplanes entspricht somit dem im SEKo formulierten Handlungs-
bedarf, die stadtebaulichen Konzepte am Connewitzer Kreuz zu priifen und anzupassen. Ziel
ist es, ein angemessen breites und vielfaltiges Einzelhandelsangebot zu schaffen.

6.2.2 Stadtentwicklungsplan "Zentren” (STEP Zentren)

Der STEP Zentren ist seit 1999 das raumlich-funktionale Ordnungskonzept der Stadt Leipzig
zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche®. Er wurde mit Beschluss
des Stadtrates vom 18.03.2009 (RB 1V-1544/09) fortgeschrieben. Damit liegt ein stadtebauli-

ches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor, das Aussagen Uber die -

zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt enthalt.

6 Stadt Leipzig, Stadtentwicklungsplan Zentren Stand Marz 2009
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Das Plangebiet befindet sich in dem im STEP ausgewiesenen Stadtteilzentrum (Kategorie C)
,Connewitzer Kreuz®.

Fur den B-Plan relevant ist das im STEP Zentren allgemein formulierte Ziel, die zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu stabilisieren und so dauerhaft die wohnortnahe Grundversorgung sicher-
stellen zu kénnen.

Zum Staditeilzentrum enthélt der STEP die nachfolgenden, fiir diesen Bebauungsplan rele-
vanten Aussagen (vgl. STEP Zentren, Kapitel 5.3 Versorgungsraum Sid): Die Entwicklung
zum Stadtteilzentrum am Connewitzer Kreuz erdffnet die Chance, die Versorgungs- und Mit-
tenfunktion fir Connewitz fir weitere Teile des Versorgungsraumes zu verbinden. Dies betrifft
inshesondere ein breites und angemessen leistungsfahiges, gut erreichbares Einzelhandels- .
angebot fir den kurz- und mittelfristigen Bedarf. Wegen seiner Bedeutung als Verkehrsknoten
und grofer verfligbarer Flachenpotenziale bietet das Connewitzer Kreuz fir deren Ansiedliung
gute Voraussetzungen. Vorrangig zu entwickeln und durch eine angemessen urbane bauliche
Fassung aufzuwerten ist das Areal an der Karl Liebknecht-Strafle, Ecke Arno-Nitzsche-Stralle
um den bisherigen Supermarktstandort direkt an der Strafdenbahnhaltestelle.

Damit werden Uber den vorhabenbezogenen B-Plan die im STEP Zentren genannten Ziele
umgesetzt.

6.2.3 Stadtentwickiungsplan "Wohnungsbau und Stadterneuerung”(STEP W+S)

Der STEP W+S (RB 111-432/00 vom 18.10.2000, RB 1il-1328/03 vom 18.06.2003)7 legt die mit
Prioritat zu entwickelnden Standorte sowohl des Wohnungsneubaus als auch der Stadterneu-
erung in jeweils entsprechenden Teilplanen fest und verortet die erhaltungs — bzw. umbauori-
entierten Ansatze der Bestandsentwicklung.

Die bisherige Strategie der Wohnungsbestandsentwicklung in Leipzig wurde aktuell im Rah-
men des SEKos Uberprift und weiterentwickelt. Ziel ist, Handlungsschwerpunkte zur Weiter-
entwicklung des Wohnungsbestandes aufzuzeigen sowie insgesamt eine nachfragegerechte
Entwicklung des Wohnungsbestandes und der Wohnquartiere zu beférdern.

Mit Beschluss des SEKo wurden die Zielplane Stadterneuerung und Grofisiedlungen des
STEP W+S durch die Karte B 1.2 ,Kleinrdumliche Zielaussagen des Fachkonzeptes Wohnen"
im SEKo ersetzt. Darin ist das Wohnquartier Scheffelstrae/Karl-Liebknecht-StralRe/Arno-
Nitzsche/B.-Gorung-StalRe als ,konsolidiert” dargestelit und das Plangebiet selbst als ,Um-
strukturierungsbereich mit Prioritéat” enthaiten.

Damit entsprechen die Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes den Belangen des STEP W+S.

6.2.4 Stadtentwicklungsplan "Gewerbliche Baufldchen™

(STEP Gewerbliche Bauflachen)

.Der Stadtentwicklungsplan "Gewerbliche Bauflichen"8 (STEP Gewerbliche Bauflachen) ist die

planerische Zielkonzeption der Stadt Leipzig fir die Entwicklung der "Gewerblichen Baufla-
chen" im Stadtgebiet. Er wurde 1999 vom Stadtrat beschlossen und 2005 fortgeschrieben
(Beschlussnummer RB 1V-330/05).

Die Aussagen des STEP sind fur die vorliegende Planung nicht relevant, da das Plangeblet
nicht im STEP untersucht wurde. -

7 Stadt Leipzig — Dezernat Stadtentwicklung und Bau — ,Beitrage zur Stadtentwicklung Nr. 30 — Stadtentwicklungs-
plan Wohnungsbau und Stadterneuerung®, Leipzig 2000

8 Stadt Leipzig — Dezernat Stadtentwicklung und Bau — ,Beitrage zur Stadtentwicklung Nr. 46 — Stadtentwicklungs-
plan Gewerbliche Bauflachen, Fortschreibung®, Leipzig 2005
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6.2.5 Stadtentwicklungsplan "Verkehr und Offentlicher Raum*

Im STEP ,Verkehr und &ffentlicher Raum*? ist die Karl-Liebknecht-Stra3e im Bestand als wich-
tige Hauptverkehrsstrale dargestelit. Diese Funktion bleibt entsprechend der StraRenhaupt-
netzplanung mit Zielhorizont 2015 auch kiinftig bestehen. Allerdings prognostiziert der STEP
,Verkehr und &ffentlicher Raum* fiir diesen StraRenzug eine Minderbelastung von tGber 2000
Kiz pro Tag bis zum Jahr 2015 gegentiber dem Stand von 2001, sofern der mittlere Ring Sud
im Abschnitt bis zur Richard-Lehmann-Stralle realisiert wird. Nach gegenwartigem Stand ist
eine Realisierung dieses Stralenabschnitts bis 2015 nicht mehr realistisch.

Der STEP ,Verkehr und &ffentlicher Raum“ geht weiterhin davon aus, dass sich auf Grund der
im Plan festgeschriebenen zusatzlichen MaRnahmen im Verkehrsbereich die Erreichbarkeit
und die Lagegunst verschiedener Stadtteile verandern werden. So wird eingeschatzt, dass im
Besonderen durch den Ausbau des Tangenten- und Ringsystems bis 2015 die Kfz-
Erreichbarkeit des Stadtteiles Connewitz aufgewertet wird.

Neue Entwicklungschancen ergeben sich laut STEP ,Verkehr und &ffentlicher Raum® durch
die Reduzierung des Durchgangsverkehrs in bisher hoch belasteten Stral3enkorridoren. Dazu
gehort laut Planung auch die Hauptachse Karl-Liebknecht-Strafle und das anliegende Ortsteil-
zentrum Connewitzer Kreuz.

6.3 Eigentumsverhiltnisse
Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der TLG Immobilien GmbH.

6.4 Plangrundlage

Plangrundlage ist ein amtlicher Katasterplan der Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und
Bau, Amt fir Bodenordnung und Geoinformation im MafRstab 1:1000 (Stand 8.7.2011). Der
Katasterplan wurde in digitalisierter Form verwendet.

9 Stadt Leipzig — Dezernat Stadtentwicklung und Bau — ,Beitrage zur Stadtentwicklung Nr. 40 — Stadtentwicklungs-
plan Verkehr und éffentlicher Raum, Fortschreibung®, Leipzig 2005 »
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7. Umweltbelange

Bei der Aufstellung, Anderung oder Aufhebung von Bauleitplanen wird gemaR § 2 Abs. 4
BauGB fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die vor-
aussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bauleitplanes ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Gemal § 3a UVPG wurde geprift, ob es sich um ein UVP-pflichtiges Vorhaben handelt. Nach
Anlage 1, Punkt 18.8 i.V.m. 18.6.2 handelt es sich um ein Vorhaben, bei dem nach § 3c Abs. 1
Satz 1 UVPG eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls vorgesehen ist. Im Rahmen dieser
vom Amt fir Umweltschutz der Stadt Leipzig durchgefithrten Vorpriifung wurde festgestellt,
dass eine Umweltvertraglichkeitspriifung nicht erforderlich ist, da nach tberschlagiger Priifung
davon ausgegangen wurde, dass das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen hat. Die Voraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 307 im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB sind aus Sicht des Amtes ebenfalls gegeben.
Das beschleunigte Verfahren wurde hier aus Griinden einer intensiveren Beteiligung der Of-
fentlichkeit nicht angewendet.

Die einzelnen MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der Umweltbelastungen werden
in Kap. 12 begriindet.

7.1 Ziele und Inhalte des Planes

Die derzeit bestehende Kaufhalle an der Scheffelstralle 34 in Leipzig soll durch eine Neube-
bauung, verbunden mit einer Erweiterung der Verkaufsflachen, ersetzt werden. Weitere Anga-
ben dazu siehe Kapitel 2 und 9.

7.2 Ziele des Umweltschutzes und sonstige fachliche Grundlagen

7.21 Gesetzliche Zielvorgaben

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden grundsétzlich sparsam und schonend
umgegangen werden. Zur Verringerung zuséatzlicher Flacheninanspruchnahme fiir bauliche
Nutzungen sind die Mdéglichkeiten der Entwicklung ehemaliger bzw. bereits genutzter Fidchen
far bauliche Anlagen auszuschépfen.

GeméaR § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft im besiedelten Bereich so zu schiitzen, zu
pflegen und zu entwickeln, dass ihre Vielfalt, Eigenart und Schonheit als Lebensgrundlage des
Menschen und als Voraussetzung fir seine Erholung sowie die Leistungsféahigkeit des Natur-
haushaltes, die Nutzungsfahigkeit der Naturgiter, die Pflanzen- und Tierwelt nachhaltig gesi-
chert sind. Laut § 2 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind in besiedelten Bereichen begriinte Flachen
und deren Besténde in besonderem Mafte zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln. Der
Boden ist zu erhalten (§ 2 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG). Gem&R § 2 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG sind
Beeintrédchtigungen des Klimas, insbesondere des 6rtlichen Klimas, zu vermeiden und unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch landschaftspflegerische Malnahmen auszugleichen oder
zu mindern. Die wildlebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil
des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiit-
zen. lhre Lebensstétten und Lebensrdume (Biotope) sowie ihre sonstigen Lebensbedingungen
sind ebenfalls zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und wiederherzustellen (§ 2 Abs. 1
Nr. 10 BNatSchG).

Fur die Naherholung geeignete Flachen sind zu erhalten (§ 2 Abs. 1 Nr. 11 BNatSchG).
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7.2.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach Naturschutzrecht werden nicht bertihrt. Ca. 1 km west-

lich beginnt die Auelandschaft des Leipziger Ratsholzes, die als Landschaftsschutzgebiet, als

SPA (Special Protected Area) teilweise als Naturschutzgebiet und als geschiitzte Biotope
gem. § 26 SachsNSchG unter Schutz steht. Der Auwald ist auch Bestandteil des Européi-

schen Netzes Natura 2000. Auf Grund des Umfangs und der Entfernung der Schutzgebiete

weist dieses keine Betroffenheit auf.

Das Vorhaben liegt weder in einem Wasserschutzgebiet oder Uberschwemmungsgebiet ge-
maRk §§ 19 oder 32 des Wasserhaushalisgesetzes noch in einem Heilquellenschutzgebiet
nach Landeswasserrecht.

7.2.3 Ortliche Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der 1999 fur das damalige Stadtgebiet aufgestelite Landschaftsplan und der Entwurf des ak-
tuellen Landschaftsplans enthalten fur den Bebauungsplan relevante Aussagen zu den ortli-
chen Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege (siehe Kap. 6.1.4.). Hierzu gehéren
neben den Inhalten des teilrdumlichen Leitbildes u.a. auch, dass aus Griinden des Artenspekt-
rum in der Stadt die Lebensraumsituation fur Tiere und Pflanzen in den bebauten Gebieten zu
verbessern ist (Vegetation, unversiegelte Fldchenanteile) etc.

7.2.4 Umweltqualitdtsziele und -standards der Stadt Leipzig

Die Festlegung von Umweltzielen ist eine Methode zur Beschreibung gesellschaftlicher Ziel-
vorstellungen. Sie sollen helfen, notwendige fachliche Auseinandersetzungen Uber divergie-
rende Interessen transparenter zu fihren. Die Stadt Leipzig hat ihre Umweltqualitatsziele und -
standards 2003 beschlossen. Eine Rechtswirksamkeit gegeniiber Dritten besteht nicht.

7.2.4.1 Immissionsbelastung

Die anthropogen bedingten Umwelteinwirkungen sind so zu beeinflussen, dass Menschen,
Pflanzen und Tiere sowie Kultur- und sonstige Sachguter nach heutigem oder dem jeweiligen
Erkenntnisstand nicht beeintrachtigt werden.

Zur Vermeidung von Fahrzeugverkehr ist die Bauleitplanung, so auszulegen, dass die Ein-
kaufsméglichkeiten zur Deckung der Grundversorgung sowie wohngebietstypische Dienstleis-
tungseinrichtungen wie (z. B. Apotheke, allgemeiner Arzt, Drogerie, Gaststétte) wirtschaftlich
existenzfahig und von den Wohnungen zu Ful} erreichbar sind.

7.2.4.2 Lokalklima

Das Lokalklima in der Stadt ist so zu beeinflussen, dass eine anthropogen-klimatisch bedingte
Stressbelastung fur den Menschen weitgehend reduziert wird.

7.24.3 Fléchennutzung, Versiegelung

Der Anteil versiegelter Flache ist zu minimieren und der Bestand an Frei- und Griinflachen
(einschlielich Stralenbegleitgriin) soll erhéht, vernetzt und dauerhaft erhalten werden.

7.2.4.4 Schutz von Pflanzen und Tieren

Das Vorkommen aller im Stadtgebiet wildlebenden Pflanzen- und Tierarten soll gesichert und
weitest méglich entwickelt werden. Alle in Leipzig existierenden Biotoptypen werden in einem
représentativen Umfang erhalten und entwickelt. Wichtige und séltene Biotoptypen werden
durch umliegende Flachen mit Pufferwirkung geschiitzt und entwickelt. Vorhandene Standort-
unterschiede sind weitgehend zu erhalten. Gleichartige Biotoptypen sind méglichst zu ver-
binden. Bei Neupflanzungen sind einheimische, mitteleuropédische Arten zu bevorzugen. Bei
Neubauten ist méglichst ein zusatzliches Angebot fir den Artenschutz zu schaffen.
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7.2.4.5 Landschaftsschutz

Die typischen Landschaftsteile des Leipziger Landes sollen erhalten oder tendenziell wieder-
hergestellt werden.

7.2.4.6 Bodenschutz

Die natiirlichen Bodenfunktionen sind nachhaltig zu sichern bzw. wiederherzustellen. AuRer-
dem sind die natirlich gewachsenen Béden als Wert an sich zu erhalten.

7.2.4.7 Grundwasserschutz

Die vorhandenen Trinkwasserleiter sind in ihrem natirlichen Zustand zu erhalten und der Ein-
trag von Schadstoffen in das Grundwasser ist grundsétzlich zu vermeiden.

7.2.4.8 Freiflachenschutz

Die vorhandenen stadtischen Griin- und Freiflachen sollen weitgehend erhalten werden. Dar-
Uber hinaus sollen Brachflachen revitalisiert und baulich nicht mehr genutzte Flachen in Griin-
flachen umgewandelt werden. Die Inanspruchnahme bzw. die Zerschneidung groRRer, zusam-
menhangender Freifldchen ist zu vermeiden.

7.2,5 Luftreinhaltungsplan

Der Luftreinhaltungsplan fur die Stadt Leipzig (Sachsisches Landesamt fur Umwelt und Geo-
logie, 2005) beruht auf §47 Abs.1 BImSchG und der 22. BlmSchV, die das EU-
Luftreinhaltungsrecht fir Deutschland umsetzt. Ausgehend von einer ausfiihrlichen Analyse
der gegenwartigen Situation und einer Prognose der zukiinftigen Entwicklung enthalt der Luft-
reinhaltungsplan mittel- und langfristig wirksame MaRnahmen, durch die die Einhaltung des
nunmehr gesetzlich vorgeschriebenen Grenzwertes von 50 ug/m® PM10 sichergestellt werden
soll.

Weiterhin werden die folgenden Ziele formuliert, die relevant fur c_iie vorliegende Planung sind:

° Anthropogen bedingte Umwelteinwirkungen sind so zu beeinflussen, dass Menschen,
Pflanzen und Tiere sowie Kultur- und sonstige Sachgiter nach heutigem oder dem jeweili-
gen Erkenntnisstand nicht beeintrachtigt werden

«» Die Stadt wirkt darauf hin, dass alle notwendigen Wege in der Stadt vorzugsweise zu Fug,
mit dem Fahrrad oder 6ffentlichen Verkehrsmitteln (OPNV) zuriickgelegt werden kénnen.

e Das Lokalklima in der Stadt ist so zu beeinflussen, dass eine anthropogen-klimatisch be-
dingte Stressbelastung fur den Menschen weitgehend reduziert wird.

¢ Die Sicherung und Reaktivierung von brachliegenden, bereits bebauten bzw. versiegelten
Wohn- und Gewerbestandorten erhalt absoluten Vorrang vor Ausweisung und Inanspruch-
nahme neuer Flachen.

e Eine Verlagerung von Umweltbelastungen aus der Stadt Leipzig in das Umland oder ent-
fernter Regionen soll weitgehend vermieden werden.

7.2.6 Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Zur Beurteilung der gewerblichen Gerduschimmissionen sind die Orientierungswerte der DIN
18005 und die Beurteilungswerte der TA Larm heranzuziehen. Wegen der héheren Anforde-
rungen der TA Larm (Ruhezeitzuschlage usw.) wurde die TA Larm zur Beurteilung der zu er-
wartenden Gerduschimmissionen aus dem Betrieb des Verbrauchermarktes herangezogen
(vgl. Goritzka Akustik, Schallgutachten 3089/11, siehe auch Kap. 12.1.7).
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7.3 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
der Planung

7.3.1 Bestandsaufnahme

Die Bewertung der Umwelt erfolgt schutzgutbezogen nach den Zielen und Grundsétzen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. BNatSchG und SachsNatSchG.

7.3.1.1 Schutzgut Menschen

Beeintrachtigung durch Larm

Ein schalltechnisches Gutachten untersuchte die schalltechnisch relevanten Emissionsquellen
des Verbrauchermarktes mit dem Ergebnis, dass an den mafRgeblichen Immissionsorten die
vorgegebenen Immissionsrichtwerte nach TA Larm fur allgemeine Wohngebiete in den Beur-
teilungszeitrdumen tags und nachts entsprechend des gewahlten Emissionsansatzes ein-
gehalten werden (siehe auch Kap. 7.3.3.1 sowie Kap. 12).

Freizeit- und Erholungsfunktion

Vor dem Eingang der Kaufhalle halten sich haufig Menschen aus einem bestimmten sozialen
Milieu auf. Sie storen sich offensichtlich nicht an der unwirtlichen Umgebung und ziehen die-
sen Platz der gegeniber der Karl-Liebknecht-Strafle gestalteten Parkanlage vor.

Auf dem unbebauten Eckgrundstick stehen zwei Parkbanke, was eine Freiraumgestaltung
andeuten soll. Tatsachlich hat die Flache durch ihre Lage und fehlende Gestaltung keine Auf-
enthaltsqualitat, nur im Notfall verweilen Menschen auf dieser Flache.

Bewertung

Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit sind durch die geplante MalRnahme nicht zu
erwarten. Die Einfassung des Parkplatzes mit einem Pflanzstreifen wird die Larmimmissionen
etwas abmildern. Als aktive Schallschutzmanahme ist die Einhausung der Anlieferungsram-
pe auf einer Lange von 10,0 Metern vorgesehen. Die im Schallgutachten genannten MaR-
nahmen flr passiven Schallschutz sind anzuwenden.

7.3.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Vegetation
Der nérdliche Teil des Plangebietes wird von einem Einkaufsmarkt bestimmt. Neben einem
groRen Gebaude bestimmen hier voll- und teilversiegelte Flachen sowie fliegende Bauten
(Verkaufs- und Imbisssténde) das Bild.

Der stdliche Teil des Plangebietes wird von'einer» Grunflache bestimmt. Zum Uberwiegenden
Teil handelt es sich dabei um eine ungepflegte Rasenflache, welche im Norden und Osten von
Geholzen umstanden ist. Hinzu kommen kleinere Gebische und Junge Einzelbdaume auf der
Griinflaiche. Durchzogen werden die Rasenflachen von Wegen und einem kleinen Platz mit
einer kiesig - erdigen Oberflache. In den Bereichen geringerer Nutzungsintensitat hat sich auf
diesen Flachen eine mehr oder weniger schiittere Vegetationsdecke etabliert.

Die Kartierung der aktuellen Bodennutzung und der Vegetation ist im Lageplan Bestand dar-
gestellt und in nachfolgender Tabelle ausgewertet. 11

10 Schalitechnische Untersuchung Bericht 3089/11, Goritzka und Partner, Leipzig 2011

11 Die GroRe des Gebsudes wurde ermitteit anhand des Grundrisspians /Neu Bollrich Gechterr, Stand 10.03.2010]
verglichen mit der Planzeichnung des vorhabenbezogene B-Planes (Daab; Stand Juli 2011). Die Gebaudegré-
f3e entspricht der GroRe des Baufeldes. Die Fidchen haben sich durch eine Neuvermessung des Grundstiicks
geringfligig um ca. 30 m? insgesamt geandert. Die aktuellen Zahlen befinden sich in Kapitel 13
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Bestand
‘Flac‘ ennutzungs- und Flachze in | Antf iin,
vollversnegelte Fiachen B|tumen 241 5,1
vollversiegelte Flachen, Beton 239 5,1
vollversiegelte Fl&chen; Gebaude 1.116 23,8
teilversiegelte Flachen; Pflaster, Platten 806 17,2
wasserdurchidssig befestigte Flachen; wassergebundene Decke 239 5,1
wasserdurchlassig befestigte Fidchen mit schitterer Vegetationsdecke
mit einem Deckungsgrad von max. 75 % 239 51
unbefestigte, nahezu vegetationsfreie Fldchen 73 1,6
Baustelle (ehemalige Gartenbrache) 248 5,3
Rasenfidchen, z. T. leicht ruderalisiert 661 14,1
ruderale Gras- und Krautfiuren, ruderale Sdume 51 1,1
Ziergeholzpflanzungen (Berberitze, Rosen) auf Mauerkrone 29 0,61
Strauchhecken und Geblische ohne Baume 99 2,1
Baumbesténde z. T. mit Strauchunterwuchs 654 13,9
gesamt 4.695 100
Planung
Flachennutzungs— und Blotoptyp o : Fla';?f ok :A"'i;:' n
Uberbaubare Grundstucksflache 4.132 88,0
darin: .

Stellplétze, Zufahrten, FuBwege etc.( versickerungsoifen) 1.786 38,0

Gebdude mit Dachbegriinung (80 % des Flachdaches)* 1.877 40,0

Gebédude ohne Dachbegriinung* 469 10,0
nicht ilberbaubare Grundsticksflache 563 12,0
darin:

mit Strauchpflanzungen 83 1,8

mit kombinierten Baum- und Strauchpflanzungen (mit Baumpflanzgebot ge-

mé&R Planzeichnung) 480 10,2
gesamt 4.695 100,0

Hervorzuheben ist der Baumbestand. Vor der Giebelseite des Wohngebaudes Scheffelstralle
36 stehen zwei gut ausgepragte Gotterbdume. Sudlich an die Kaufhalle angrenzend befindet
sich ein Gehdlzstreifen, auf dem vorwiegend Spitz-Ahorn und Esche aufgewachsen sind. Ein
weiterer Geholzstreifen befindet sich entlang der Grenze zum Nachbargrundstiick Arno-
Nitzsche-StralRe 3. Alle Geholzbestinde haben — abhingig vom Nutzungsdruck — mehr oder
weniger Unterwuchs, zum Beispiel mit Holunder.

Das unbebaute Grundstiick ist mit Rasenfl&chen angelegt; an der StraRenecke befinden sich
Pflanzbeete fur Wechselbepflanzung.

Entlang der Karl-Liebknecht-Stralle und der Arno-Nitzsche-Strafle stehen stadtische Stralen-
baume; zum Teil sind es Neupflanzungen. Die Baumart ist jeweils Winter-Linde.

Aufgenommen wurden alle gréReren Baume des Gebiets. Diese Bdume miissen bei der Rea-
lisierung des Vorhabens gefillt werden. Es wird gepruft, ob die beiden Jungbdume Nr. 28 und
29 an eine andere Stelle verpflanzt werden kénnen.
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Der Sachsische Landtag hat am 01.09.2010 das ,Gesetz zur Vereinfachung des Landesum-
weltrechtes" beschlossen. Dieses beinhaltet eine Anderung des Sachsischen Naturschutzge-
setzes, durch welche der Geltungsbereich kommunaler Gehélzschutzsatzungen eingeschrankt
wird. Durch das Gesetz werden einzelne Baumarten und Baume bis zu einem bestimmten
Stammumfang auf mit Gebauden bebauten Grundstiicken vom Geltungsbereich der Baum-
schutzsatzung ausgenommen. Dies betrifft Nadelgehdlze, Pappeln, Birken, Baumweiden,
Obstbaume (unabhangig vom Stammumfang) und alle anderen Bdume mit einem Stammum-
fang unter 100 cm, gemessen in 1,0 m Hohe auf mit Gebduden bebauten Grundstiicken. Die-
se Gehdlze sind nicht mehr durch die Baumschutzsatzung geschitzt und kénnen ohne Ge-
nehmigung beseitigt werden.

Laubbdume (ausgenommen die aufgefiihrten Arten) mit einem Stammumfang Gber 100 cm
(Durchmesser ca. 32 cm) sind auf mit Gebauden bebauten Grundstlicken weiterhin geschiitz-
te Gehdlze, ebenso Laub-Straucher ab 4,0 m Hdéhe, Laubholz-Hecken ab 1,0 m Héhe und
Rank- und Klettergehdélze mit einer Héhe von tber 3,0 m.

Dementsprechend muss im Rahmen des Bauantrags fur insgesamt 8 Baume Ausgleich ge-
mafR Baumschutzsatzung geschaffen werden. Diese zu ersetzenden Bdume sind in Tabelle 1
fett gedruckt. Ein Erhalt dieser Baume ist nicht méglich. Die Bdume stehen mitten in der ge-
planten Einfahrt (Gotterbdume) oder haben einen Abstand zu befestigten Fldchen von weniger
als 2 m (Esche und Ahorne). Die Méglichkeit ihres Erhalts trotz méglichen Beschédigungen
der Wurzeln kann erst nach Vorliegen der Genehmigungsplanung geprift werden. Im Plange-
biet sind insgesamt 21 Ersatzpflanzungen vorgesehen.

Tab. 1: Baumbestandsliste

Nr. | Botanischer Name Deutscher Name |Stamm Krone
Durchmesser in 1,30 { Durchmesser
m Hoéhe (in cm) inm

1 Ailanthus altissima Gotterbaum 40 12
2 Ailanthus altissima Gotterbaum 40 10
3 Fraxinus excelsior Esche 35 10
4 Fraxinus excelsior Esche 15 8

5 Acer platanoides Spitz-Ahorn 30 8

6 Acer platanoides Spitz-Ahorn 30 7
7 Acer platanoides Spitz-Ahorn 30 7

8 Acer platanoides Spitz-Ahorn 30 7

9 Acer platanoides Spitz-Ahorn 20 6
10 |Betula pendula Sand-Birke 20 8
11 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 25 8
12 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 20 7
13 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 30 8
14 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 50 10
15 |Acer platanoides Spitz-Ahorn 50 10
16 |Acer platanoides Spitz-Ahorn 40 8
17 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 20 5
18 | Fraxinus excelsior Esche 22 8
19 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 40 10
20 |Acer platanoides Spitz-Ahorn 40 8
21 |Betula pendula Sand-Birke 24 6
22 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 30 8
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23 | Tilia cordata Winter-Linde 20 5
24 | Tilia cordata Winter-Linde 30 7
25 |Robinia pseudoacacia | Robinie 20 4
26 |Acer platanoides Spitz-Ahorn 18 5
27 |Acer platanoides Spitz-Ahorn 22 5
28 |Tilia cordata Winter-Linde <10 3
29 | Tilia cordata Winter-Linde <10 3
30 | Syringa vulgaris Flieder 20 5
31 |Malus (Sorte) - Apfelbaum 20 5
32 | Prunus (Sorte) Kirschbaum 20 5
33 |Prunus (Sorte) Pflaumenbaum 20 5
34 |Malus (Sorte) Apfelbaum 20 5
35 |Prunus (Sorte) Pflaumenbaum 20 5
36 | Pyrus (Sorte) Birnbaum 28 - 5
Fauna

Die Gehdlze sind Lebensraum fiir die an die extrem stadtische Situation angepassten Lebe-
wesen. Dies sind einige Wirbeltiere wie Végel sowie Wirbellose wie z.B. Spinnen, Insekten
und Schnecken.

Bewertung

Der Baumbestand ist vor allem aufgrund seiner stadtékologischen Leistungen bei der Luftrein-
haltung von Bedeutung. Der Schutz des Biotoptyps / Lebensraums ist weniger bedeutend.

Das Plangebiet hat nur eine geringe Bedeutung als potentieller Lebensraum fir die einheimi-
sche Tierwelt.

Es sind keine gefdhrdeten Pflanzen- oder Tierarten betroffen.

Die Gehblzinseln haben eine geringe Bedeutung fiir den Biotopverbund als Trittsteine im stad-
tischen Siedlungsraum.

7.3.1.3 Schutzgut Boden .

Die Kartierung der versiegelten Flachen ist im Lageplan Bestand dargestellt. In diesen Fla-
chen sind die Bodenfunktionen gestort.

Altlasten sind nicht vorhanden, die Flachen des Plangebiets sind nicht im Sachsischen Altlas-
terkataster erfasst. Auch darliber hinaus liegen keine Anhaltspunkte fur eine schédliche Bo-
denverdnderung vor. Sollten im Zuge des Planungs- und Bauarbeiten trotzdem schéadliche
Bodenverdnderungen entdeckt werden, sind diese zu dokumentieren. Die zustédndige Behorde
ist davon in Kenntnis zu setzen.

Bewertung

Der Boden ist durch die Lage innerhalb der Stadt stark anthropogen Uberformt und daher in
seinen wesentlichen Funktionen bereits stark beeintréchtigt. Zuséatzlich werden die Bodenfunk-
tionen durch die geplante weitere Versiegelung beeintrachtigt. :

7.3.1.4 Schutzgut Wasser

Wie beim Schutzgut Boden sind auch hier die unversiegelten Fldchen von Bedeutung. Sie
haben eine Abflussregulations- und Retentionsfunktion. Der Direktabfluss nach Nieder-
schlagsereignissen wird verringert. '
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Aufgrund der Vorbelastung des Plangebietes durch die stadtische Bebauung sind das Was-
serleitvermdgen, das Grundwasseraufkommen und die Grundwasserneubildung als gering
einzustufen. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Der Landschaftsplan nennt eine ma-
Rige Grundwassergeschiitztheit (GWL 1,8+).

Eine potentielle Gefahrdung gegentber flachenhaft eindringenden Schadstoffen ist durch die
Planung nicht zu erwarten. Wasserschutzgebiete nach dem Wasserrecht werden nicht be-

rihrt.

Bewertung

Nur auf den nicht Gberbauten Flachen besteht die Mdéglichkeit der Grundwasserneubildung.
Daher ist eine Begriinung der Dachflachen zur Regulierung des Abflusses von Niederschlags-
wasser von hoher Bedeutung.

7.3.1.5 Schutzgut Klima / Luft

Der vorhandene Baumbestand mit GroRbdumen, die zum Teil eine gut ausgebildete Baum-
krone besitzen, hat eine wichtige ausgleichende Funktion fir das Stadtklima. Die Belastungen
durch Larm und Luftschadstoffe werden verringert. Allerdings ist an diesem innerstadtischen
Standort von einer erheblichen Vorbelastung der klimatischen Zusténde auszugehen.

Die befestigten Flachen (Verkehrsflachen und Gebaudedacher) heizen sich im Sommer stark
auf.

Kaltluftentstehungsgebiete und Frischluftschneisen sind von der Planung nicht betroffen.

Bewertung

Der Baumbestand hat eine wichtige stadttkologische Funktion. Die Dachbegriinung hat fir
das Kleinklima eine hohe Bedeutung.

Weitere Beeintrachtigungen sind durch die Planung voraussichtlich nicht zu erwarten.
7.3.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Unter dieses Schutzgut fallt auch das Ortsbild bzw. die st&dtebauliche Situation. Der Stadtteil
Connewitz ist durch griinderzeitliche Bebauung geprégt. Allerdings ist diese in der Umgebung
des Plangebietes mehr und mehr mit anderen Bauformen vermischt. Zum Teil sind unter-
schiedliche Traufhéhen und auch unbebaute Brachflachen zu finden.

Bewertung

Die Lage am Connewitzer Kreuz hat eine hohe stadtebauliche Bedeutung. Durch die vorgese-
hene Planung wird eine Verbesserung der Situation erreicht.

7.3.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.

7.3.1.8 Zusammenfassung und Wechselwirkungen '

Durch die geplante Mallnahme entstehen folgende Beeintrachtigungen der Schutzglter:
e Larmbelastung; °
. Beseitiguvng der vorhandenen Vegetation;
e vermehrte Flachenversiegelung.

Der Eingriff in den Naturhaushalt ist unter Beriicksichtigung der geplanten ErsatzmaRnahmen
zu vertreten. Die 6kologische Leistungsfahigkeit der einzelnen Schutzgiiter wie des Natur-
haushalts insgesamt ist gewahrt. Der Schutz des Menschen vor Larmimmissionen ist durch
die geplanten Larmschutzmafinahmen ausreichend bericksichtigt.
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7.3.2 Entwicklungsprognose / Auswirkungen der Planungen
7.3.2.1 Prognose der Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtzustandekommen der Planung kénnte eine nach § 34 BauGB zulassige Bebauung
errichtet werden.

o Der Neubau von Verkaufsflachen wirde evtl. an andere Standorte verlagert.
e Die jetzige unbefriedigende stadtebauliche Situation wirde erhalten bleiben.

e Der Geholzbestand wirde erhalten werden und nach léngeren Zeitrdumen ersetzt
werden muissen.

7.2.2.2 Prognose der Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Bei der Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes kann die bestehende Leis-
tungsfahigkeit von Natur und Landschaft nicht volistandig erhalten werden.

Mit den im Plan festgesetzten grinordnerischen Maf3nahmen kénnen die Verluste Gberwie-
gend kompensiert werden. Es sind folgende Entwicklungen zu erwarten, die im Ubrigen auch
bei anderen geplanten Vorhaben in dhnlicher Weise zu erwarten wéren:

e Rodung der vorhandenen Gehélze; Neupflanzung von Gehdlzen im Parkplatzbereich;
Neupflanzungen benétigen Zeit, bis sie die Wirkungsweise der jetzt vorhandenen Ve-
getation erreichen.

¢ Anderung des Stadtbildes durch die Errichtung von neuen Geb&uden; insgesamt Ver-
besserung des optischen Erscheinungsbildes.

¢ Vermehrter Oberflaichenabfluss von Niederschlagswasser durch zunehmende Fléachen-
versiegelung.

o Dauerhafte Vernichtung von belebtem Boden.

¢ Beeintrachtigungen auch angrenzender Flachen durch den Baustellenbetrieb sind
mdéglich.

7:3.2.2 Prognose der Einhaltung der relevanten Ziele des Umweltschutzes bei Plandurchfiih-
rung

Die wichtigsten Ziele des Umweltschutzes bezogen auf das konkrete Vorhaben sind:

e Schutz der Anwohner vor Larmimmissionen, die direkt oder indirekt von dem Betrieb
des Verbrauchermarktes ausgehen.

e Ersatz der Geholzbestiande, auf dem Grundstiick selbst oder auf Ersatzstandorten.
o Verzégerung des Abflusses von Niederschlagswasser. ’
» Sicherstellung eines stadtebaulich positiven Erscheinungsbildes.

Es wird prognostiziert, dass die relevanten Ziele des Umweltschutzes bei Durchfithrung der

Baumafinahmen eingehalten werden kénnen.

7.3.3 MafBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen

In diesem Kapitel werden die notwendigen Ziele und MaRnahmen beschrieben. Diese werden,
soweit planungsrechtlich méglich, im Bebauungsplan festgesetzt (siche Kapitel 12) bzw. in
den Durchfuhrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan aufgenommen. '

7.3.3.1 Schutzgut Menschen
Folgende Hinweise bzw. Anforderungen an die Realisierung des Vorhabens sind zu beachten:

06.07.2012



Begriindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 307 ,Verbrauchermarkt am Connewitzer Kreuz* (Satzungsbeschluss) Seite 22

Eine Einschrdnkung der Anlieferungszeit im Beurteilungszeitraum ,Tag” besteht nicht. Die
Marktanlieferung an der Rampe kann in der Zeit von 06.00 bis 22.00 Uhr stattfinden. Fur den
Beurteilungszeitraum "Nacht” wurde ermittelt, dass selbst bei einer Anlieferungsfahrt und des
damit verbundenen Einzelereignisses eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes "Nacht”
nach TA Larm, auf Grund stérender kurzzeitiger Gerduscheinwirkungen von > 20 dB(A) am
nachstgelegenen Immissionsort auftritt.

Waéhrend der Anlieferungszeit sind die Lkw—Motoren abzustellen. Durch das Anbringen von
Hinweisschildern ist dieser Notwendigkeit Rechnung zu tragen.

Die Nutzung des Parkplatzes durch Kunden erfolgt ebenfalls nur tagstber in der Zeit von
07.00 bis 22.00 Uhr. Fir die Fahrgassen des Parkplatzes ist eine Asphaltoberflache oder ein
schalltechnisch gleichwertiger Belag zu realisieren (z.B. Pflasterbeldge ohne Fase mit ent-
sprechender Verlegung, Zeitschrift Beton 1/92).

Anlieferung und Parkplatz werden im Nachzeitraum vom Betreiber des SB-Marktes abge-
schlossen.

Far die Fahrgassen des Parkplatzes ist eine Asphaltoberflache oder ein schalltechnisch
gleichwertiger Belag zu realisieren (z.B. Pflasterbeldge ohne Fase mit entsprechender Verle-
gung). _
Die Rampe ist einzuhausen. Um zu vermeiden, dass die mit der Anlieferungszone verbunde-

nen Gerdusche an der Arno-Nitzsche-Strale 3 zu Uberschreitungen der zuldssigen Immissi-
onsrichtwerte fihren, ist diese ca. 10 m tiberdacht vorzuziehen.

Alle ausgewiesenen Schallleistungspegel fir die lufttechnischen Emissionsquellen (Kiihitech-
nik bzw. lufttechnische Aggregate) sind einzuhalten. Das abgestrahlte Schallspektrum der Iuft-
und klimatechnischen Aggregate muss entsprechend dem Stand der Technik einzeltonfrei
sein. Bei veradnderter Anzahl bzw. Lage dieser Aggregate/Emissionsquellen ist der Gutachter
zu Rate zu ziehen.

Bei normalem Betrieb sind kurzfristige Gerduschspitzen, welche den Immissionsrichtwert tags
um mehr als 30 dB(A) Uberschreiten, nicht zu erwarten. Der Nachtzeitraum ist auf Grund der
anzusetzenden Emissionsquellen (ausschlieBlich stationre lufttechnische Quellen) nicht rele-
vant.

Maflinahmen organisatorischer Art, um die Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs zu ver-
mindern, sind nicht angezeigt.

Die geplante Einfassung des Parkplatzes bietet einen Schutz fur die Nutzer des Geh- und
Radweges. Im Unterwuchs der Baumpﬂanzungen sollen auch blithende Stauden mit vorgese-
hen werden.

Bei normalem Betrieb sind kurzfristige Gerduschspitzen, die den Immissionsrichtwert tags um
mehr als 30 dB(A) Uberschreiten, nicht zu erwarten. Der Nachtzeitraum ist wegen der anzu-
setzenden Emissionsquellen (ausschlieRlich stationére lufttechnische Quellen) nicht relevant

7.3.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Ziel ist weitest mdglicher Ausgleich der nicht vermeidbaren Eingriffe. Daher werden Baum-
pflanzungen von heimischen Arten (in Sorten fur den stadtischen Stralenraum) gemaR den
Empfehlungen der Stadt Leipzig vorgenommen.

Die Anzahl der Baume bemisst sich nach den Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt
Leipzig. Die Baumstandorte sind durch entsprechende Vorkehrungen gegen das Uberfahren
zu schitzen. Zur Unterpflanzung der Baumstandorte werden Stréucher empfohlen.

- 7.3.3.3 Schutzgut Wasser

Ziel ist die Festsetzung der Regenwasserriickhaltung auf den ansonsten versiegelten Flachen.
Dazu dient die Festlegung einer Dachbegriinung auf 80% der Dachflachen des Einkaufszent-
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rums. Zur Sicherung der Wirksamkeit soll die Dachbegriinung eine Substratdicke von mindes-
tens 10 cm aufweisen..

7.3.3.4 Schutzgut Landschaftsbild

Es ist eine ansprechende optische Einbindung des Parkplatzes vorgesehen. GrofRgriin durch
Alleebdume bildet eine Raumkante als Ersatz fir die fehlende stadtebauliche Kante. Es wer-
den attraktive Bdume als Blickfang verwendet. Eine Mauereinfassung unterstreicht diese Kan-
te.

Die Dachflachen sind von den angrenzenden Geb&uden einsehbar. Hier bietet die Dachbe-
grinung eine optische Verbesserung.

Mit dem durchgefuhrten Fassadenwettbewerb wurde eine ansprechende Gestaltung der Bau-
kérper sichergestelit.

7.3.4 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind nach § 1a
Baugesetzbuch (BauGB) in der Abwéagung zu beriicksichtigen.

Ein Ausgleich ist hier nicht erforderlich, da der planungsrechtliche Zuldssigkeitsrahmen mit
dem Bebauungsplan nicht erweitert wird - eine Bebauung des Grundstiicks in dem dargestell-
ten Mal} ist nach § 34 BauGB bereits zuldssig. GemaR § 18 BNatSchG Abs. 2 sind ,auf Vor-
haben ... im Innenbereich nach § 34 des Baugesetzbuches . die §§14 bis 17 (Vorschriften
der Emgnffsregelung) nicht anzuwenden." :

Die Pflicht zur Ermittlung der tatsachlichen Beeintrachtigung besteht aber ebenso wie die Prii-
fung der Vermeidungsméglichkeit. Lediglich das Ausgleichserfordernis wird durch § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB maodifiziert.

Daher wird eine Eingriffs- / Ausglelchsbllanmerung nach dem ,Leipziger Bewertungsmodell”
durchgefiihrt.

Die Ermittlung der Wertpunkte erfolgte nach dem Leipziger Bewertungsmodell, das einen Ori-
entierungsrahmen fiir die Ermittlung von AusgleichsmaRnahmen schafft. Die Ermittiung eines
Ausgleichserfordernisses ist nicht Ziel der Bilanzierung.

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung kommt zu folgendem Ergebnis:
¢ Gesamtwertzahl Bestand: 99.444 Wertpunkte
¢ Gesamtwertzahl Planung: 99.321 Wertpunkte
o Defizit: - 124 Wertpunkte

Das theoretische Biotopwertdefizit von 124 Wertpunkten ist vernachlassigbar klein und liegt im
Rundungsbereich der Flachenbilanz insbesondere im Bestand.

Die Eingriffsbetrachtung und die Eingriffs- / Ausgleichsbilanz verdeutlichen die Bedeutung der
groRflachigen Dachbegriinung. Diese ist mafgeblich fir die ausgeglichene Bilanz verantwort-
lich.

Unter Berlcksichtigung der potentiellen Auswirkungen der BaumafRnahme auf den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild wird der Eingriff als ausgeglichen eingestuft. Es wird nicht in
geféhrdete und unter Schutz stehende Biotoptypen eingegriffen. Zusétzliche erhebliche Beein-
trachtigungen durch Stérungen entstehen nicht. Fir das Landschaftserleben werden ebenfa!ls
keine Beeintrachtigungen auftreten.
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7.4 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Die Standortentscheidung wurde fir den zu prifenden Bebauungsplan im Rahmen der Fla-
chennutzungsplanung, aus welchem der Bebauungsplan entwickelt wird, getroffen.

.Ein'Vorhaben, das eine BlockschlieBung in historischer Traufhéhe vorsehen wirde, wére we-
gen mangelnder Wirtschaftlichkeit nicht realisierbar. Aufgrund des in Leipzig vorhandenen
erheblichen Leerstandes von Wohn- und Bliroflachen ist davon auszugehen, dass sich fur die
in den Obergeschossen angeordneten Nutzungen keine Mieter finden wirden.

Aufgrund der Verkehrsbelastung und der Kreuzungssituationen scheiden eine Erschlieung
Uber die Karl-Liebknecht-Strale sowie tiber die Arno-Nitzsche-Stral’e aus. Der Parkplatz wird
wie bei der bisherigen Kaufhalle Gber eine Einfahrt an der Scheffelstrale erschiossen. Alterna-
tiven zur Anlieferung wurden geprift und aus logistischen Uberlegungen verworfen.

Das Gutachterverfahren zum Fassadenwettbewerb erbrachte eine ansprechende dufere Ges-
taltung, die umgesetzt werden soll (siehe Kap. 9).

7.5 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die Qualitdt der Baumpflanzungen sowie der Dachbegriinung sind durch die Stadt Leipzig
erstmalig ein Jahr nach Fertigstellung des Bauvorhabens und erneut nach weiteren 3 Jahren
durch Ortsbesichtigung zu tberpriifen.

Entsprechend ist auch die Ausfiihrung der Baumpflanzungen gemafRy Baumschutzsatzung auf
den privaten Fidchen zu kontrollieren. ’

7.6 Zusammenfassung

Mit der Realisierung des geplanten Stadtteilzentrums in Connewitz kommt es zu Eingriffen in
das Schutzgut Boden und den aktuellen Baumbestand. Durch die Neuversiegelung sind in
diesem Bereich Boden bildende Prozesse nicht mehr méglich. Die Fallung von Baumen be-
deutet den Verlust von Lebensraum fiir Insekten und Végel. Dies wird durch eine Dachbegri-
nung und durch Neupflanzungen von Baumen und Strduchern in den Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ausgeglichen.

Von Bedeutung sind die folgenden MaRnahmen des Umweltschutzes. Sie vermindern bzw.
vermeiden nachteilige Umweltauswirkungen des Vorhabens.
Schutz der Anwohner vor Larmemissionen
e Fahrgassen des Parkplatzes mit Asphailt oder schalltechnisch gleichwertiger Belag.
e Einhausung und schallabsorbierende Verkieidung der Rampe.
e Abschaltung der Motoren wahrend der Verladearbeiten.
¢ Einhaltung der Schallleistungspegel fur die lufttechnischen Emissionsquellen.
Schutz der Vegetation
e Pflanzung von Alleebiumen mit Unterwuchs auf dem Grundstiick.
¢ Dachbegriinung.
Schutz des Wasserhaushaltes
e Die vorgesehene Dachbegrinung sichert einen verzdgerten Abfluss des Nieder-
schlagswassers und bietet gleichzeitig eine optisch verbesserte Aufsicht.
Schutz des stadtebaulichen Erscheinungsbildes

o Der Parkplatz wird optisch eingebunden und die unbefriedigende stadtebauliche Situa-
tion verbessert.
¢ Optimierung der Stralenansicht durch Festlegungen geméf Fassadenwettbewerb.
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8. Ergebnisse der Beteiligungen

8.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden zum Vorent-
wurf

Die Offentlichkeit wurde durch Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. 13 vom 1.7.2006 friihzeitig
Uber die Aufstellung des Bebauungsplans unterrichtet. Am 13.7.2006 fand eine Biirgerinforma-

" tion in der Appolonia-von-Wiedebach-Schule statt, bei der durch den Vorhabentrager tiber die

Planung umfassend &ffentlich unterrichtet und Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung ge-
geben wurde.

Die Planung wurde dort vom Grundsatz her befuirwortet. Widerspruch bezog sich auf den da-
mals vorgesehenen Abriss des Gebaudes Scheffelstrale 36. Angeregt wurde, das Gebaude
zu sanieren und zu erhalten. Dies ist inzwischen erfolgt.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 30.11.2006 gem. §4 (1) BauGB von
der Planung informiert und zur Stellungnahme aufgefordert. Von den beteiligten Behérden
wurden 8 Stellungnahmen mit zu priffenden Belangen abgegeben. Diese wurden soweit még-
lich bertcksichtigt.

8.2 Offentliche Auslegung des Entwurfs

Die Offentlichkeit wurde iiber die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gem. § 3
(2) BauGB durch Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. 3 vom 04.02.2012 unterrichtet. Erganzend
wurden drei Burgervereine / Verbénde beteiligt. Der Bebauungsplan lag im Rathaus der Stadt |
Leipzig vom 14.2.2012 bis 13.3.2012 aus.

Ein Burger sowie der Okoléwe haben zu dem Bebauungsplanentwurf Steliung genommen. Sie
beziehen sich im Wesentlichen auf das Schallgutachten sowie auf die Unterbringung von
Stellplatzen flr Kfz und Fahrrader. Die Anregungen wurden soweit méglich in den Bebau-
ungsplan Gbernommen (siehe dazu ausfuhrlich Abwagungsvorschlag zum Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 307 "Verbrauchermarkt am Connewitzer Kreuz*).

8.3 Beteiligung der TOB zum Entwurf

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belage (TOB), deren Aufgabenbereich durch
die Planung berihrt werden kann, wurden gem. § 4 (2) BauGB am 10.2.2012 zu einer Stel-
lungnahme zum Planentwurf und zur Begrindung aufgefordert. Sie wurden gebeten, bis zum
13.3.2012 schriftlich Stellung zu nehmen.

Von den 14 beteiligten Behérden wurden 13 Stellungnahmen abgegeben. 5 Trager 6ffentlicher
Belange erklarten, dass ihrerseits keine Einwande bestehen oder sie von der Planung nicht
bertihrt werden:

Mitnetz Strom GmbH

MITGAS Mitteldeutsche Gasversorgung GmbH

Verbundnetz Gas AG, DGMcom mbH

Industrie- und Handelskammer zu Leipzig

Regionaler Planungsverband Westsachsen, Regionale Planungsstelle

8 Trager offentlicher Belange haben zu prifende Belange vorgetragen.
Landesamt fur Archéologie
Polizeidirektion Leipzig

L

®

e Stadtreinigung Leipzig, Abteilung Abfallentsorgung

e Séchsisches Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie
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e Landesdirektion Leipzig
e Leipziger Verkehrsbetriebe LVB
e Stadtwerke Leipzig GbmH
o KWL Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH

Sie beziehen sich im Wesentlichen auf erganzende Hinweise, die weitest mdglich Gbernom-
men wurden oder fur das Planverfahren nicht relevant sind (siehe dazu ausfiihrlich Abwé-
gungsvorschlag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 307 "Verbrauchermarkt am
Connewitzer Kreuz").

9. Stadtebauliches Konzept

9.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Durch den Abriss des Bestandsgebdudes mit der Nutzung ,Einzelhandel” und den darauf fol-
genden Ersatzneubau soll der vorhandene Einzelhandelsstandort weiterentwickelt werden. Zu
diesem Zweck sollen ein grof¥flachiger SB-Markt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal
1500 gm sowie erganzende kleine Laden sowie Schank- und Speisegaststatten errichtet wer-
den. Damit wird eine dem Bereich Connewitzer Kreuz angemessene Entwicklung gewahrt.

Im sudlichen Teil des Plangebiets wird strallenbegleitend zur Arno-Nitzsche-Stralle und zur
Karl-Liebknecht- Stralle ein Baukérper angeordnet, der den Verbrauchermarkt als grof3flachi-
ge Handelseinrichtung und entlang der Karl-Liebknecht-Strale weitere kleine Geschéfte be-
herbergen soll. Dieser Baukérper soll eingeschossig sein. Im Bereich der Arno-Nitzsche-
Strafe wird der eingeschossige Baukérper entsprechend des mit dem 1. Preis ausgezeichne-
ten Wettbewerbs'? mit einem Schriftzug ,Connewitzer Kreuz" optisch um 2 bis 3 m erhoht aus-
gebildet. So wird an der Kreuzung Karl-Liebknecht-Strafle / Arno-Nitzsche-Straflle der stadte-
baulich notwendige Akzent gesetzt und der Anschluss an die im Verlauf der Arno-Nitzsche-
StralRe folgende viergeschossige Wohnbebauung vertraglich gestaltet. Hinter den pragnanten
Lettern lassen sich Entliftungsaniagen und andere Haustechnik unaufféllig integrieren.

Das Einkaufszentrum erhalt einen ,Rahmen® aus funf Meter hohen Stelen und Baumen, der
den Markt umschlie3t. Der ,Rahmen® nimmt die grinderzeitliche Blockrandbebauung wieder
auf und verbindet Markt, Stellplatzflaichen und Freiflaichen. Er besteht aus einem System aus
profilierten Betonstiitzen im Bereich des Parkplatzes sowie Toren aus Stitzen mit Balken im
Bereich der Zufahrt Scheffelstralle und am Eingang Karl-Liebknecht-Stralle. Die Stitzen kon-
nen z.T. als Fahnenmaste genutzt werden. Die dahinter liegenden Baume schaffen eine griine
Kulisse und lassen die Stellplatze fur Kurzzeitparker in den Hintergrund treten.

An der Front des Einkaufszentrums sind neben dem REWE-Markt mehrere kleine Einzelhan-
delseinrichtungen geplant, die sich zur Karl-Liebknecht-Strale prasentieren durch zuriickge-
setzte Eingangstore aus lackiertem Stahlblech mit hinterleuchteten Werbefeldern tUber den
Eingéngen. Nérdlich an das Einkaufszentrum angrenzend wird der Eingang Uber ein ,Ein-
gangstor® fur FuBganger zum Markt erreicht. Durch dieses Tor gelangen Kunden auch zum

Parkplatz.

9.2 ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet wird an der Nord-, Stid- und Westseite von &ffentlichen Stralen umschlossen.
Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt ausschliellich von Norden iiber die Scheffelstralle. Dort

12 Entwurf Dr. Karlfried Daab, Stadtplanung+Architektur, in Biirogemeinschaft DNR Daab Nordheim
Reutler
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wird eine 7,50 Meter breite Zufahrt mit einem Abstand von ca. 42,0 Metern zum Kreuzungsbe-
reich Scheffelstralle / Karl-Liebknecht-Strae angeordnet. Dieser Einfahrtsbereich entspricht
im Prinzip der vorhandenen Situation, lediglich Breite und Lage wurden dem aktuellen Bebau-
ungskonzept angepasst. Eine Anlieferung tber die Karl-Liebknecht-Stralle ist aus Griinden
der Verkehrssicherheit nicht vorgesehen.

Fur Kurzzeitparker stehen 42 Kfz-Stellplatze zur Verfigung, fir Radfahrer im Eingangsbereich
des Marktes 30 Abstellplatze mit sog. Leipziger Biugeln.

Die Anbindung an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz kann Uber alle drei anliegenden
offentlichen Stralen erfolgen. Die genaue Planung der Anbindung erfolgt im Rahmen des
Bauantrags.

Die Léschwasserbereitstellung erfolgt aus dem 6ffentlichen Hydrantennetz (96 m3/h) tber ei-
nen Zeitraum von zwei Stunden.

9.3 Griinkonzept ' ;

Vorrangiges Ziel der Griinordnungsmafnahmen ist der Ausgleich des Fldchenverlustes und
des Verlustes an Grinstruktur, bedingt durch die bauliche Verdichtung des Plangebietes. Die-
se Malnahmen wurden im Bebauungsplan zeichnerisch und textlich festgesetzt (siehe Kap.
12)

Dazu ist neben der Begriinung der stralRenbegleitenden Freiflichen mit Laubbdumen ,Tilia
cordata, Sorte Rancho" und des Grunstreifens an der Ostgrenze des Plangebiets auch eine
Begriinung der Dachfldchen des Einkaufszentrums geplant.

Die Grunbereiche werden entsprechend der Hinweise des Ordnungsamtes der Stadt Leipzig
weitgehend vandalismusresistent ausgefihrt.
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C) INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

10. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
Das Plangebiet des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

im Westen durch die westliche Flurstlicksgrenze der Flurstiicke 453/10 und 453/11,
im Norden durch die nérdliche Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 453/11 und 453/13,

im Osten durch die 6stliche Flurstlicksgrenze, der Flurstiicke 453/6, 453/11 und 453/13,
im Stden durch die sudliche Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 453/6,453/10 und
453/13.

Die genannten Flurstlicke (453/6, 453/10, 453/11, 453/13) befinden sich in der Gemarkung
Connewitz.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist dem Ubersichtsplan bzw. der Planzeichnung zu
entnehmen. Die Abgrenzung orientiert sich an den angrenzenden drei 6ffentlichen Stralen
und den gegebenen Eigentimerstrukturen.

11. Gliederung des Plangebiets
Das Plangebiet wird wie folgt gegliedert:
¢ Sonstige Sondergebiete nach §11 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

12. Baugebiete

Nachfolgend werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
fur das in der Planzeichnung festgesetzte Baugebiet erlautert'.

12.1 Baugebiet SO

12.1.1 Art der baulichen Nutzung
12.1.1.1 Beschrankung der Verkaufsflichen

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend §
1 (3) 3 BauNVO in Verbindung mit § 11 (3) BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit der kon-
kreten Zweckbestimmung Einkaufszentrum und einer maximalen Verkaufsfliche von insge-
samt 1700 m? festgesetzt. Die Laden- und Verkaufsflachen werden als grof3flachige und nicht-
grof¥flachige Einzelhandelsflachen zur Entwicklung dieses Nahversorguingsbereiches sachge-
recht eingeordnet und somit das Ziel des STEP ,Zentren” erfiillt, diesen Standort von einem D-
Zentrum in ein C-Zentrum zu entwickeln.

Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen und verkehrlichen Strukturen sowie der derzeitigen
Einstufung des Standorts bilden die Ortsteile Connewitz und Stdvorstadt den Kerneinzugsbe-
reich des kinftigen C-Zentrums. Es wird davon ausgegangen, dass die geplanten Einzelhan-
delsnutzungen Uberwiegend der Versorgung dieser beiden Ortsteile dienen. Gegenwartig le-
ben im so abgegrenzten Kerneinzugsgebiet insgesamt ca. 35.500 Einwohner, eine weitere
Steigerung der Bevélkerungszahlen ist zu erwarten.

13 gemaR Handbuch fur die Erarbeitung und Aufstellung von Bebauungsplanen der Stadt Leipzig, Stadt-
planungsamt, Stand 2008
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Der derzeitige Verkaufsflichenbestand im Lebensmitteleinzelhandel entspricht einem Ausstat-
tungsniveau von ca. 380 m? Verkaufsflache je 1000 Einwohner. Diese Kennziffer zeigt, dass
die Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln im Untersuchungsgebiet leicht unterdurch-
schnittlich ist. Die mittlere BetriebsgréRe in den beiden Ortsteilen liegt bei lediglich ca. 63 m2.

Das Planvorhaben wird wesentlich dazu beitragen, die Versorgung der Einwohner im Kernein-
zugsbereich des Stadtteilzentrums ,Connewitzer Kreuz" mit Waren des vorwiegend kurzfristi-
gen Bedarfs zu verbessern.

Die zulassige Verkaufsfliche des grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes des Einkaufszent-
rums, des SB-Markts, wird mit Festsetzung 1.1.2 auf maximal 1500 m? begrenzt. Damit ist
gewahrleistet, dass der Einzugs- und Verflechtungsbereich des Einkaufszentrums auf die
Ortsteile Connewitz und Stdvorstadt beschrankt bleibt.

Kleinere Ladengeschafte sowie Schank- und Speisegaststaiten sollen im Einkaufszentrum
gem. Festsetzung 1.1.2, zweiter Spiegelstrich, zuldssig sein, diese Nutzungen ergénzen den
groBflachigen SB-Markt. Sie kénnen z.B. als Treffpunkt gerade fiir dltere Menschen dienen
und haben auch eine identitatsstiftende Funktion fur die unmittelbare Nachbarschaft. Dadurch
sind positive Effekte zu Gunsten der Starkung und Entwicklung des Stadtteilzentrums insge-
samt zu erwarten. :

Umsatzumverteilungen, die gegeniber bestehenden, z.T. nicht integrierten Einzelhandelsbe-
trieben im Kerneinzugsbereich stattfinden werden, lassen lediglich wettbewerbliche Effekte
erwarten. Damit ist das Planvorhaben stadtebaulich vertraglich.

12.1.1.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen als selbststandige Hauptnutzungen werden ausgeschlossen, um die stadte-
bauliche Ordnung nicht durch groRflachige Produktwerbung zu beeintréchtigen. Die Festset-
zung beugt gleichzeitig Konflikten mit denkmalschutzrechtlichen Belangen vor und sichert das
stadtebauliche Gesamterscheinungsbild (Festsetzung 1.1.3)

Nicht betroffen von der Festsetzung sind Werbeanlagen an der Stétte der Leistung, die sich
als Nebenanlagen der Hauptnutzung unterordnen und dem Erfordernis der ortsansassigen
Gewerbetreibenden Rechnung tragen, durch Werbung auf sich aufmerksam zu machen. Fur
solche Werbeanlagen an der Stétte der Leistung sind die entsprechenden &rtlichen Bauvor-
schriften zur Gestaltung von Werbeanlagen zu beachten (s. Kapitel 12.1.9) '

12.1.2 MaR der baulichen Nutzung
12.1.2.1 Grundflachenzahl

Die Baunutzungsverordnung legt fir sonstige Sondergebiete eine Obergrenze der Grundfia-
chenzahl (GRZ) von 0,8 fest (§ 17 (1) BauNVO). Die im Plangebiet festgesetzte GRZ von 0,6
bleibt unterhalb dieses Rahmens. Bei ihrer Ermittlung bleiben aber die Grundfldchen von
Stellplatzen und ihren Zufahrten gemaf Festsetzung 1.1.4 unbertcksichtigt (§ 19 (4) Abs. 4
letzter Satz BauNVO). Wiirden diese mitgerechnet, ergédbe sich rein rechnerisch ein Anteil
befestigter Flachen von insgesamt ca. 0,89.

Folgende stadtebauliche Griinde erfordern eine solche bauliche Verdichtung;

Die hohe Verdichtung resultiert aus dem erforderlichen Bau einer Stellplatzanlage. Eine Ver-
ringerung der befestigten Flachen durch eine Reduzierung der Stellplatzzahl wirde aufgrund
des dann entstehenden Parksuchverkehrs in den angrenzenden Wohngebieten zu einem
stadtebaulichen Missstand fithren. Die Verringerung kénnte auch nur durch eine vertikale Sta-
pelung von Verkaufs- bzw. Steliplatzflichen erzielt werden, doch ware eine solche Anordnung
wirtschaftlich und immissionsschutzrechlich nicht tragfahig.

Aus der baulichen Verdichtung resultiert kein entsprechend hoher Versiegelungsgrad, weil den
negativen Wirkungen der Flachenbefestigung durch die Pflasterung auch der Fahrgassen und
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durch die Versickerung des Niederschlagswassers weitestgehend innerhalb oder am Rand
dieser Flachen entgegengewirkt wird. (vgl. Festsetzung 1.5.3 und 1.4.2).

Sonstige Belange stehen dieser Erhéhung nicht entgegen:

Die héhere bauliche Verdichtung ist wegen der Nahe zu den angrenzenden Freiflachen ver-
tretbar, da diese Freifldchen negative Auswirkungen auf die Umwelt und auf gesunde Wohn-
und Arbeitsverhélinisse ausgleichen. Die Bedirfnisse des Verkehrs sind durch die sehr gute
Anbindung des Gebiets an den &ffentlichen Nahverkehr befriedigt. Sonstige 6ffentliche Belan-
ge stehen der héheren Verdichtung nicht entgegen.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass die GRZ in Gebieten, die am 1.7.1990 lUberwiegend
bebaut waren (um ein solches handelt es sich hier), ohnehin tGberschritten werden darf, wenn
stédtebauliche Grinde dies erfordern und sonstige Belange nicht entgegenstehen (§ 17 (3)
i.V.m. § 26 a (1) BauNVO).

12.1.2.2 Geschosszahl

Da das Geb&ude aus wirtschaftlichen Griinden nur eingeschossig gebaut werden kann, wird
eine Geschof3zahl von | festgesetzt.

12.1.2.3 Héhe baulicher Anlagen

Zur Umsetzung des prémiierten Fassadenwettbewerbes werden die zulassigen Gebaudehs-
hen in der Planzeichnung festgesetzt.

Die Spanne zwischen 5,5 und 9,0 Metern erméglicht sowoh! die Emordnung der eingeschos-
sigen Gebaude mit den entsprechenden Geschosshéhen einschlielich notwendiger gebaude-
technischer Aufbauten, als auch die im Bereich der Ecke Karl-Liebknecht-StraBe / Arno-
Nitzsche-Stralle vom Slegerentwun‘ angestrebte Gebdudelberhéhung.

Die Traufhéhe bezieht sich auf die mittlere Hohe der Oberkante der an das Baugrundstiick
angrenzenden O&ffentlichen Verkehrsflachen, gemessen an den Eckpunkten der anliegenden
Grenzen des jeweiligen Baugrundstiicks.

12.1.3 Bauweise

Die Bauweise wird als geschlossen festgesetzt. Dadurch erhéalt die Blockrandbebauung das -
fur das Stadtviertel typische — geschlossene Geflige. Das Einkaufszentrum wird an das Ge-
bdude Arno-Nitzsche-Stralle 3 ohne Abstand gebaut.

12.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baulinien, Baugrenzen

Entlang der StralRenfronten Karl-Liebknecht-Stralle und Arno-Nitzsche-Strale sind Baulinien
festgesetzt. Damit sollen die strallenbegleitenden Baufluchten erhalten werden, die das Grin-
derzeitviertel pragen. Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird im Ubrigen durch Baugrenzen
bestimmt, die auf die Erfordernisse des Marktes mlt entsprechendem Anlieferungsverkehr
(interne Betrlebsablaufe) abgestimmt sind.

12.1.5 Flachen fiir Stellpldtze

Um den im Zusammenhang mit der Neubebauung entstehenden Bedarf an Parkmdglichkeiten
fur die Verkaufsflachen zu decken, wurden im nordwestlichen Teil des Plangebietes zwei Fla-
chen flr insgesamt 42 Stellpldtze festgesetzt. Ihre Zufahrt ist vom festgesetzten Einfahrtbe-
reich an der Scheffelstrafle Uber das Sondergebiet mdglich.

Stellplétze sollen nur auf den entsprechend dieser Nutzung in der Planzeichnung festgesetz-
ten Flachen angelegt werden, um auf den verbleibenden Grundstiicksteilen ausreichende
Rangier- und Zufahrtfldchen zu sichern sowie eine zusammenhangende Grin- und Freiflache
gestalten zu kénnen (Festsetzung 1.3).

Die festgesetzte Zahl von 42 Stellplatzen ergibt sich aus folgender Berechnung:
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Die Richtzahlentabelle der Verwaltungsvorschrift (VwV) zur Sachsischen Bauordnung geht bei
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben auflerhalb von:Kerngebieten von einem Bedarf von ei-
nem Stellplatz je 10 bis 20 m? Verkaufsflache (VKF) aus (Zeile 3.3) - daraus ergében sich hier
75 Stellplédtze (bei 1 Stellplatz pro 20 m? VKF) bis 150 Stellplatze (bei 1 Stellplatz pro 10 m?
VKF) allein fur den 1.500 m? groRen REWE-Markt.

Fur ,Laden und Geschéftshduser” ist in der Verwaltungsvorschrift ein Stellplatz je 30 bis 40 m?
Verkaufsnutzflache vorgesehen (Zeile 3.1). Daraus wirden sich (allein fir REWE) 37,5 bis 50
notwendige Stellplatze ergeben.

Das Vorhaben ,Verbrauchermarkt am Connewitzer Kreuz® ist aufgrund seiner gemischten
Nutzungsstruktur (groRflachiger REWE-Markt / drei weitere Laden / 1 Cafe) in der Mitte zwi-
schen dem unteren Bedarf eines grofdflachigen Einzelhandelsbetriebs aulRerhalb von Kernge-
bieten (= 1 Stellplatz pro 20 m? Verkaufsflache) und dem Mindestbedarf von Laden und Ge-
schaftshdusern (1 Stellplatz pro 40 m? Verkaufsflache) einzuordnen. Demnach ist es gerecht-
fertigt, fur den REWE-Markt als Ausgangspunkt der Berechnung je 1 Stellplatz pro 30 m? vor-
zusehen. Damit findet die Richtzahlentabelle der Verwaltungsvorschrift zur SachsBO derge-
stalt Anwendung, dass der obere Wert fir Laden und Geschéaftshduser (1 Stellplatz pro 30 m?
VKF) angewendet wird.

Diese (fur einen grofdflichigen Einzelhandel relativ niedrige) Zahl findet ihre Rechtfertigung
auch darin, dass der REWE-Markt mit einer hohen Zahl von Kunden aus dem unmittelbar be-
nachbarten Wohngebiet rechnen kann, die den Markt zu FuR oder mit dem Fahrrad erreichen
kénnen und daher keinen PKW-Stellplatz benétigen. Die Richtzahlentabelle der Verwaltungs-
vorschrift sieht unmittelbar fur diesen Tatbestand keine ErméaRigung der Stellplatzpflicht vor,
sondern beschréankt sich auf die unten vollzogene Berlicksichtigung der Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr. Die Verwaltungsvorschrift betont jedoch, dass die Richtzah-
len lediglich einen Anhalt darstellen, von denen im Einzelfall und mit besonderer Begriindung
abgewichen werden kann. Eine solche besondere Fallkonstellation liegt hier vor.

Im Ergebnis bedeutet dies fur den grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb REWE mit 1500 m?
Verkaufsfidche als Ausgangsbasis eine notwendige Stellplatzanzahl von 1 Stellplatz pro 30 m?
VKEF, also von 50 Stellplatzen. Fur die integrierten kleineren Ladden werden nach der genann-
ten Tabelle, Zeile 3.1, insgesamt sechs Stellplatze bendétigt (einen Stellplatz je 40 gm Ver-
kaufsflache bzw. mind. 2 Stick pro Laden. Das Cafe mit 19 Sitzplatzen benétigt (aufgerundet
von 3,2) 4 Stellplatze (Richtwert: 1 Stellplatz je 6 bis 12 Sitzplatze).

Daraus ergibt sich in der Summe zundachst folgender Bedarf:

REWE.Markt 50 Stellplatze
Laden . 6 Stellplatze
Cafe 4 Stellpldtze
Summe 60 Stellplatze

Nach anerkannter Praxis der Stellplatzbemessung in der Stadt Leipzig ist diese Zahl unter
Anwendung der Verwaltungsvorschrift mit Ricksicht auf den guten OPNV-Anschiuss des
Plangebiets um 30 % (also um 18 Stellplatze) zu vermindern. Daraus ergeben sich die festge-
setzten 42 Stellplatze. Diese Zahl ist mit dem Vorhabentrager im Sinne des § 12 Abs. 1 Satz 1
BauGB abgestimmt und als Mindestausstattung von ihm akzeptiert worden. Weniger als 42
Stellplatze waren - insbesondere im Hinblick auf den grofRflachigen REWE-Markt - weder nach
der Richtwerttabelle der Verwaltungsvorschrift zur Sachsischen Bauordnung zu rechtfertigen
noch flr den Vorhabentrager im Hinblick auf seine eigene Bedarfsprognose akzeptabel.
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12.1.6 Verwendung von Regenwasser

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen fir den Umgang mit Regenwasser. Grund-
stiickshezogene Lésungen werden im Rahmen des Bauantrags erarbeitet. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass die festgesetzte Dachbegrinung bereits einen hohen Teil des Nieder-
schlagswassers zurlickhélt. Denkbar ist die weitere Riickhaltung und ggf. Versickerung in ge-
eignheten Anlagen, die Speicherung im Grinstreifen zwischen den Stellplatzanlagen oder die
Nutzung der 6rtlichen Kanalisation in der Karl-Liebknecht oder Arno-Nitzsche-Straf3e.

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser kann auch fir Brauchwasserzwe-
cke oder fur die Bewasserung der Freianlagen verwendet werden. Die Nutzung von Regen-
wasser ist fir die genannten Zwecke zuldssig, es ist nicht erforderlich, dazu Trinkwasser zu

verwenden14.

12.1.7 Immissionsschutz
12.1.7.1 Verwendungsbeschrénkung fur feste Brennstoffe

Da-nach den Darstellungen des Luftreinhalteplans der Stadt Leipzig das Plangebiet als durch
Feinstaub belastet einzustufen ist, wird die Verwendung bestimmter luftverunreinigender Stof-

fe ausgeschlossen (Festsetzung 1.4.1).

Fur das Gebiet der Stadt Leipzig ist ein erhebliches lufthygienisches Belastungspotential hin-
sichtlich Feinstaubs festzustellen. In den vergangenen Jahren wurde der Tagesgrenzwert der
39. BiImSchV regelmaRig mehr als zuléssig Uberschritten.

Um eine wirkungsvolle Reduzierung an Luft verunreinigenden Stoffen im gesamtstadtischen
Raum zu erzielen, wurde entsprechend der Forderung aus § 47 Abs. 1 Bundes-Immissions-
schutzgesetz - BImSchG die Festsetzung einer Verwendungsbeschrankung fir feste Brenn-
stoffe als MalRhahme (M 4.1) in den Luftreinhalteplan der Stadt Leipzig (LRP) vom 18.12.2009
aufgenommen.

Die Malnahme ist entsprechend § 47 Abs. 4 BImSchG an einer neben den verkehrsbedingten
Emissionen weiteren bedeutsamen Quelle der Feinstaubbelastung (Hausbrand/Klemver—

braucher) ausgerichtet.

Ein Verzicht auf die Festsetzung einer Verwendungsbeschrdnkung wirde die mit dem LRP
verbundenen Bestrebungen, die Sicherung bzw. Wiederherstellung einer guten Luftqualitat zu
gewahrleisten, hemmen.

Die Stufe 2 der 1. BImSchV wird zeitlich vorgezogen und gilt mit sofortiger Wirkung. Entspre-
chend § 47 Abs. 6 BImSchGi. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 9 Nr. 23 a BauGB sind die vorge-
sehenen planungsrechtlichen Festsetzungen durch die zustédndigen Planungstréger bei ihren
Planungen zu bericksichtigen.

12.1.7.2 SchallschutzmaRnahmen

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden die der gewerblichen Anlage ,Verbrauchermarkt
am Connewitzer Kreuz" zuzuordnende Schallimmissionsbelastung (Beurteilungspegel) an den
mafigeblichen Immissionsorten durch eine schalltechnische Untersuchung rechnerisch ermit-

telt.

Die Berechnungen weisen aus, dass bei dem im Abschnitt 5 des Gutachtens ausgewiesenen
Emissionsansatz die vorgegebenen Immissionsrichtwerte der DIN 18005 bzw. nach TA Larm,
fur Allgemeine Wohngebiete an den maRgeblichen Immissionsorten in den Beurtellungszelt-

14 Rechtsvorschriften, auch nicht die europarechtliche Richtlinie, deren Umsetzung die TrinkwasserVO
dient, verbieten nicht, Regenwasser z.B. fir die Gartenbewasserung, die Toilettenspiilung oder zum
Waschewaschen zu nutzen (BverwG 8 C 41.09, 8 C 16.08 vom 31.3.2010 sowie 8 C 44.09)

15 Schalltechnische Untersuchung Bericht 2101/06, Goritzka und Partner, Leipzig 2008
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AN

raumen tags und nachts eingehalten bzw. unterschritten werden (siehe Tabelle 10 des Gut-
achtens), wenn nachfolgende Anforderungen bei der Realisierung des Vorhabens erfllit wer-
den:

e Anlieferungen im Nachtzeitraum, 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr, sind auszuschliefen.

o Die Offnungszeiten dirfen den Zeitraum 07:00 Uhr bis 22:00 Uhr nicht Gberschreiten.
Damit soll sichergestellt werden, dass der letzte Kunde den Parkplatz spatestens 22:10
Uhr verlassen hat.

¢ Sollten sich in der weiteren Planungsphase Immissionsrichtwertiberschreitungen oder
beim spéteren Betrieb Konflikte ergeben, kann sich das Erfordernis von Einschrankun-
gen der Offnungs- und oder Anlieferzeiten ergeben.

¢ Die im Schallgutachten zu Grunde gelegte Anlieferfrequenz darf nicht Uberschritten
werden. :

e Der Rampentisch der Anlieferung ist eingehaust, dreiseitig umschlossen und tiberdacht
auszufithren. Die Uberdachung ist dartiber hinaus ca. 10 m vorzuziehen.

e Die Einhausung ist gemaR Schallgutachten teilweise schallabsorbierend auszukleiden.
o Der Absorptionskoeffizient der Auskleidung o soll dabei ca. 0,7 betragen.

e Die Wande, das Dach der Einhausung sowie die Anschlisse an die Nachbarbauwerke
oder —bauteile missen den durch die Wand gehenden A-bewerteten Schall um min-
destens 25 dB(A) mindern.

¢ Die Motoren sind wahrend der Verladearbeiten abzustellen. Durch das Anbringen von
Hinweisschildern sowie Kontrollen ist dem Rechnung zu tragen.

e Fur die Fahrgassen des Parkplatzes sind Pflasterbeldge ohne Fase mit entsprechen-
der Verlegung, Zeitschrift Beton 1/92, oder ein schalltechnisch gleichwertiger Belag zu
realisieren.

o Das abgestrahlte Schallspektrum der Iufttechnischen Aggregate muss entsprechend
dem Stand der Technik einzeltonfrei sein. Die luft- und klimatechnischen Anlagen sind
entsprechend dem Stand der Technik auszufthren (abgestrahite Schallspektrum sind
einzeltonfrei, schwingungsisolierte Aufstellung der Verdichter, etc.).

e Das Schallgutachten ist an den weiteren Planungsfortschritt anzupassen. Spétestens
mit Bauantragstellung, wenn weitergehende Angaben, insbesondere zur Heizung, LUf-
tungs- und Kaltetechnik vorliegen, ist das Schallgutachten zu aktualisieren bzw. zu er-
ganzen.

Diese MaRnahmen sind im Bebauungsplan in Punkt 1.4.2 festgesetzt bzw. in den Durchfih-
rungsvertrag als Verpflichtung des Vorhabentrégers aufgenommen.

Eine Einschrankung der Anlieferungszeit im Beurteilungszeitraum ,Tag® besteht nicht. Die
Marktanlieferung kann in der Zeit von 06:00 bis 22:00 Uhr stattfinden. Bei normalem Betrieb
sind kurzfristige Gerauschspitzen, welche den Immissionsrichtwert tags um mehr als 30 dB(A)
und nachts um mehr als 20 dB(A), nicht zu erwarten.

12.1.8 Natur und L.andschaft

Im Baugebiet dienen die griinordnerischen Festsetzungen dazu, negétiven AuswirkLingen in-
folge Versiegelung und Uberbauung entgegenzuwirken bzw. diese auszugleichen. Mit diesen
Festsetzungen wird eine Verbesserung der 6kologischen Situation erreicht.

Die Eingriffsregelung gem. § 8 SachsNatSchG kommt nicht zu Anwendung, da die Eingriffe
gem. § 1a BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung zuléssig waren. Eine Eingriffsbi-
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lanzierung wurde durchgefiihrt, um die Auswirkungen der Planung darstellen zu kénnen (siche
vorne Kap. 7).

Die Eingriffe in den vorhandenen Baumbestand werden nach der Baumschutzsatzung der
Stadt Leipzig im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ausgeglichen (siehe Kap. 7.3.1).
Auf dem Grundstiick sind 21 Baumpflanzungen sowie Strauchpflanzungen an den Grund-
stiicksrandern geplant.

Die festgesetzte Dachbegriinung von Flachd&chern bis zu 80% der Dachflache fuhrt u.a. da-
zu, dass das auf den Dachflachen das Niederschlagswasser zuriickgehalten, verdunstet bzw.
verzégert abgeleitet wird. Mit dieser Begriinung kénnen die Eingriffe in den Klima-, Boden-
und Wasserhaushalt reduziert werden. Gleichzeitig wird das Landschaftsbild verbessert. Als
Flachdéacher gelten geman DIN 18531 Dacher mit einer Neigung bis zu 5° oder 8,8% (Dach-
neigungsgruppe ll).

Die tbrigen Dachfldchen kénnen nicht begriint werden, da sie fir die Belichtung, Bellftung
und fiir Servicezwecke (Wege) benétigt werden. Hier ist die Nutzung der Dacher nicht mit Be-
grinung vereinbar (Festsetzung 1.5.1).

Die Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sollen
mit 4 Strauchern pro m? flichendeckend dicht begriint werden (Festsetzung 1.5.2).

Mit der Festsetzung, dass oberirdische Stellplatze, Zufahrten sowie Fu? und Radwege so an-
zulegen sind, dass das Niederschlagswasser innerhalb dieser Flachen versickern kann, wird
eine Uberhitzung der Freiflachen verhindert sowie die Ableitung von Regenwasser in den
Mischkanal verringert (Festsetzung 1.5.3). Als Befestigung sind z.B. Pflaster mit breitem Fu-
genanteil, aber auch wassergebundene Decken oder Schotterrasen méglich. Vorgesehen ist
in diesem Fall eine Pflasterung, die im Bereich der Fahrgassen aus Schallschutzgriinden mit
Pflasterbeldgen ohne Fase aufgefiihrt wird.

Auf eine separate Festsetzung zur Begriinung von Stellplatzen gemaR dem Leipziger Stan-
dard konnte im Plan verzichtet werden, da Baumpflanzungen, die auch der Begriinung der
Stellpldtze dienen, zeichnerisch festgesetzt wurden. So setzt der Bebauungsplan an der Stra-
Renecke Karl-Liebknecht- / Scheffelstralle das Anpflanzen von neun einheimischen Baumen
und um die &stliche Stellplatzanlage das Anpflanzen von weiteren Baumen fest. Insgesamt
sind 21 Baume zeichnerisch festgesetzt (zur Artenauswahl und Pflanzgréle Festsetzung 1.5.4
sowie Durchftihrungsvertrag).

Der Pflanzstreifen zwischen den Stelipldtzen kann lediglich mit Strauchern bepflanzt werden,
da die Breite des Pflanzstreifens mit 1,50 m fir Baumpflanzungen zu schmal ist und nicht ver-
gréRert werden kann. Die Stellplatztiefe unterschreitet bereits die Anforderungen der Empfeh-
lungen flir Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR 05) sowie der Richtlinien fur die Anlage von
Stadtstrallen (RASt 06) um 0,50 m. Dies ist méglich, weil der Fahrzeugiberhang teilweise in
den Grunstreifens reichen kann. Eine weitere Verkiirzung der Stellplatze ist aus verkehrstech-
nischen und grunordnerischen Grinden nicht méglich. Auch eine weitere Reduzierung der
Fahrgassenbreite ist nicht moéglich, da die Fahrgassen aus Griinden der Verkehrssicherheit
eine Breite von mindestens 7,0 m erhalten missen, um einen Mindestschutz beim Beladen
des Kofferraums bei gleichzeitigem Ruckwartsfahren gegenilberliegender Fahrzeuge zu ge-
wahrleisten. Auf der kleinen Stellplatzanlage an der Rickseite des Marktes konnten die Fahr-
gassen auf lediglich 6,0 m reduziert werden, weil davon auszugehen ist, dass diese abseits
gelegenen Stellplatze in der Praxis nicht so haufig genutzt werden und die Einschrankungen
fur die wenigen Nutzer zumutbar sind. Bei der Abwdagung ist zu berlicksichtigen, dass der
Betreiber des Verbrauchermarktes urspringlich aus Grinden der Verkehrssicherheit fir alle
Parkplatze eine Fahrgassenbreite von mind. 7,50 m und eine Stellplatztiefe von 5,0 m forder-
te. Die festgesetzte Lésung stellt bereits einen Kompromiss zwischen den Anforderungen des
Betreibers und den griinordnerischen Zielen dar.
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12.1.9 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung wichtiger grundlegender Gestaltungsprinzipien, die von besonderer Bedeutung
fiur die angestrebte stéddtebauliche Qualitdt des Gebietes sind, wurden 6rtliche Bauvorschriften
zum Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Sachsi-
scher Bauordnung (S&chsBO) aufgenommen. Sie beziehen sich auf Werbeanlagen sowie auf
die Eingriinung von Mullstandplatzen.

Werbeanlagen (Festsetzung 2.1)

Die Beschrankungen Uber die Anbringung von Werbeanlagen sollen sicherstellen, dass Wer-
beanlagen das Stadtbild nicht wesentlich beeintrachtigen. Besonders aufdringliche, stérende”
Werbeanlagen wie z. B. blinkende Leuchtwerbungen sind ausgeschlossen. Auch hinsichtlich
ihrer GréRRe wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen auf bis zu 2 m? Flache beschrankt, um
Uberdimensionale Werbung auszuschliefen. Die Festsetzungen verhindern extreme gestalte-
rische Entgleisungen von Werbeanlagen, ohne Werbung unverhaltnisméaRig zu beschréanken.

Von der GréRenbeschrankung ausgenommen werden die Einfahrisstiele an der Scheffelstra-
Re, die drei Fahnenmasten an der Ecke Karl-Liebknecht-Stralle / Scheffelstralle sowie der
Schriftzug ,Connewitzer Kreuz“ an der Strallenecke Karl-Liebknecht und Arno-Nitzsche-
Straflle. Mit dem Schriftzug soll in erster Linie aber auf den Ort ,Connewitzer Kreuz" aufmerk-
sam gemacht werden (siehe Kap. 9), wahrend die Gbrigen Werbeanlagen flr Verbraucher-
markte in Leipzig typisch sind und fir den Vorhabentrager unverzichtbare Mindestbestandteile
einer angemessenen Werbung darstellen.

An dieser Stelle wird auf die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung in den Sondergebie-
ten verwiesen, nach der Werbeanlagen dort als selbststandige Hauptnutzung nicht zuldssig
sind. Auch damit wird gesichert, dass sich Werbeanlagen unterordnen und grof¥flachige Pro-
duktwerbung nicht den Siedlungs- und Stadtraum dominiert.

Mulistandplatze (Festsetzung 2.2)

Die Festsetzung, nach der Millstandplatze und Recyclingbehalter so zu begriinen sind, dass
sie von offentlichen Strallenverkehrsflachen nicht zu sehen sind, sichert die optisch befriedi-
gende Einbindung dieser Elemente und vermeidet unschéne Aufstellungen von Sammelbehal-
tern im Strallenraum.

Dachform

Zeichnerisch ist, auch als Ergebnis des durchgefithrten Fassadenwettbewerbs, als Dachform
das Flachdach festgesetzt (FD). Als Flachdacher gelten gemaR DIN 18531 Dacher mit einer
Neigung bis zu 5° oder 8,8% (Dachneigungsgruppe Il).
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D) STADTEBAULICHE KALKULATION UND KOSTENBILANZ

13. stidtebauliche Kennziffern
Flichenbilanz nach Nutzungen fiir das gesamte Plangebiet

Nutzung Flache Flache
in m? in %

Sondergebiet "Einkaufszentrum" 4.665 ~100,0%
Anteil Gebaudeflache 2.400 51,4%

Anteil Zufahrten und Stellplatze 1.735 37.2%

Anteil Flachen fur Pflanzmalinahmen 530 11,4%
Gesamtflache Plangebiet 4,665 100,0%

Anmerkung: Zahlen sind gerundet.

14. Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planung sind keine bodenordnerischen Verfahren erforderlich, da die
Grundstiicke bereits in der Hand eines Eigentiimers, der TLG Immobilien GmbH und so er-
schlossen sind, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans ohne Grundstiicksneuordnung
umgesetzt werden kénnen.

15. Kostenbilanz

Durch die Realisierung der geplanten Bauvorhaben im Umgriff des Bebauungsplanes entste-
hen der Stadt Leipzig keine Kosten.

Die TLG Immobilien GmbH schliet mit der Stadt Leipzig einen Durchfuhrungsvertrag gem.

§ 12 BauGB ab, in der sie sich verpflichtet, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist

durchzuftihren und die Planungs- und ErschlieBungskosten wie z.B. die Kosten fur die Aufstel-
" lung des Bebauungsplans und fur die dazu erforderlichen Fachgutachten, zu tragen.

Leipzig, den £33+ wiv

/ Leiter des Stadtplanungsamtes
/

/
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Stadt Leipzig, Brutvogelatlas der Stadt Leipzig und des Landkreises Leipzig in der Fassung
vom Dezember 1995

Stadt Leipzig, Stadtplanungsamt Flachennutzungsplan der Stadt Lenpzxg in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. April 1995

Stadt Leipzig, Stadtplanungsamt, Flachennutzungsplan der Stadt Leipzig in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. April 1995, Anderung und Erganzung Stand 10/2009

Stadt Leipzig, Grunflachenamt, Empfehlung zur Pflanzung von einheimischen, standortgerech-
ten Gehdlzen im Stadtgebiet von Leipzig in der Fassung vom 11.08.1997

Stadt Leipzig, Stadtplanungsamt, Handbuch firr die Erarbeitung und Aufstellung von Bebau-
ungsplanen (Handbuch B-Plan) Teil I, Bebauungsplan, Ausarbeitung von Bebauungsplanen,
Fassung 08/2005 (zuletzt geadndert/erganzt am 27.05.2008)

Stadt Leipzig, Landschaftsplan der Stadt Leipzig in der Fassung vom Oktober 1996

Stadt Leipzig, Landschaftsplan der Stadt Leipzig in der Fassung vom Oktober 1996, Anderung
und Ergéanzung Stand 10/2009

II. Hinweise
Geometrische Eindeutigkeit

Sind in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans zwei unterschiedliche lineare
Slgnaturen der Planzeichenverordnung unmittelbar parallel nebeneinander ohne Vermafsung
eines zwischen liegenden Abstandes gezeichnet, so fallen sie als Festsetzung in einer Linie
zusammen.

Archéiologie

Da das Plangebiet in einem archéologischen Relevanzbereich liegt, kénnen im Zuge von Erd-
arbeiten archéologische Untersuchungen erforderlich werden, die zu Bauverzégerungen fiih-
ren kénnen. Deshalb ist das Landesamt fur Archdologie mindestens drei Wochen vor dem
exakten Baubeginn (ErschlieBungs-, Abbruch-, Ausschachtungs- oder Planierarbeiten) zu in-
formieren. Die Bauanzeige soll die ausfiihrenden Firmen mit Telefonnummern und den ver-
antwortlichen Bauleiter benennen.

Die Genehmigungspflicht ergibt sich aus §14 Sachsisches Denkmalschutzgesetz
(SachsDSchG) Danach bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer Erdarbei-
ten etc. an einer Stelle ausfuhren will, von der bekannt oder den Umstanden nach ZU vermu-
ten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Die archéologische Relevanz des Vorhabena-
reals ergibt sich aus dessen Lage in der Nahe mehrerer archéologischer Kulturdenkmale, die
nach §2 SachsDschG Gegenstand des Denkmalschutzes sind.
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