Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2
der Gemeinde Engelsdorf, Kreis Leipzig-Land
fiir das Sondergebiet Stinnes Baumarkt

(stidlich der Leipziger StraBe, westlich der
Hans WeigelstraBe und nordlich der Bahntrasse

BEGRUNDUNG

1. Planungsrechtliche Grundlagen

1.1 AufstellungsbeschluB und Planungsziel

Die Vertretung der Gemeinde Engelsdorf hat wahrend der Sitzung am
19.03.1991 beschlossen, das bisher von der Rohrleitungs- und Anlagen-
bau GmbH genutzte Grundstiick slidlich der Leipziger StraBe teilweise
neuen Nutzungen zuzufiihren. Uber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
gemdB § 55 der Bauzulassungsverordnung soll die Voraussetzung zur Rea-
lisierung eines Baumarktes im Ostlichen Grundstiicksteil geschaffen
werden.

Mit der Ausarbeitung des Planes 1ist das Biliro Ernst Springer, 2381
Busdorf/Schleswig, Telefon 04621/32151 + 34251, FAX 04621/313 68, be-
auftragt.

Die katasterliche Bearbeitung der Planunterlagen und die geoddtische

Einmessung der neuen Grundstiickszuschnitte erfolgt durch einen offent-
lich bestellten Vermessungsingenieur.

1.2 Beteiligung der Biirger und der Trdger 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Biirger und der Trédger offentlicher Belange soll im
Parallelverfahren erfolgen, d.h. daB dies wahrend der offentlichen
Auslegung des Planes geschieht.

1.3 Landesplanerische Zustimmung

Das Regierungsprédsidium Leipzig hat dem Vorhaben mit Schreiben vom
15.05.1991 aus raumordnerischer Sicht zugestimmt. Es fiihrt aus:

"Die Gemeinde Engelsdorf mit einer Fladche von 3.33 km® schlieBt unmit-
telbar im Osten an das Oberzentrum Stadt Leipzig an. Ihrem Charakter
nach gehort sie damit zu einer Umlandgemeinde eines zentralen Ortes.
Entsprechend dem Abschnitt 4.2. des Gesetzes iber die vorldufigen Zie-
Te und Grundsdtze zur Siedlungsstruktur und Landschaftsentwicklung im
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Freistaat Sachsen besteht die Moglichkeit der Ubernahme einer Funktion
des zentralen Ortes durch eine Umlandgemeinde, wenn dies eine sinnvol-
Te und logische Arbeitsteilung darstellt.

Ein Baumarkt ist ein Fachmarkt, der wegen seiner Besonderheiten in der
Vertriebsform schwerlich einen Standort im Oberzentrum findet. Diese
Fachmarkte sollten funktionell vertrdglich und moglichst zentren-
stutzend an die Peripherie zugeordnet werden. Im Falle des Stinnes
Baumarktes kann von dieser funktionellen Vertrdglichkeit ausgegangen
werden.

Beglinstigend wirkt auf den Standort seine Lage an der BundestraBe 6
und der Eisenbahnstrecke Leipzig-Dresden.

Die Zustimung der Stadt Leipzig zur Ansiedlung des Stinnes Baumarktes
in der Gemeinde Engelsdorf liegt vor.

Die weitere Siedlungstdtigkeit in den Gemeinden soll sich in die vor-
handene Siedlungsstruktur und in die Landschaft einfiigen. Dabei sind
vorrangig vorhandene Ortsteile zu erneuern und fortzuentwickeln.

Der Stinnes Baumarkt soll auf dem bereits genutzten Gelande der Rohr-
leitungs- und Anlagenbau GmbH angesiedelt werden.

Damit wird ein brachliegender Industriestandort wieder bebaut und so-
mit mit Fldche sparsam umgegangen.

Die raumordnerische Zustimmung erfolgte auf der Grundlage der Antrag-
stellung der Stinnes Bau Markt AG und der vorliegenden Stellungnahmen
der Gemeinde Engelsdorf, der Stadt Leipzig, des Landratsamtes Leipzig,
der Industrie- und Handelskammer zu Leipzig sowie des StraBenbauamtes
Leipzig.

Detaillierte bautechnische und bautechnologische Hinweise sind mit den
entsprechenden Trdgern offentlicher Belange gesondert abzustimmen.

Im Raumordnungskataster des Verwaltungsbezirkes Leipzig erhdlt das
Vorhaben die Nummer 65/91.

Diese Tlandesplanerische Zustimmung greift keinem erforderlichen Ver-
waltungsverfahren vor und ersetzt keine Gffentlich-rechtlichen Gestat-
tungen noch privatrechtliche Zustimmungen."

2. Llage, GroBe und Zustand des Plangebietes

2.1 Lage

Das zu iiberplanende Gesamtgrundstiick liegt unmittelbar siidlich der
Leipziger StraBe, westlich der Hans WeigelstraBe und nordlich des
Reichsbahngeldndes. Zwischen der Ostgrenze des zu liberplanenden Gelan-
des der Rohrleitungs- und Anlagenbau GmbH und der Hans WeigelstraBe
befinden sich die als Kleingdrten genutzten Parzellen 231 und 252a der

Gemarkung Engelsdorf. Sie bleiben durch die Wegeparzelle 286 erschlos-
sen.
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Der vorliegende Plangeltungsbereich umfaBt die Flurstiicke 242a, 242,
235 ganz sowie die Flurstiicke 232, 225, 285 und 287 (BundesstraBe) der
Flur Sommerfeld, Gemarkung Engelsdorf, teilweise.

2.2 GroBe
Die GroBe des Plangebietes gliedert sich in
ca. 20 000 m® fiir den Stinnes Baumarkt
ca. 1700 m® fiir eine ErschlieBungsstraBe

ca. 4 300 m® fiir Veranderungen an der BundesstraBe
insgesamt 26 000 m’.

2.3 Zustand

Das Planungsgebiet wurde in den zuriickliegenden Jahren von einer Rohr-
leitungs- und Anlagenbaufirma als Betriebshof genutzt. Es wurden im
Freien Reparaturen an Fahrzeugen und Maschinen durchgefiihrt sowie Bau-
wagen, Fahrzeuge, Maschinen, Gerdt und Materialien abgestellt.

Das Gelande ist oberflachig wassergebunden befestigt und durch Beton-
straBen erschlossen. Der Boden ist untersucht worden. Bei diesen Un-
tersuchungen wurden in Teilbereichen Altlasten in Form von Kohlen-
wasserstoffen im Erdreich festgestellt und lokalisiert, die in einem
Bericht vom 17.712.1990 dokumentiert sind.

Der Ostteil der Fldche weist keine Ver- oder Entsorgungsleitungen auf.
Lediglich ein Stromkabel durchzieht eine Teilfldche.

Regenwasser- und Schmutzwasserableitungen sowie Frischwasserzuleitun-
gen reichen bis an die Westgrenze der vorgesehenen Baumarktfléache.

3. Bodenordnende MaBnahmen

3.1 Eigentumsverhdltnisse

Die im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes erfaBten
Flurstiicke sowie die Eigentumsverhdltnisse werden in einem Eigentiimer-
verzeichnis aufgefiihrt, das dem Plan und der Begriindung beigeheftet
wird.

Die Verfiigbarkeit aller Einzelparzellen wird durch privatrechtliche
Vertrdge sichergestellt. '
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3.2 Kommunale Fldchen

Die im Plan dargestellte ErschlieBungsstraBe wird von den kiinftigen
Anliegern gebaut und nach Fertigstellung einschlieBlich der StraBen-
grundstiicksfldchen in Gemeindeeigentum ilibernommen.

4. Stadtebauliche Gestaltung, Gestaltung der baulichen Anlagen und
Festsetzungen

4.1 Stadtebauliche Gestaltung

Der vorgesehenen Nutzung entsprechend wird ein Baukdrper entstehen,
der in den Eingangszonen in der Fassade gegliedert ist und in den
Wandfldachen helle Farben aufweist.

Werbeanlagen werden auf den Wandfldchen integriert.

Die verbleibenden Freifldchen werden mit GroBb&aumen lberstellt, so daB
sich eine intensive Durchgriinung des neuen Gewerbegebietes ergibt.

4.2 Gestaltung der baulichen Anlagen

Die zu errichtenden Gebdude erhalten Wande aus Gasbetonelementen
zwischen Stahlbetonskelett mit Putz und hellem Anstrich. Die freien
Wandfldchen werden durch Selbstklimmer begriint.

4.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Es erfolgt eine Ausweisung als SO-Sondergebiet Baumarkt.

Die Grundfldchen der Gebdude sollen GRZ 0,55 nicht ibersteigen. Die
GeschoBfldachen werden bei GFZ 0,70 begrenzt. Die Traufhohe soll 9,0 m
uber kiinftiger ErschlieBungsstraBe nicht libersteigen.

Im ersten Bauabschnitt ist die Errichtung von ca. 5 000 m® Verkaufs-
fldche vorgesehen. Als Erweiterung sollen ergdnzende Fachmdrkt und Bii-
rofldchen filir den Unternehmensbereich entstehen.

5. VerkehrserschlieBung

5.1 Anbindung an die BundesstraBe Nr. 6

Die entstehenden Baufldchen werden iiber eine StichstraBe an die Bun-
desstraBe angebunden. Zur ziigigen, gefahrfreien Abwicklung des. Ver-
kehrs soll aus ostlicher Richtung eine Linksabbiegespur und aus west-
licher Richtung eine Verzdgerungsspur fiir Rechtsabbieger hergestellt
werden. Die Ldngen der Aufweitungsstrecken sollen mindestens je 30 +

75 = 105 m betragen.
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Zur Steuerung des Verkehrs soll eine Lichtzeichenanlage vorgesehen
werden. ‘

Auf der Siidseite wird der vorhandene Rad- und FuBweg bedarfsgerecht
ausgebaut.

5.2 ErschlieBungsstraBe

Die ErschlieBungsstraBe soll im ndrdlichen Abschnitt drei Fahrstreifen
von je 3,25 m Breite und beidseitig einen 1,50 m breiten FuBweg erhal-
ten. Der Wendeplatz im Siiden ist mit 25 m Durchmesser geplant und kann
somit von groBen Zulieferfahrzeugen genutzt werden. Diese StraBe dient
auch als Zu- und Abfahrt fiir die westlich anschlieBende Tankstelle und
die im Sldwesten anzusiedelnden Betriebe.

5.3 Innere ErschlieBung

Der Verkehr auf dem kiinftigen Grundstick des Baumarktes wird so
organisiert, daB Anlieferfahrzeuge gefahrenfrei die Anlieferzonen er-
reichen konnen. Die Fahrverkehrsfldachen werden mit Asphalt oder Beton-
verbundsteinen befestigt.

5.4 Offentliche Parkplédtze und private Stellplatze

Auf dem Baumarktgrundstiick werden ca. 200 private Stellplatze herge-
stellt. Sie dienen den Bediensteten und den Kunden. Ihre genaue Anzahl
ergibt sich aus der tatsdchlichen Nutzung der Gewerbefldchen und dem
hieraus abzuleitenden Stellplatzbedarf. Als Richtzahl wird zundchst
von einem Stellplatz je 35 m® Verkaufsflache ausgegangen = 5 000 : 35

= 142 Stellplédtze fiir den ersten Bauabschnitt.

Die Ausweisung von offentlichen Parkpldtzen ist an dieser Stelle
entbehrlich, da die vorgenannten Stellpldtze fiir alle Biirger offen
sind.

5.5 StraBenbeleuchtung

Die ErschlieBungsstraBe wird mit Mastleuchten so ausgestattet, daB
sich eine volle blendfreie Ausleuchtung der Verkehrsfldchen ergibt.

Sie werden so angeordnet, daB auch der Anbindepunkt an die Bundesstra-
Be ausreichend aufgehellt wird. Die Stromzufuhr erfolgt Ulber Erdkabel.
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6. Ver- und Entsorgungseinrichtungen

6.1 Frischwasser

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser erfolgt aus dem Netz der
Wasserversorgungs- und Abwasserbehandlungs GmbH = WAB.

Im Siiden des Geldndes liegt eine Leitung mit 100 mm Durchmesser ND 10,
an die zundchst angebunden werden soll. Falls erforderlich, wird auch
aus einer anderen Richtung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir eine
neue Leitungsfiihrung zugunsten der WAB im Plan dargestellt.

Flir den Fall, daB fir den vorbeugenden Brandschutz eine Sprinkler-An-

lage einzubauen ist, wird im Gebdude ein ausreichend dimensionierter
Vorlaufbehdlter vorgesehen.

6.2 Schmutzwasserleitung

Das anfallende Schmutzwasser wird zundchst in eine im Siiden vorhandene
Schmutzwasserleitung NW 200 eingeleitet.

Hierzu muB eine Leitungsstrecke von ca. 80 m erneuert werden. Die vor-
handene Leitung fiihrt das Wasser im Freigefdlle in westlicher Rich-
tung.

Fur eine spdter vorzunehmende Neukonzeption des Abwassernetzes wird im
Siiden des Baumarktgelandes eine Trasse mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zugunsten der Gemeinde Engelsdorf und der WAB festgesetzt, auf
der das Abwasser in Ostliche Richtung abgeleitet werden kann.

6.3 Regenwasserableitung

Das anfallende Regenwasser soll soweit als moglich auf dem Grundstiick
versickert werden. Der Grad der Versickerungsmoglichkeiten wird im
Rahmen der technischen Objektplanung ermittelt und dem Entwdsserungs-
antrag zugrundegelegt.

Auftretendes UberschuBwasser wird dem im Westen vorhandenen Regenwas-
serriickhaltebecken zugeleitet. Zu diesem Zweck wird auf dem fiir eine
Tankstelle vorgesehenen Grundstiick ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Stinnes AG, der Gemeinde und der WAB festgesetzt.

Um spdter auch eine Ableitung nach Osten zu ermdglichen, wird auf dem
Grundstiick der Stinnes AG ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Aral AG, der Gemeinde und der WAB eingetragen.

Da auf den vorgesehenen Stellpldtzen keine Wagenpflege und keine Repa-
raturarbeiten stattfinden, ist hier der Einbau eines Leichtfliissig-
keitsabscheiders entbehrlich. Als zusdtzliche Absicherung und zur Tlau-
fenden Kontrolle wird auf dem Geldnde vor Uberleitung in die Vorflut
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ein offener Sandfang mit Oel- und Sedimentsperre eingebaut.

6.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt aus dem auf dem Grundstiick vorhandenen
Netz. Falls die z.Z. verfiigbaren Querschnitte nicht ausreichen, wird
eine neue Zuleitung vom vorhandenen Trafo aus liber die unter 6.3 fest-
gesetzten Trassen verlegt. Sollte der Versorgungstrdger einen direkten
AnschluB fordern, so wird dem entsprochen.

6.5 Gasversorgung

Eine Versorgung der neuen Gewerbefldche mit Gas wird angestrebt.
Fiir die Beheizung wird alternativ Oel vorgesehen.

7. Feuerldscheinrichtungen

Flir die Loschwasserentnahme aus dem Netz der Wasserversorgung (s. Zif-
fer 6.1) ist in der StraBe ein Hydrant vorhanden. Die Leitungen haben
einen Durchmesser von 100 mm und entsprechen der Druckstufe 10.
Besonders beriicksichtigt werden die Feuerschutzvorschriften fiir Waren-
hduser. Fiir einzubauende Sprinkler-Anlagen werden entsprechend dimen-
sionierte Vorlaufbehdlter installiert.

Solange iiber das Frischwasser des Versorgungsunternehmens kein Losch-
wasser zur Verfiigung gestellt werden kann, wird im Regenwasserriick-
haltebecken die erforderliche Loschwassermenge bereitgehalten. Der
Nachweis erfolgt in Abstimmung mit der Feuerwehr im Bauantragsver-
fahren.

Die Rettungswege werden durch geeignete MaBnahmen fiir Einsatzfahrzeuge
stdndig freigehalten.

Den sicherheitstechnischen Anforderungen wird im Rahmen der Bauaus-
fiihrung voll Rechnung getragen.

8. Fernsprechanlagen

Fir die Fernsprechanschliisse an das Netz der Deutschen Bundespost -
Telekom - werden die entsprechenden Leitungen von der Telekom verlegt.
Innerhalb des Planungsgebietes ist aus gestalterischen Griinden Ver-
kabelung der Postleitungen erwilinscht. Erforderlichenfalls wird vom
Bautrdger eine Verkabelung bis an die AuBengrenze des Plangebietes
hergestellt. Uber die erforderlichen Dimensionierungen werden recht-
zeitig Absprachen getroffen.
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9. Hausmiill- und Abfallbeseitigung

Flir das Plangebiet erfolgt eine zentrale Millabfuhr. Zu diesem Zweck
werden in ausreichender Zahl GroBraummiillbehdlter oder handelsiibliche
Mii11- und Abfallbehdlter an allen erforderlichen Platzen aufgestellt.
Fiir eine Vorsortierung der Abfallarten und Wertstoffe wird Vorsorge
getroffen.

Die Abfuhr 1ist durch die Gemeinde iiber abgeschlossene Vertrdge si-
chergestellt.

10. Belange der Griinordnung und AusgleichsmaBnahmen

10.1 AusgleichsmaBnahmen

Das durch die anstehende Planung beanspruchte Geldnde war bisher ge-
werblich genutzt, es ist in der Oberfldache verfestigt und mit Ausnahme
von zwei Bdumen an Nordostrand ohne jegliche Vegetation.

Der Boden ist in den oberen Schichten in Teilbereichen verunreinigt
und muB entsorgt werden. Ein Gutachter ist eingeschaltet. Dieser wird
den Umfang und die Art der SanierungsmaBnahmen im Einvernehmen mit den
zustdndigen Behorden festlegen.

Durch die notwendige Verbreiterung der BundesstraBe zur Anlegung von
Abbiegespuren missen 1im Bereich des Baumarktes acht StraBenbdume
(Linden mit Stammdurchmesser von 25 - 40 cm) beseitigt werden. Im Bau-
entwurf zum StraBenausbau wird gekldart, ob verkehrstechnische Griinde
dagegen sprechen, parallel zum Rad-/Gehweg als Ausgleich 16 StraBen-
bdume neu zu pflanzen.

Auf dem Baumarktgeldande wird straBenbegleitend eine Reihe Alleebdume
vorgesehen.

10.2 Belange der Griinordnung

Der technische Ausbau der verbleibenden Freifldchen soll so erfolgen,
daB mindestens 20 % der Gesamtgrundstiicksflachen unversiegelt bleiben.
Zum Zweck der Einbindung der Baukorper in die Stadtlandschaft und als
okologischen Ausgleich fiir die Wiederversiegelung von Flachen wird
entlang der Nord- und Siidgrenze ein mindestens drei Meter breiter
Streifen mit Bdumen und Strduchern bepflanzt. Die Stellpldtze werden
mit groBkronigen Baumen (ein Baum je 150 m® Stellplatzflache und Zu-
fahrten) Uberstellt. Die Pflanzgruben und unbefestigten Pflanzscheiben
missen je Baum mindestens 2,50 m x 2,50 m groB groB sein. Die Hoch-
stdmme sollen eine Stammstdrke von 18 - 20 cm Stammumfang haben.
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Zur VergroBerung der Sickerfldchen erhalten mindestens 50 % der Stell-
platzfldchen sogenanntes Rasenfugenpflaster - bei dem die Fuge zwi-
schen den Betonsteinen groBer als 10 mm ist - oder Sickerpflaster.

Die gelegentlich von Lieferfahrzeugen oder von der Feuerwehr zu befah-
renden Trasse im Westen, Siuiden und Osten des Gebdudes erhdlt eine Be-
festigung aus Schotterrasen oder Grasbetonsteinen, die eine Achslast
von 14 to aufnehmen kann und dabei Tuft- und wasserdurchldssig ist und
Rasenvegetation ermoglicht.

Die hinteren Fluchtwege werden iiber diese Fldchen gefiihrt.

Die freien Gebdudewdnde werden zur Fassadenbegriinung mit selbst-
k1immenden Gehdlzen wie Efeu oder wildem Wein bepflanzt.

11. ErschlieBungsaufwand

Die notwendigen ErschlieBungsanlagen werden vom Investor fiir die Ge-
meinde kostenfrei erstellt. Die Gemeinde iibernimmt die fertigen Anla-
gen einschl. Grundstiick in ihr Eigentum und in ihre Unterhaltung.

Die Arbeiten an der BundesstraBe werden zwischen StraBenbauamt, Ge-
meinde und Investor vertraglich geregelt.

Flir die Herrichtung der Ver- und Entsorgungsanlagen entstehen der Ge-
meinde keine Kosten.

VerfaBt: Engelsdorf,den 12.08.1991
Busdorf,den 10.06.1991/12.08.1991 e
Ernst Springer

Dannewerker Str. 33 (o (ST
2381 Busdorf/Schleswig b o\Esy )
Tel. 04621/32151, 34251,  ...... 2 T Wiy el
FAX 04621/31368 - Der Biirgermeister =Z /..
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