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Rat der Stadt Leipzig Sv V |

Stadtverordnetenversammliung |

Vorlage Vorlage DB Nr.265/92
des oberbqrgermelsters Drucksache Nr. 479
Dezernat: = stadtentwicklung und Raumplanung

Betreff (Kurzbezeichnung):

SB-Baumarkt und Gartencenter in der Torgaver StraBe,
Satzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 62,
AbschluB des Vorhaben- und ErschlieBungsvertrages

Die Stadtverordnetenversammiung wolle beschlieBen: % 6‘&

1.Die Stadtverordnetenversammlung faft den in der Anlage beigefﬁgten'
SatzungsbeschluB Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 62
SB-Baumarkt und Gartencenter in der Torgauer StraBe 45-49.

2. Der Stadtrat fir Stadtentwicklung und Raumplanung
wird beauftragt, mit dem Vorhabentrager einen Vorhaben-
und ErschlieBungsvertrag nach § 55 BauZV0 abzuschliefBen.

Die Vorlage wurde von der Stadtverordnetenversammliung

z beschlossen mit Anderungen beséhlossen ,
abgelehnt -vertagt

BeschluB der . Stadtverordnetenversammiung

N!’S?/Z/g/a vom 4, September 1992V0tum
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Begrundung
. zum Vorhaben und ErschlieBungsplan "SB Baumarkt mit

Gartencenter Leipzig-Nordost Torgasuer StraBe”

1. Allgemeine Angaben

1.1. Lage und GréBe des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungs-

planes liegt im Stadtbezirk Nordost Gemarkung Seller-

hausen. Es -wird im Siuden durch die Torgauer StrafBle, im

Westen durch die Anlegen der Deutschen Reichsbshn und
Gartenanlagen, im Norden durch die Anlage des Kleingarten-
vereins Reichsbahn Volkmarsdorf, im Osten durch die Bebauung:
entlang der Reichsbahn begrenzt und umfaBt die Flursticke
302/2, 302/3 und 302/4 in der Flur 50 Gemarkung Sellerhausen.
Das Plangebiet hat eine Fl&che von ca. 1,15 ha. L

1.2. Topographie, vorhandene Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein nshezu ebenes
Geldande mit schwachem Gefélle in nordlicher Richtung.

An der Torgauer StraBe liegt das Gelénde siUdwestlich ca.
3 m unter dem StraBenniveau, an der siUddéstlichen Seite
etwa auf dem Niveau der Torgauver Strafie.. )
Zur Zeit liegen noch keine Baugrundanalysen Uber die Bo-~
denbeschaffenheit 'vor. Baugrunduntersuchungen wurden in
Auftrag gegeben und liegen zum Zeitpunkt der Baugenehmi-
gung vor. Aus der bisherigen Nutzung kann gefolgert wer-
den, daB eine ausreichende Tragfahigkeit fiur die neu zu
errichtenden Geb&ude gegeben ist. ’

Das Gelsnde war mit einer Vielzashl 1 - 2-geschossiger Ge-
badude bebaut. Sie sind fUr die geplante Nutzung nicht
verwendbar und wurden abgebrochen.

Mit dem Eigentimer der Grundsticke, der Deutschen Reichs-
bahn, wurde ein Erbbaupschtvertresg Uber die Grundsticke
geschlossen. Die Zustimmung zum Abbruch der Gebdude und L
zum Vorhaben liegt schriftlich vor,. '
Landschaftsbestandteile, die dem Natur- und Landschafts-

schutz unterliegen, sind nicht vorhanden.

2. Ziel und Zweck der Planung

2.1. Grundsdtzliche Planungsziele

Der oben genannte Bereich wird im Vorentwurf des Fléchen-
nutzungsplanes als Sonderbaufléche susgewiesen. Bereits seit
Jahren besteht das Ziel, die bestehenden Mifsté&nde auf dieser
Flache zu_ beseitigen. ’

Der Standort, der .sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu den
dichtbesiedelten Wohngebieten der Grinderzeit der Leipziger
Ostvorstadt und zu dem geplanten Biro- und Geschéftszentrum
Torgauver StraBe (éhemals "Mikrosa") befindet, ist mit

StraBenbahn, S-Bahn und Bus verkehrlich sehr gut angebunden.



Dariiber hinaus wird er von der geplanten Nordtangente
und von der geplanten Nordumgehung der EisenbahnstraBe
tangiert.

Die stadtplanerisﬁhe Zielstellung sieht die Fortfihrung
der mit der Umgestaltung des Gel&ndes ehemals "Mikrosa"
geplanten stddtischen Bebauung vor.

Aus diesem Grunde ist durch den Investor eine Gesamt-
l6sung fir den Bereich entlang der Torgauer StraBe zwischen
den beiden Bahnlinien erarbeitet worden, deren Realisie-
rung durch den Baumarkt mit Gartencenter (3300 m2 GeschoB-
fléche) als 1. Bauvabschnitt begonnen werden soll.

Das Konzept entspricht der stadtplanerischen Zielstellung,
wobei wie bereits in der Vorabstimmung mit dem Regierungs-
préasidium, Abt. ‘Regionalentwicklung, abgestimmt wurde,

der Handel mit innenstadtrelevanten Randsortimenten und
Beisortimenten eindeutig auszuschlieflen ist.

Um die Versorgung des Stadtgebietes sowie der umliegenden
Kleingartensparten zu verbessern, um zundchst 38 Daver-
arbeitsplatze zu schaffen und um ca. 130 Stellpldtze fir
PKW (Doppelnutzung Kunden - Anwohner - Kleingértner) zu
gewinnen, wurde das Vorhaben am Standort geplant.

Die Parkpldtze (Umweltbelag), ihre Randbereiche sowie die
Grenzbereiche zur Kleingartensparte und der zu gestalten-
de Zugangsbereich zu den Kleingdrten werden gértnerisch
angelegt und mit B&umen bepflanzt. Abschnittsweise wurden
begrinte Larmschutzwdnde realisiert.

FUor das Vorhaben, welches sich in die zukinftige Fléchen-
nutzungsplanung einfugt und das den stadtplanerischen
Zielstellungen entspricht, liegt ein Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan mit Begrindung vor und die Vorabstimmungen
mit den ErschlieBungstrégern sind erfolgt.

2.2. Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist auf dem FNP als Sonderbaufléche ausge-
wiesen. Mit der geplanten Bebauung wird eine Grundfl&chen-
zahl von 0,4 und eine GeschoBfldchenzahl von 0,4 erreicht.

2.3. VerkehrserschlieBung

Das Vorhaben liegt unmittelbar an der Torgauer StraBe und
ist mit der Ein- und Ausfahrt an diese angebunden. Ihr
Ausbau bericksichtigt die ungehinderte Zufahrt zu den
Kleingartenanlagen. Entsprechende Vereinbarungen zwischen
dem Kleingartenverein und Investor wurden bereits getroffen.

Auf dem Grundstiick des SB-Marktes werden ausreichend Park-
pldtze zur Verfigung stehen, so daB die angrenzenden 6ffent-
lichen StraBen nicht durch parkende Kundenfahrzeuge zusédtz-
lich belastet -werden.



2.4. Ver- und Entsorgung

Da das Grundstick bereits bebaut war, sind eine Reihe von
Versorgungsleitungen vorhanden. Umfangreiche MaBnahmen der
NeuerschlieBung entfallen. : ‘

Zur Erneuverung und Erganzung des Netzes erfolgen Verhand-
lungen mit den Ver- und Entsorgungstragern.

Alle Verlegearbeiten werden unter Beachtung weiterer Ab-
nehmer (Kleingartenverein) und notwendiger StraBenbavar-
beiten koordiniert. ‘

2.5. Begrinung

Zur 6kologischen'Verbesserung‘des Geldndes, zur Gliederung
und landschaftlichen Einbindung sind umfangreiche Pflanz-
maBnahmen vorgesehen. .

Sie stellen gleichzeitig einen Ausgleich zur Flédchenver-
siegelung durch das Vorhaben und einen Ersatz fior die Be-
seitigung nicht erhaltenswerten Bewuchses dar.

im einzelnen sind folgende MaBnahmen geplant:

-Bau einer Schallschutzmauer zur Kleingartenanlage mit
Bepflanzung,

_pei der Anlage der PKW-Eisntellpléatze wird fUr je 4 Plétze
mind. ein standortgerechter (als Straflenbaum geeigneter)
Laubbaum gepflanzt,

-die-unbefestigten Grundstﬂcksfléchen werden gartnerisch
gestaltet, ,

-entlang der Grundstﬁcksgrénze an der Tprgéuer StraBe wird
eine reprasentative Bepflanzung angeordnet,

—die.Fassadenfront des SB-Baumarktes wird durch Vorpflan-

sen von Strauchern und standortgerechten Klettergewdchsen
gliedernd gestaltet.

L

2 6. Immissionsschutz

Unvertretbare Verunreinigungen der Luft sind durch die
Wahl des Heizmediums "Gas" ausgeschlossen. Andere luft-
verunreinigende Stoffe gehen vom Vorhaben nicht aus.

Die Art der Nutzung schlieBt Lirmbelastigungen fir die
Umgebung aus. Der Zu- und Abgangsverkehr verursacht keine
susdtzlichen unzumutbaren Auswirkungen.

AuBerhalb des Plangebietes vermischt sich der zusdtzliche
Verkehrsldrm mit dem des vorhandenen Verkehrs auf der Jor-
gaver Strafle. Die Auswirkungen sind unerheblich, da selbst
eine Verdoppelung des Verkehrs den L&rmpegel nur um 3 dB
erhoht. Auswirkungen auf die Kleingartenanlage werden durch
die Errichtung einer Schallschutzwand mit Bepflanzung/eingedémmt.

~
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Das anfallende Schmutzwasser wird in Kandlen gesammelt und
der zentralen Entsorgung zugefihrt. Neben dem Schmutzwasser
muB das im Plangebiet anfallende Oberfléchenwasser ord-
nungsgemdB beseitigt werden. Dies erfolgt ebenfalls Uber
die zentrale Entsorgung bzw. durch Versicherung auf dem
Gelédnde. c ‘

Die Abfallbeseitigung wird beziUglich des Hausmills Uber
die Kommunale Abfallwirtschaft gewéhrleistet. Die Beseiti-
gung von Sonderabféllen erfolgt Uber einen Containerdienst.

3. Erfordernis eines yorhaben— und ErschlieBungsplanes

Die Versorgungssituation im Umfeld des Vorhaben, die
stiadtebaulichen MiBstinde und die allgemeinen stédtebau-
lichen ‘'Intentionen fir das Gebiet dréngen zur zigigen
Planaufstellung Bebauung des Gebietes.

Eine Einordnung des Vorhabens Uber § 34 BauGB scheidet
wegen der Struktur und des Erscheinungsbildes aus. Ande-
rerseits besteht ein stddteplanerisches Ziel in der Er-
gdnzung straBenbegleitender Bebauung.

Das Erfordernis der Aufstellung eines B-Planes ist fir

das Gebiet des Vorhabens und seines Umfeldes gegeben.
Gegenwdrtig fehlt jedoch der planerische Vorlauf, um eine
Einordnung nach § 33 BauGB vornehmen zu kdnnen.
Gleichzeitig sind alle weiteren fir die Aufstellung eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes erforderlichen Kriterien
gegeben:

- Es handelt sich um ein einheitlich geplantes, finanziertes
und zu realisierendes Vorhaben.

- Mit Realisierung des Vorhabens werden ca. 45 Arbeits-
platze geschaffen. - o

- Der Vorhabentrdger ist bereit und in der Lage, die Er-
schlieBung zu Ubernehmen und ihre Kosten zu tragen.

- Er ist in der Verfigung der fir das Vorhaben erforder-
lichen Grundsticke. ‘

4. Grundsitze, Ergebnisse und Vorschldge der Abwdgung

Folgende Belange waren fir die Wahl des Standortes und

die Auslegung des Vorhabens zu bericksichtigen und anhand
der eingegangenen Bedenken, Anregungen und Hinweise gegen-
und untereinander abzuwédgen: ’

- Belange der wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt,
vor allem hinsichtlich der Ausprégung von Standortfak-
toren, die die Ansiedlung von Bau- und Gartenmdrkten in
unmittelbarer Nachbarschaft dichtbesiedelter Wohngebiete
und von Kleingartensparten und nicht auf der grinen Wiese
in Stadtrandlage beginstigen

- die Ausgestaltung der Funktion Leipzigs als Oberzentrum

- die Nutzung bereits bebauter Fl&chen im innerstéddtischen
Bereich unter Beachtung der angespannten Fl&chenbilanz

der Stadt und im Interesse der Schonung von Grund und.Boden.



- die Weiternutzung bisher gewerblich genutzter Fléachen
im innerstadtischen Bereich und damit die Vermeidung
von Verkehr sowie

- die Schaffung von Arbeitspléatzen

Die vorgebréchten Bedenken hatten vor allem folgende In-
halte: - '

- Die Torgauer StrafBe (B 87) (vierspuriger Ausbau bis zur
Permoserstr. geplant) als ‘Autobahnzubringer wird in den
ndchsten Jahren bis zur Realisierung des i(ibergeordneten
Verkehrsnetzes durch Planung der Gewerbegebiete Torgaver
StraBe und Theklaer StraBe sowie durch Einzelplanungen
mit einem wesentlich erhohten Verkehrsaufkommen belastet,
dey durch den Baumarkt mit Gartencenter weiter vergrofBlert
wird. '

- Unter dem Aspekt der Bevorzugung und Beschleunigung des
8ffentlichen Personennahverkehrs wurde analog dem ge-
planten Vorhaben "Biropark Torgauer Strafe 37-43" insbe-
sondere auf die Problematik der Linksabbieger in stadt-
auswartiger Richtung hingewiesen. ‘

- Es wurden intensive MaBnahmen zur Vermeidung von Belésti-
gungen der angrenzenden Gartensparten, insbesondere durch
den individuellen Verkehr und die Anlieferung gefordert.

- Im Zusammenhang mit der geplanten hochwertigen Gestaltung
des Auftaktbereiches der Torgauer StraBe durch den Biro-
park Torgauer StraBe wird insbesondere Wert auf ein qualitativ
hohes Niveau der Geldndegestaltung auch im Bereich Torgauver
StraBe 49 gelegt. '

Fir den AbwagungsprozeB waren letztlich die Belange der
wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt sowie die weitere Nutzung
bisher gewerblich genutzter Flachen im innerstéddtischen

Bereich von besonderer Bedeutung.

Insbesondere auf der Grundlage der Stellungnahme des Regie-
rungsprasidiums Abteilung 6 - Umwelt- und Regionalentwicklung,
Referat 66 - Raumordnung und Regionalentwicklung vom 13.3.1992,
in welcher raumordnerisch grundsétzlich zugestimmt wird, kann
davon ausgegangen werden, daB

- die Umwidmung bestehender Gewerbe- und Industrieanlagen
und damit die Vermeidung der weiteren Inanspruchnahme unver-
schlossener zusdtzlicher Fliachen positiv zb sehen ist -

- sich das Vorhaben in das stédtebauliche Gefiige der Stadt
einordnet :

- keine Negativauswirkungen guf das stédtebauliche Gefige
und die verbrauchernahe Versorgung zu erwarten sind sowie
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- die Ubereinstimmung der Flachennutzungsplanung mit den
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gegeben sind durch
Ausweisung als ngonderbaufléche” im Vorentwurf des Fléchen-
nutzungsplanes (Stand Januar 1992)

Die hinsichtlich der Verkehrsanbindung angesprochenen

Probleme sind insbesondere unter Beachtung des Gesamt-
konzeptes fir die Stadt Leipzig sowie fUr diesen Stadt-

teil und unter Bevorzugung des 6ffentlichen Personennahverkehrs
im Rahmern der Neugestaltung der Torgauer Strafie von der
EisenbahnstraBe bis zuT PermoserstraBe durch ein System von
lichtsignalisie~ten Knotenpunkten bzw. Ein- und Ausfahrten

zu losen.

Die Gringestaltung und die Realisierung von begrinten Larm-
schutzwanden, insbesondere zu den angrenzenden Kleing&rten,

ist mit den Vorst#énden und den Mitgliedern der beiden Gartenver-
eine abgestimmt. '

In Abwdgung aller privaten und 6ffentlichen Interessen unter-

und gegeneinander und unter Bericksichtigung, dafB

- das Vorhaben den Zielen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung entspricht,

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-, Arbeits-
und Lebensverhdltnisse der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung
gesichert sind, .

- die Bedirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere der Familien,
der jungen und alten Menschen und der Kranken und Behin-
derten bericksichtigt sind,

- die Erhaltung, Erneuverung und Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile gewdhrleistet wird,

- den Belangen der Wirtschaft im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevdlkerung sowie der Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplétzen dient.

Im Ergebnis der Abwagung und unter éeachtung der Funktion

der Stadt Leipzig als Oberzentrum sowie unter Beriicksichtigung
der derzeit bestehenden und der geplanten Standorte fir der-
artige Fachmarkte, der Verteilung der Kaufkraft sowie zur
Schaffung einer "gesunden Konkurrenz" schlégt das Stadtplanungs-
amt vor, den Vorhaben- und ErschlieBungsplan in dieser vorge-
legten Form zu beschliefien.



.En.t sche isd ungsvorschlag

1. Die Stadtverordnetenversammlung faBt den in der
Anlage beigefigten SatzungsbeschluB Uber den
Vorhaben--und ErschlieBungsplan SB-Baumarkt und
Gartencenter, Torgauer StraBe 45-49

2. Der Stadtrat fir Stadtentwicklung und Raumplanung
wird beauftragt, mit dem Vorhabentrdger einen Vor-
haben- und ErschlieBungsvertrag nach § 55 Bau ZVO
abzuschliefien.

Als Anlage mit der Vorlage beigefigt:

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan
- Verfahrensibersicht

- SatzungsbeschluB Uber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 62 einschlieBlich der
Bedenken und Anregungen der Birger und der
Tridger 6ffentlicher Belange

-~ Begrindung

- Abwdgungsprotokoll



VERFAHRENSUBERSICHT -
VERFAHRENSTEIL

DATUM  BEMERKUNGEN

1. oo
BeschluB Gber die Aufstellung eines  20.5.1892
Vorhaben- und ErschiieBungsplanes,
- gleichzeitig - Erméachtigung zur Aus-
lage des Planes im Rahmen der BGF-
gerbeteiligung und Durchfahrung der
Abstimmung mit d(eBn Trt'ihglerl"\3 offent-

i esc <
licher Belange Be5503 31 Nr
2.
Beteiligung des Regierungsprasidiums 13.3.
Leipzig Referat Raumordnung und -
Regionalentwicklung als far Raumord-
nung und Landesptanung 2ustandige
Eghddrde und héhere Verwaltungsbe-

orde '

1882

3.

Die von der Planung berthrten Tréger "12.5.
oifentlicher Belange sind zur Abgabe '
einer Stellungnahme Innerhalb voh

6 Wochen aufgefordert worden.

4.
Offentliche Auslegung des Planes 11.5.1992

‘gem. § 3 Abs.2 BauGB
a) Bekarintmachung der Gffentlichen
Auslage des Vorhaben- und Er- -
schlieBungsplanes mit dem Hinwels,
daB Anreguingen und Bedenken
wiahrend der Auslegung von jeder-
mann schriftlich oder zur Nieder-
schrift vorgebracht werden kdnnen
b) Auslegung des Planentwurfes vom 19.
und des Erauterungsberichtes bis 19.
. ¢) Biirgerforum mit 6ffentlicher 26.
Erorterung des Planes '

agn ;m
Qe
w
w
N

5. :
Abstimmun%sberatun en mit Tragern 22.5.
offentiicher Belange, die erhebliche Be!
denken gegen Teile des Planes éuBer-

ten R

1992

1992

Antwort vom
27.4.1992
Bertcksichtigung
siehe Abwdgungs-
protokoll

Antworten wurden
bis zum 14.7.1992
einbezogen (Be-
ricksichtigung
siehe Abwdgungs-
protokoll

ortsiblich im
Leipziger
Amtsblatt 10

Berucksichtigung
der Belange des

. ‘Amtes fir Verkehrs-

planung und Netze
u. Tiefbauamt



VERFAHRENSTEIL DATUM BEMERKUNGEN

6. '

Prifung der eingegangenen An- 13,07.1992
regungen und Be enken, Formu-

lierung des Abwagungsvorschlages

7. .
AbschiuB des Durchfiihrungsvertrages
zum Vorhaben- und ErschiieBungsplan

8.

Vortage der Planunterlagen zur
BeschiuBfassung Uber die Abwagung
und zum SatzungsbeschliuB Gber den
Plan
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SatzungsbeschluB Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Nx.

62

SB - Baumarkt und Gartencenter, Torgauer StraBe 45 - 49

§ 1

§ 3

Aufgrund des § 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 des
Baugesetzbuchs in der Fassung vom 8. Dezember 1986
(BGB1. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Anlage I
Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 1 des Einigungsvertrages
vom 31. August 1990 in Verbindung mit Artikel 1 des
Gesetzes vom 23. September 1990 (BGB1l. 1890 II

S.885, 1122), wird der Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan Nr. 62, SB-Baumarkt und Gartencenter, Torgaver
StraBe 45-49, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B),; als Satzung beschlossen.

Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes

des V¥V w. F - Plax&s vorgebrachten Bedenken und .
Anregungen von Birgern sowie die Stellungnahmen der

Trager 6ffentlicher Belange hat die Stadtver-
ordnetenversammlung mit folgendem Ergebnis

gepruft: ‘ '

Die in der beiliegenden Auflistung vom 10.7.1882 der

" Stellungnahmen aufgefihrten Bedenken und Anregungen

kénnen nur insoweit bericksichtigt werden, wie es dort
angegeben ist.

' Der Stadtrat fir Stadtentwicklung und Raumplanung wird

beauftragt, die Birger sowie Trager 6ffentlicher
Belange, die Bedenken und Anregungen erhoben haben,

von diesem Ergebnis unter Angabe der Grinde in

Kenntnis zu setzen. Die nicht berUcksichtigten Bedenken
und Anregungen sind bei der Vorlage des Viu E-RPlaneés
zur Genehmigung nach § 246 a Abs. I Satz I Nr. 4 BauGB
mit einer Stellungnahme beizufigen.

Die Begrindung wird gebilligt

Der Stadtrat fir Stadtentwicklung und‘Raumplanung wird
beauftragt, fir den Bebauungsplan die Genehmigung zu
beantragen. . :

Die Erteilung der Genehmigung ist alsdann ortsiblich



bekanntzumachen; dabei ist auch anzugeben, wo der Plan
mit Begrindung wadhrend der Dienststunden eingesehen
und Uber den Inhalt Auskunft verlangt werden kann.

AbstimmUngsergebnis:

Anzahl der Mitglieder der

Stadtverordnetenversammlung: ........ , davon

anwWeSEeNd: v .o it , Ja-Stimmen:........ ..., ,

Nein-Stimmen:........... , Stimmenthaltungen:...........
Bemerkungen:

Aufgrund des § 22 Abs. 7 der Kommunalverfassung waren
keine Mitglieder der Stadtverordnetenvérsammlung von
der Beratung ausgeschlossen.
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