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B P Lage des Plangebietés und raumlicher Gelfungsbere_:ich.‘ 1

. '_Seivte;’_rvéb-é‘f';”_“:' <

Das'Pl‘angebie‘:t befindet sich in-"Leipzig%Leutzsch,'wesi!ich des alten Doffkefhs von .Léﬂti‘s’ch.v[)'ai__s‘f R .

annahernd trapezformige Plangebiet wird durch die folgenden, teilweise zum Plangebiet gehérenden

Strafle begrenzt. .~ - : ‘

" Innerhalb des'ca. 2,4 haAgerBen'Plangebietes‘beﬁﬁdén sich die Flurstticke 20, 21, 9222223, 2415, 2406, "

Strafien Georg-Schwarz-StraBe und Junghanfstralie sowie. die auRerhalb liegende Riickmarsdorfer. - -

“24c und 24d, 25, 25a'und 28 (JunghanBstralie) sowie Teile der Flurstiicke 520/4 (Georg-Schwarz:Stralte) - T

_ und 524 (Bischofstrale) der Gemarkung Leutzsch. Das Plangebiet wird im Westen durch dié westliche D
- Grenze des Flurstiickes 28, der-geradlinigen Vetbindung zwischen dem Schnittpunkt der Grenzen der.
Flursticke 36 und 524 und der stidlichen Grenze des Flurstiickes 40, dem-Verlauf der. dstlichen und. .

~ nérdiichen Grenze des Flurstiickes .40 :und der lotrechten Verbindung- auf die nordliche Grenze des . -
. Flursttickes 520/4 begrenzt. Im Norden wird das Plangebiet durch den Verlauf der nérdliche Grenze des’ .~ -

' Flurstiicks 520/4, dessen 6stlicher Grenze sowie den nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 22 a(teilweise), .
22, 23 und 24c begrenzt. Im Osten wird.das Plangebiet durch die 6stlichen Grenzen der Flursticke 24c; -
24d: 24/6 und 24/5 begrenzt. Im Stiden wird das Plangebiet durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke

.24/5, 25und 28 begrenzt. Der exakte Verlauf der Grenze des réUmliChen'Géltung’sbe_réich-ist’-a'us TellA: : :: T :'T;»‘»' :

Planzeichnung des Vorhaben bezogenen vBebauungspl"anes zu ersehen.

Das Plangebiet.des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes besteht aus .den Flachen, die durch.den
‘Vorhaben- und ErschiieBungsplan des Vorhabentrégers erfasst werden (Flurstiicke 20, 21, 25, 25a, 28, - .
520/4-und 524 der Gemarkung Leutzsch) und aus'den Flachen {Flurstiicke 223, 22, 23,24¢, 24d, 24/und. - -~
24/6 der Gemarkung Leutzsch) die aus stadtebaulichen: Griinden auf der Grundlage des § 12 Abs4
BauGB in den Geltungsbereich einbezogen wurden. ' : - . Sl

An-d_féAser' Stelle witd auf das direkt dstlich angrenzende Plahver_f'ahren zum Bebauungsplan Nr. 695 . -
,Stadtplatz am Leutzscher Rathaus” hingewiesen. - P R

" In der Ratsversammiung vom -18.06.2003 wurde fiir das Gebiet ,Leutzsch® mit Beschluss-Nr..RB Hll

1344/03 eine Erhaltungssatzung beschlossen. Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich dieser .. T

' rechtskraftigen Satzung (Bekarintmachung im Amtsblatt-Nr. 15 vom 19.07.2003).

2. Anlass u»n‘dlErfofdemi's der Planaﬁfstéllung '

‘Der Anlass def Planung lag in dem Vorhaben der LEAR GmbH & Co:KG ein Stadtteilzentrum, die .
sogenannten Leéutzsch - Arkaden” zu.errichten, bégrindet. Auf dem Gelénde.einer ehemaligen
MetallgieRerei, das sich in einem desolaten-Zustand befindet, sollte ein Stadtteilzentrum mit einem
~ Volisortimentmarkt, éinem Discountmarkt und einem Getrénkemarkt entstehen. Ergénzend soliten noch -
~ Einzelhandelseinrichtungen sowie diverse Service-, Gastronomie- und.Freizeiteinrichtungen realisiert =
‘werden: Die beabsichtigte Grofie des Vorhabens betrug maximal 2.600 gm Verkaufsfléche sowie Gibrige SR
Flachen. - o S . e o IR RGN

Der Stadtentwicklungsplan ,Zentren” (Beschluss-Nr:128/99 vom 18.11.99) weist als Zentrenschwerpunkt
‘und Standort far einen ,Magnetbetrieb” im Ortsteil Leutzsch die bislang uribebauten *Grundsticke -
~ gegeniiber dem Leutzscher Rathaus aus (auRerhalb-des Plangebietes). In den vergangenen Jahren: -
haben verschiedene Investoren-versucht, auf dieser unbebauten Flache ein pragnantes und wirtschaftlich.
" tragfihiges Konzept zur Errichtung - eines Einzelhandelsversorgers zu entwickeln. Aufgrund ~der
- ungiinstigen Rahmenbedingungen- fir -die. Entwicklung eines Nahversorgermarktes (Lage, beengte
Grundsticksverhaltnisse und bestehende Nutzung) sind diese Bemiihungen bislang gescheitert. In der :
‘Folge stagnierte die Entwicklung des Einzelhandels im Ortsteil Leutzsch, was sich letztendlich in ‘den .
weitgehend ,ausgestorbenen® Geschéftslagen der Georg-Schwarz-Strale niederschiagt. Daher sollte die
Entwicklung eines Stadtteilzentrums:auf der Industriebrache an der Junghanfstrafte (im gleichen Block .
250m vom STEP-Standort entfernt) ermdglicht werden. ' )

Stand: 08.12.2003 -
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Der Anlass der Planung fir dle Flachen die auf der Grundlage des § 12 Abs.4 BauGB in die Planung .
embezogen worden, ergab. sich aus der Lage zwnschen dem. Rathaus Leutzsch und dém geplantenv
- Vorhaben des Stadttellzentrums '

’ Das Planerforderms ergab sich-aus der Lage des Baugrundstucks im unbeplanten Innenberexch und der :
" daraus resultierenden Unzulasmgkeﬁ auf der Grundlage des § 34 BauGB, da mit seiner Verwirklichung
aufgrund seiner Grofe-und seiner Nutzung wesentliche Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung -

~ und Ordnung:zu erwarten waren. Das Erfordernis’ bestand in der planerischen Bewaltigung der maglichen = -
" Nutzungskonfiikte. Zu priifen-war, * ob-und inwieweit durch diese Planung die Wohnumfeldqualitét, die

" Versorgung und die' Wohn- und-: Arbeitsverhaltnisse der Bewohner der naheren Umgebung sowie das
Ortsbild durch die Ernchtung der Leutzsch-Arkaden” -insbesondere negativ- beeinflusst wird, um ent-~
schelden zu konnen, welche Anforderungen zur Mlmmuerung negatxver Auswirkungen an die Planung Zu.
.stellen waren. ‘

"

" Ein Erfordefriis zur Planung Iag in der Besemgung des eklatanten stadtebauhchen Mlssstandes auf dem .

.. Gelande derGleBerex begrundet Mit der Errichtung.der baulichen Anlagen des Stadtteilzentrums kommt
-es zu . einer Umgestaltung des Gelandes, in 'dessen’ Ergebms Auswnrkungen auf das Orts- und -

o Landschaftsbﬂd zu erwarten smd (z. B Stellplatzanlage)

" Ein wenteres Planerforderms bestand in der Absxcht ‘die StraBenfuhrung an der Ecke B:schoffstraf&e/‘j

. JunghanBstrale zu einem groBeren platzartigen FuRgéngerbereich - -auszubauen. An dieser Stelle = - ”
" befindet sich der. Emgangsbereuch der ,Leutzsch-Arkaden”. Innerhalb.des sehr.engen und homogenen .

Erscheinunigsbildes der Georg- -Schwarz-Strafe wird somit einerseits das geplante Einkaufszentrum'im

StrafRenbild fiir die Leutzscher vergegenwartlgt und daruber hinaus die Aufentha!tsquahtat in dleser stark‘
frequentierten StraRRe gestelgert ‘

Das P!anerfordernls fur die Ffachen dle auf der Grundlage des- § 12 Abs.4 BauGB in dle Planung :
" einbezogen wurden ergab sich aus ihrer Erganzungsfunktion zum geplanten Stadttexlzentrum M:t der :
Planung war zu priifen, wodurch dlese Funktlon gestérkt werden kann ’ : o

- 3. Wesenthche Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung dleses Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes wurden msbesondere folgende Zlele
. und Zwecke verfolgt

- fur das Geblet des Vorhaben- und Erschhef&ungsplanes ' ‘ '_ Lo

. a) , Schaffung der planungsrechthchen Grundlage um dxe Emchtung des Stadtten!zentrums some ,

. “der erganzenden Funktionéen und Nebenanlagen ermoghchen zu kénnen. :
b) Kiarsteliung der érforderlichen Mafinahmen des lmm;ssnonsschutzes um negatlve o
* Auswirkungen auf angrenzende Bereiche zu vermeiden. - e
c) -Klarstellung  der Nutzungsmoghchkelten beziiglich des Emzelhandels um negatlve
. Auswn'kungen auf die bestehende Einkauflagen zu minimieren. :
d) . Darstellung kiinftiger Freiflachen und grunordnenscher Mafsnahmen zur Vermeldung '

negatlver Auswnrkungen auf das Ortsblld
: fur die gemaB § 12 Abs. 4 BauGB einbezogenen Flachen

e) Klarstellung der Nutzungen und lhrer Zomerungen um dle Potenzxale der bestehenden -
Emzelhandelslagen zu verbessem ‘

4. Verfahren des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes

Der - vorliegende Vorhaben bezogene Bebauungsplan ist das Ergebms folgender formeller
Verfahrensschritte: .

' Stand: 08.12.2003
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.+ . - Einleitung des Verfahrens im FA Stadtentwicklung und Bau .~ 04.09:2001
" Frithzeitige Burgerinformation auf anderer Grundlage ~ * - 02.10.2001-
- Billigungs- und Auslegungsbeschluss RBIl1 1350/03 18.06.2003

.. Offentliche Auslegung mit paralleler TOB-Beteiligung  15.07. - 14.08.2003. -

B !'_E)',:er‘Stvadtbézirkébé.‘irét-Alt¥Wesi hat in seiner Beratung am 04.06.2003 dem Vorhaben bezogenen
Bebauungsplan ohne planungsrechtlich relevanten Hinweis zugestimmt. - S
Die Anrégungeh und StelIUnghvahmehfsind indie w__éitere Pl_anuhg eingeﬂpssen (ygl.‘Pkt. 82 und 8.3). o
5. Grundlage der Planung -
5.4 Planungsrechtliche Situation

‘Das Plangebiet befindét sich innerhalb des_sogenannten  unbeplanten Innenbereiches. Vorhaben

eéntsprechend § 29 BauGB werden danach auf der Grundiage des -§ 34 BauGB beurteilt. Auf dieser

Grundlage war das Vorhaben vplanuhg's‘réchﬂich nicht zulassig, da mit seiner Verwirklichung aufgrund
“seiner Grofe und seiner Nutzung wesentliche AusMrkungen'auf die stédtebauliche Entwicklung und

- Ordnung zu erwarten sind.

" In diesem Zusaimmenhang wird ausdriicklich suf das direkt &stlich -angrenzende Planverfahren zum - .
" Bebauungsplan Nr. 69.5 ,Stadtplatz am Leutzscher Rathaus” hingewiesen. Ebenfalls wird an dieser Stelle -

auf das éstlich angrenzende abgeschlossene Planfeststellungsverfahren zum Straenausbau Hans-. .
Driésch-Str./ Am Wasserschlof sowie den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 69.2 "Aln WasserschloB!

bekannt gemacht im Amtsblatt 13/98 vom 20.06.98 und auf das laufende Planverfahren Nr.84 Franz- -

- Flemming-Strae” verwiesen: -

Grundsétzlich ist bei der Entwicklung derBebauungskon}z‘e_p‘tioh zu beachten, dass dieibeqbéichﬁg‘;t‘e"n
- Nutzungen in den bestehenden Gebauden mit dem Friedhof auf der stidlichen Seite der:Riickmarsdorfer .
~“StraRe vereinbar sind (S&chsisches Gesetz Gber das Friedhofs-, Leichen- und Bestattungswesen

(S#chsBestG; inkraftgetreten.am 08.07.1994).
514 Flachennutzingsplan (FNP)

Der Wirksa'me"Fléc‘ﬁennutzungsplan der Stadt Leipz,ig (Bekanntmachung dér Genehmigung am

15.04.1995) enthalt fur den Geltungsbereich des Vorhaben-bezogenen Bebauungsplanes. folgende .

Da}rstelluhgen: o ' ; . : S : .
" Gemischte Bauflche

zwischen Georg-Schwar. #Straﬁé,vRﬁ(;krriarsHQrfer Strake und JunghanBstraBe.

Fléchen fir den aberértlichen Verkehr und die Grtiichen Hauptverkehrszige

~ StraBenbahn auf der Georg-Schwarz-Strale mit Haltestelle am Leutzscher Rathaus, Riickmarsdorfer

‘Strafe als Teilstiick der Verbindungstrasse zwischen Mittlerem Ring und Tangentenviereck.

Seit der'Erarbeitung des FNP haben sich die Rehmenbedingungen der Stadtentwicklung entscheidend.

_ gesndert. Diese sind in den Stadtentwicklungsplenen ,,Wohnungsbau und Stadterneuerung®, ,Gewerbliche

‘Bauflachen und ,Zentren* dokumentiert. Entgegen der Darstellung Gemischte ‘Bauflache wird im

vorliegenden Bebauungsplan aufgrund der geplanten Nutzung ein groBerer Teil des Plangebietes als

Sonderbaufldche dargestellt. Eine Anderung des FNP im Sinne'des § 8 (3) BauGB wird somit notwendig
und wird im Parallelverfahren durchgefihrt. o ’ A : L

51 2 Laridséhaftsplan

Im integrie'rtben: Entwicklungskonzept des Landschaftsplans der Stadt‘Leipzig, deram 15. D’e"zembér 1999
durch die Ratsversammiung beschlossen wurde, ist fiir das Plangebiet das landschaftsraumiliche Leitbild

©_ Stand: 08.12.2003



‘Begriindung zum |

R o R o e Seite 6 von 37
" - Vorhaben bezogenen Bebauungsplan Nr. 230 ,Stadtteilzentrum Leutzsch” Co TR

iﬁnérstédﬁschef- Fréirédme der bffeneﬁ uhd'gé:schlossénéh B’Iock_- und BlockrandbebéuUhg -fojfrﬁuliert.‘
‘Dieses integrierte landschaftsraumliche Leitbild-halt als wesentlichste Ziele einer kunftigen Entwicklung .

Cfest .

‘Erhaltung und Schaffung von begrinten Hofen, Fassaden und Dachern..

-~ Entwicklung, Sicherung und Verbésserung der Aufenthalts- und ‘Stadtbildqualititen durch die

- " Einbeziehung .der wohnungsnahen -Grinflachen und die Herstellung ihrer ~-Vérbindﬁng zu

" Parkanlagen und grinen Stadtplatzen -

- - 'pr‘induhg;in"das ,Grﬁr\--und Wegesy;tem der Séé.dt‘
. 52  Gesamtstadtische Planungen und Fachplahungen.

524 Stadtentwicklungsplan Zentren (STEP Zeniren') -

. Grundsatzich ist zur Entwicklung des E'in,ielharidé!s in [eipZig_ zu sagen, dass seit Mitte der 90er Jahre .

Analysen.und davon-ausgehend Entwicklungskonzepte erarbeitet wurden, in deren Ergebnis der Stadt-

" entwicklungsplan ,Zentren” (Step “Zentren”) entstand. Im Beschlusstext zum. Step ,Zentren® vom

" 18.11.1999'(RB Nl 128/99) heilit es: - -

.7 41, . Derals Anlage beigefiigte Stadtentwicklungsplan ,Zentren” (Step) - bestehend aus den: . -
e Teilen: - Text P o T G
B - Materialband . . -

.- Anlagenband- R o

o © . - Plan Stadtteilzentrenstruktur 200S. .-

~wird zur Kenntniis genommen. R - o Ce T

2. - Zur Umsetzung der im Step definierten Ziele werden folgende Grundsétze beschlossen: . .
24" Der Plan Stadtteilzentrenstruktur 2005 wird als Grundlage der Zentrenentwickiung beschlossen.

22 Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen (> 700 m? Verkaufsflache) sind grundsatzlich nurin den

im Step "Zentren™ dargestellten Zentrenbereichen zuléssig. Abweichungen hiervon sind detailliert N

‘-“’A’V;ub'eg'r(jriden;- R S ‘ P
2.3 - Einzelhandelsvorhaben, welche die Grenze zur Grofflachigkeit nicht éiberschreiten, sind dann

_ zuldssig, wenn sie die:Funktionsfahigkeit der Stadtteilzentren nicht gefahrden.: Hierzu sind
gegebenenfalls Bebauungsplane aufzustellen.. ' oL L

24 " Alle Investitionsvorhaben gema®s Pkt .2.2. und2.3., die mit Bezug 4uf den Stadtentwicklungsplan .
. Zentren" abgelehnt werden sollen, sind gegeniber dem FaphéU_ssc;huss:Pl_anu’ng_uncj Bauzu .

' begriinden.®

- Bereits,jégﬁ ,.in einer Zeit, in der-die siédﬁséheh*Zentréh-néch'sﬁjehr von-'d"e:r{.alteh_»VérkéQfssirUk,théﬁ,‘ o
“'gepragt waren, begann mit der Vorlage “Rahimenkonzeption zur Entwicklung des Einzelhandels in Leipzig™
die Erarbeitungsphase eines Stadtteilzentrenkonzept. Dieses Stadtteilzentrenkonzept, dessen Erarbeitung: -

1993 anfing und das auf sorgfaltigen Erhébungen zum.Einzelhandelsbestand — dies.;ei't_dem ko'ryti'rjtiiferjl‘ich‘

" fortgescirieben werden - basiert, bildete die Grundlage fir den STEP . Zentren*.

- Neben der Dokumentation’ der Angebotsseite (ErfaSsUng’fder,_-Einzelhandelsbeiriebéf-naéh Gré&é. und -

‘Branche, derenVerteilung im Stadtgebiet, Erfassung der komplementéren Nutzungen (z.B. Gastronomie,
‘Kultureinrichtungen -und Verwaltungsstellen) -wurde fiir- das ~ Stadtteilzentrenkonzept “auch. die-
Nachfrageseite erfasst. Durch die Befragung von Betrieben mit-strukturpragenden Funktionen wurden die
Anforderungen’ an die Zentrenentwickiung aus der Sicht.des Han’dels'_zU'sam‘mehgetragen;‘f Um die

Wiinsche deér Biirger zu ermitteln; wurden in regelmaRigen Birgerumfragen s'tadtplaneri'sche,Aspek‘te

berticksichtigt. Zusatzlich wurde eine Umfrage durchgefthrt, in der die Anforderungen an einen attraktiven .
‘Einzelhandel, das :Konsumverhalten' der Kunden sowie ergénzende Angebote zum Einkauf -naher

untersucht wurde.

Das Stadtteilzentrenkonzept hatte folgende Zielstellurigen:

o - . Entlastung der City e

- Starkung vorhandener Ansétze in den ‘Stadtquartieren-

- Férderung des ans&ssigen Mittelstandes -

- Sicherung der wohnungsnahen Versorgung der Bevdlkerung

Stand: 08.12.2003
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Quelle: GMA-Erhebung 12/01 |

- :Verkehrsvermeidqhg zum Erhalt einer;?Stadt der kurzen Wege’ -

- Verbesserung der stadtebaulich-raumlichen Qualitat der zentralen Ort

-.Initilerung von Stadterneuerungsimpulsen fir die zumeist noch sanierungsbedurftigen Stadtteile

" Es wurde eine dreistufige Gliederung vorgeleg, die in den Flachennutzungsplan iibernommen wurde.

Die Einzelhandelserhebung vom Friihjahr 1995 wurde nach den Eingemeindungen im Herbst 1998 in
einer kompletten Neuerfassung aktualisiert. Dabei wurden alle Einzelhandelsbetriebe nach GroRe'und -
Branchen erfasst — danach existieren in Leipzig insgesamt ca.- 707.500 m* Verkaufsflache. Zur - -

' Branchenzuordnung wurde der giiltige. EU-Branchenschliissel verwendet, ‘auf dessen Grundlage das -

Stadtteilzentrenkonzept als Stadtentwicklungsplan’,Zentren® fortgeschrieben wurde. Im Gegensatzzudem’
Stadtteilzentrenkonzept wurde nunmehr’ eine vierstufige Zentrengliederung vorgestellt, “deren .

" Differenzierung die aktuellen‘Unterschiede im Bestand widerspiegeit. Aus der Gegeniiberstellung des.
" _jeweiligen Bestandes mit den Forderungen und Erwartungen der betroffenen Akteure konnte ein -

Zielkatalog fiir Stadtteil- und Na.hversorgerzent’ren erstellt werden. Dieses Anforderungsprofil orientiert
sich an der jeweiligen Kategorie.des Stadtteilzentrums sowie an der Struktur des dazugehorigen
Einzugbereiches: - o ‘ : : -

Fiir das D-Zentrum in Leutzsch wurde im-STEP ,Zentren® die drejeckige unbebaute Flache gegentiber:

* - dem Leutzscher Rathaus und der Verlauf der Georg-Schwarz-Strae bis zur Weinbergstrale als Fiache

fir das Stadtteilzentrum Leutzsch ausgewiesen. In diesem’ Bereich. befinden sich kleinteiliger -
Einzelhandelsbesatz und einige dffentliche Einrichtungen. Im Zentfenpass wurde fiir diesen Bereich
festgestellt, dass auf der unbebauten Flache in einem Nahversorgermagnet (groRfliachiger Einzelhandel) © -
erganzend zum Bestand zusatzliche ca. 1500 gm Verkaufsfldche realisiert werden kénnen. o

Im Versorgungsraum Altwest leben ca: 42.800 Personen (12/2000), die ijbér eine einzelhandelSrele-\(énte ’

Kaufkraft von ca. 364,1.Mio. DM/Jahr verfagen. Der Ortsteil Leutzsch hat ca. 8750 Einwohner.. -

" Verkaufsflichenzahlen

_ VKF:Non-Food " | . VKf-Gesamt

Ortsteil, |  Vkf-Food Non-t
o iam? o s Fliamte L inm?
‘Leutzsch 2125 2425 . 4550

1

In dem weiteren Umfeld des Plangebietes, dass dem Verso'rgungsraum Alt-West zugeordnet ist, weist der
STEP ,Zentren" das Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) Lindenauer Markt’ und die beiden D-Zentren

,Raihaus Leutzsch' und ,Neulihdenau‘ aus. - -

Bei dem ‘STEP Zentren’ handelt es sich um eihe-.ihfonnelle und damit rechtlich unverbindliche Planung f

- der Stad_tvLeipzig. Er ist allerdings als vom' Stadtrat beschlossene sonstige stadtebauliche Planung gemag -
- § 1 Abs. 5 Nr: 10 BauGB bei der Aufstellung. von Bauleitplanen zu beriicksichtigen und damit ein .
Abwagungsbelang. Eine strikte Bindung an die Ergebnisse des STEP besteht nicht. im Eirizelfall kann sich

ein Bauleitplan nach den Abwéguhgsrégeln des§ 1 Abs. 6 BauGB-auch Uber grundlegende Aussagen zu
Gunsten anderer Belange hinwegsetzen. Er kann bzw. muss-gegebenenfalls sogar im Rahmen einer

_ ordnungsgemafen Abwéagung auf der Grundlage der auch.iiber die sonstigen stédtebaulichen Planungen' .
" -als “Zielplanung™ hinaus gegebenen Rahmenbedingungen zu dem Ergebnis kommen, dass in einem
- Bebauungsplan Inhalté festzusetzen sind, die von den Inhalten einer sonstigen stadtebaulichen Plafung

abweichen und diese damit prazisieren bzw. fortschreiben. -

- Der STEP , Zentren* wurde aktualisiert und an die verdnderten Rahmenbéedingungen angepasst. Im Zuge

des Fortschreibungsverfahrens des FNPs ,werdén die Anderungen in diesen aufgenommen..
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522 StédtenMicklUn*g’splari Wghntihgsbéu und Stadtemeqerdrig‘ -

N Aufgrund hoher ’ko‘irri_r‘npnalerv“Fol'g'ein\"/es’titi‘c'Jnén durch die Entwickiung peripherer Standorte uhd die damiit .
verbundene fortschreitendé Zersiedlung. legt- der - Stadtentwicklungsplan “die "Bestandsorientierte - .

Stadtentwicklung® als 1. Prioritatfest. Das bedeutet, dass eine Sanierung, Qualifizierung und Erganzung

. des Bestandes Voirang hat, dié Bestandsemeuerungspolitik auf Leipziger Bedingungen ausgerichtet wird, -
. die Férdémiﬁel‘ konZer_ltriert'w_erdep und_Beb,aUUngsplanungen‘an diese,s Ziel angepasst werden muassen.”

~ Zielaussage dieses Stadtentwicklungsplanes ,Wohnungsbau unv_d_Siad'temeueruvng“,(RB IllA-423/0(1v§mA" -
" .. 18:10.2000)- ist ‘es, die bestehenden Wohnquartiere in ihrer ‘Struktur zu erhalten und durch gezielte -

MaBnahmen dées Stadtumbaus-(u. a. Schaffung neuer Freiflachen) deren Lebensqualitat zu erhshen, um

damit -éiner. weiteren Abwanderung-von- Einwohnemn -entgégen zu wirken. Die Entwicklung neuer.

Wohnbauflachen:soll begrenztund auf geeignete Standorte mit guten Umfeldbedingungen konzentriert
werden. o T e . o , o .

s

' In diesem Zusammenhang Wird auf den Maﬂnéhi’ﬁépién Leutzsch verwiesen, der im Zeitraum 2001/02 }

erarbeitet wurde und erste private und offentliche. Manahmen und Leitprojekte fur die Entwicklung des
‘ Stadtteils definieren solite. Eines dieser Projekte stelit.die Errichtung des Stadtteilzentrums dar.

523 'GésamtstédtiSChe Verkéhrskon.’z‘epﬁori der Stadt Leipzig. A

Auf der Grundlage der Verkehrspolitischen Leitiinien der Stadt ;lieipz'ig vom Dezember 1992 wird das

: Straﬁenhaupt_neiz schrittweise zu.ginem Tangenten;RirigiSystem mit drei Ringen umgebaut.

Zwischen diesen Ringen sind Vérbindungen hérzustellen; die den Kfz-Verkehr in diesen Gebié_tenbdndeln -

* und von den-RadialstraBen mit StraRenbahnverkehr abhalten. Der Autoverkehr soll soweit wie maglich auf

- den konfliktarmsten, u‘mweltgereﬂch’i ausgébauten Trassengeb‘ﬁ‘ndelt und ,,Schleichvei'bindungen",di;quh :

Wohngebiete unterbunden werden

. In'der VefWirklichUng dieser Ziele wird delj_enNéjter'te‘:Bereich des Kreuzungspunktes Georg-'Schwarz-‘
StraRe/Riickmarsdorfer StraBe und die Rackmarsdorfer Strae -mit Briickenbauwerk ~ als -
“Verbindungstrasse zwischen dem Tangentenviereck und dem Mittleren Ring tiber die Gleisanlagen am:S-

‘Bahnhaltepunkt Leutzsch bis Zur Merseburger Strale ausgebaut. Diese Vorhaben liegen auRerhalb des
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes, tapgier’en diesen aber unmittelbar. |

524 Stadtentwicklungsplan Verkefirund <'jff¢fi_t‘lichérvR'a(.Jm_ (STEP ,Verkehr)

Diese zuvor beschriebenen Ziele sind konform zum Stadtentwicklungsplan "Verkehr und &ffentlicher

Raum Leipzig” der in der Ratsversammlung.am 15.10.2003 unter der Beschluss-Nr. RB Ili— 1440/03 als - -

~ Fortschreibung -und Ergénzung der mverkehrspolitischen Leitlinien” durch die Stadtverordneten zur
Kenntnis genommen.und beschlossen wurde. . e . - S '

525 Sonstige Abstimmungen und Gutachten -~

Der vorliegende Vorhaben beibgehe Bebaﬁungépla'n.ist das Ergebnis folgender'Abstimmuﬁgén und
eingearbeiteter Gutachten: - R o ‘ - o

.~ - Historische A}tléétenerkundungen R 1171994

- Orientierende Altlastenuntersuchungen. 0371997
- Amterabstimmung innerhalb der Stadtverwaltung. -~ . 11./2001
- Erarbeitung einer Schallimmissionsprognose - L 0272002
- TOB- und Amterklausur : ' . 0412002

- Erstellung eines Qrﬂnq‘rdnuhgsplanesv _ Cr "~ 05/2002 §
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' 53. Stadtebaulichie Situation .
" 534 Historische Entwicklung und stadtebauliche Strukturen

- Die Entwicklung des - Stadtteils Leutzsch -ist- dadurch _gekennzeichnet;; dass er ‘sich in " eifier

- ausgesprochenen-Randlage zu den mittelalterlichen Siedlungen der Umgebungbefand. Erst mitderzu o
- *Ende gehenden baulichen Entwicklung in Plagwitz und Lindenau rtickte Leutzsch als Areal fir Industrie--+ -

- und Wohnbauten ins Blickfeld der Stadt LeipZig. Die Folge waren die Anbindung an das FemstraRennetz,
die. nicht konsequent volizogene Ausbildung - groRstadtischer - Strukturen und letztlich 1922 die-
. Eingefeinduig nach Leipzig- B - o R P
Aufgrund der spaten industriellen Entwicklung von Leutzsch sind -hier.die Auswirkungen der friihen
. Industrialisierung nicht in dem Ma@e zu spiiren wie in anderen Leipziger Ortsteilen mit Industrieanteil (z.B.
- - Plagwitz). Sehr deutlich sind'in Leutzsch die Industrieansiedlungen.von den Wohnquartieren abgegrenzt. E

vLevdigiich‘ im erigeren Umfeld des Piangebietes kam es zur ortsuntypischen Vermischung von Wohnen und R

Gewerbe in einem Block. Wahrend entlang der Georg-Schwarz-Strale mehrheitlich Wohnbebauung der
‘spateren Griinderzeit (bis zum 1. Weltkrieg) steht, wird der. Bereich. zwischen JunghanBstralie.und .

“Riickmarsdorfer Strae durch die Industriegebdude der ehemaligen MetallgieBerei, gepragt: Diese . -~

Industriegebaude gehen im weiteren Verlauf der Rickmarsdorfer Stralte nahtios in graBtenteils sanierte .
" Wohngebaude tiber. Auf der gegentiberliegenden StraBensegite befindet'sich der. Leutzscher Friedhof mit -

 einigen kulturhistorisch bedeutenden Grabanlagen. Im Blockinneren liegen grofitenteils "gewerblich

2 genptz'igaG,ebéUde ;m'i’t'bis zu.3 Vollgeschossen.

" Die naheré Umgebung des Plangebietes ist gerade durch dieses stadtebauliche Spannungsverhaltnis~
- zwischen weitgehend denkmalgeschiitzten- Industriebauten;  den ‘griinderzeitlichien ‘Wohngebauden -
unterschiedlichster Hohe im' Blockrand und der unbebauten, stark begrinten-Flache gegeniber dem:
Leutzscher ‘Rathaus gepragt. So kénnte man fir dieses Gebiet eine Dreiteilung entsprechend der
~ vorherrschenden Nutzung bzw. Baustrukturen vornehmen. Der Bereich der'ehemialigen GieBerei an der
- JunghanBstrale wurde ein Jahrhundert lang ausschlieBlich gewerblich genutzt und ist zu fast 100%’
versiegelt. Richtung Osten grenzt ein Gebiet an, welches entlang der Riickmarsdorfer Strae und der
‘Georg-Schwarz-Stralie durch-eine Blockrandbebauung begrenzt wird. Hier iiberwiegt dié Wohnnutzung
in der StraRRen begleitenden Bebauung. Die Hinterhdfe mit zahlreichen Nebengebduden, gewerblich-

‘genutzten Gebauden und Stellplatzen sind weitgehend (70 %) versiegelt. Derzeit befinden sich die Hauser

in der Georg-Schwarz-Strafie in einem schlechten Zustand und stehen zum Uberwiegenden Teil leer.. . -

'Daran angrenizend (auRerhalb des Plangebietes) liegt exponiert die unbebaute Griine Spitze des Blockes
“am 5-armigen Kreuzungspunkt der Georg-Schwarz-Stralle, Hans-Driesch-StraRe und-der Riickmarsdorfer

StralRe-gegentber dem Leutzscher Rathaus. Unbebaut und nur sehr gering (10 %) versiegelt, dient sie
, teilweise einem Autohandler als Schauplatz fur seine Gebrauchtwagen. - - -: | R

© Das erstgenannte charaktéristische Gebiet der Gieerei und die direkt angrenzenden Grundstiicke der -
-~ Wohnnutzung bilden den Geltungsbereich -dieses Vorhaben bezogenen Bebaunngsplanes. Das - .
" Leutzscher Rathaus mit-seinen &ffentlichen Einrichtungen markiert die heutige Mitte von Leutzsch.: " - .

Das Rathaus wurde 1904 zundchst als Solitar errichtetund markiert den ges';t.alteriséh'eh :Hijh'ép’unkt der - -
.~ Georg-Schwarz-Strae und das Ortsteilzentrum. Hier befinden. sich einige’ éffentliche Einrichtungen. .
/(Biirgerbiiro, Bibliothek, Schule) sowie diverse Dienstleister und Einzelhandler. - R E

Entlang der Georg-Schwarz-Strafle, die das-Plangebiet im Norden begrenzt, hat sich eine Gberwiegend
. bandférmig geartete Verkaufsiage entwickelt.Diese weist westlich des Leutzscher Rathauses teilweise
gréBere Liicken auf. Die mehrheitlich Kleinteiligen Betriebsstrukturen werden zwar durch einige grokere
dezentrale ‘Handelseinrichtungen (Markte) erganzt, trotzdem . sind noch immer qualitative
Versorgungsdefizite festzustellen. Im Vergleich der Einzelhandelsbesténde aus den Jahren 1998 und -
2000 zeigt sich, dass kleine Betriebe ihre Geschaftstatigkeit einstellen mussten und es in der Folge zu

~einer Verringerung der Zah! der Einzelhandelsbetriebe und der Verkaufsflachen im Bereich des
" zentrenrelevanten Umfeldes des Leutzscher Rathauses gekommen ist. ' :

e .
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532 OPNVund Verkehr

Die Georg-Schwarz-StraBe, die das Plangebiet im Norden’ begiﬁéﬁzi,'vf\iﬁ‘gfert“éls‘Qvivcﬁti.gxe_.Ach'se.' des

OPNV “zwischen -dem Stadtzentrum. und dem ‘Stadtteil ; Bohlitz-Ehrenberg. Die.. néchsten. -

StraRenbahnhaltestellen befinden sich-am Leutzscher Rathaus und an der Ecke Georg-Schwarz-StraRe/

Pfingstweide. Mit der Sanierung der Georg-Schwarz-Briicken im Beéreich des Leutzscher Bahnhofs und - B

dem damit Ver_t}undeh'en Ausbau zu einem-zentralen Umsteigepunkt von Bus, S-Bahn und StraBenbahn
wird sich das' OPNV-Angebot fur den Stadtteil Leutzsch verbessem. - . © e

Das Plangebiet wird durch die h‘actho!ger_x"denlStrafsen.“bég'fenzt: C P .

: Georg—SQhwarz‘-S_tAraﬁ’e; L Hauptérgchljeguhgé,strégé_f ‘
Rickmarsdorfer StraBe: wichtige Hauptverkehrsstrale . -
JunghanBstrale: = AnliegerstraRe .

“Ents.p‘rech'en'd dem Ve‘rke’hrskonzept,der Stadt Leipzig (vom Dezember 1 9’9:2‘)A‘ist der'AUs;béu‘&'e; das .

" Plangebiet tangierenden Rickrarsdorfer Strafte durch Leutzschgeplant. Der Verkehr soll kiinftig berdie’
Rickmarsdorfer Strafe (mit Briickenbauwerk Uber- den Gleiskorper am’ Industriegebiet West) zur
Merseburger Strake gefiihrt werden. Die Planung dieser StraRenbaumafnahme befindet'sich gegenwaértig”

- in derPhasé der Vorentwurfsplanung.- B T S

In den 6ffentlichen. StraBen sind beidseitig Gehwege vorhanden. In dverr'Fiqi:kﬁw‘arsdéi‘fvepStfaBe werden *
“mit .deren Ausbau auch separate Radfahrstreifen errichtet. werden, da die zu erwartende kinftige

Verkehrsbelastung ‘einen konfliktfreien Radverkehr in den Gffentlichen. Verkehrsflachen nicht mehr -

gewahreistet.
533" ErschlieBung/ Vgr—v'undEntsdr_gungv T

Die Erschliefiung der Grundstiicke ist tiber die das Plangebiet umgeberiden Strafien gesichert, -+

Die Ver- und Entsorgung,der Grundstiicke st durch die bestehénden Netze und Anlagen innerhalb des

. Plangebietes - gésichert.. Das’ Plangebiet ist auf.dem Ubersichtsplan -der Versorgungsbetriebe iber”

Versorgtngsgebiete der. Stadt Leipzig als ‘Gasvorranggebiet ausgewiesen. - Die. gastechnische: - -

- - Erschlieung ist mit dem vorhandenen Netz realisierbar. Dalier -solite -als Medium zuf Heizung und -

Warmwasserbereitung bei Neubebauung im Gebiet Gas eingesetzt werden. Fir die Bestaridsbebatiung .
wird eine schrittweise Umstellung angestrebt. S STl e

DieAbfal'léntrsorguvng:der 'Béugebiete‘istgesichert,:dé sie unmiﬁefbar "an;6ff_'ent!iéheh'yefkehréﬂéghéh .,
‘liegen und diese durch dié:F.ahrzeuge der Stadtreinigung befahrbar sind e L a

534 Vegetationssituation

'D'etf«Grfx»hantéilb im Stadtgebiet von Leutzsch ist -im Vergléich mit éndefeh LéipiigeiSta’d"ﬁeiléné als relativ
hoch einzuschétzen. In Gstiicher Richtung wird Leutzsch durch Kleingaitenanlagen und spéter durch das
Landschaftsschutzgebiet des Leipziger Auewaldes begrenzt. Der Grunanteil und somit die Durchgriinung -

der Wohngebiete nimmt von Ost (Villenviertel) na’ch_West'(lndus.triegebiet,Wést)»_deutlich’ab-‘

Im Plahgebiet'selbét befindet sich kein nennenswerter Vegetationsbestand. Es ist im Gegensatz zu

anderen Leutzscher Vierteln deutlich unterversorgt. In dem ﬁberwiegend vefsiegelten Plangebiet hat sich

Stand: 08.12.2003
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~ -JunghanBstraie 7 in die Untersuchungen-ei

auf den \(é/eriigén.hichi befestigten Flchen ein _geﬁnger BAUmbesfénd entwickelt.
535 : ;Dehkm;al‘sc.:hlj'tz_. u"nd.Dehtkmélﬁﬂe,ge L . |

Gebaude in-der offenen Denkmalliste der Stadt Leipzig gefihrt:

. Innerhalb-des Geyltt\jngéberéibhes_'des Vorhaben bezogenen Bebé}a.uuvngi‘s"plép‘esv werden die folgenden o

. Georg-Schwarz-Strae: | 129, 120 HH, 131,135, 137,143

JunghanRstraBe: - . 7/9, 11/13, Einfriedung bi‘s’zur'RGCkmafSQor’fer Stmﬁe :

" Ruckmarsdorfer Strae:, . 16, 18 (teilweise) -
: _4.5.'3..'6 3 éigéntdr_ns;eéhtlich'e Situation -
o Die derzeitig bebauten und dnbebautén'Gru'n:d.'stﬁck_e;jm' Plangebiet b_eﬁhdfér;' sich in Privatbesitz.

',—5.3;7‘. : A}tléstén S

Das =’Altlést‘ehkatast-e?-dér'St’adt Leipzig enthalt fiir.den G_eltuhgsbefeiéh des Vorhaben ‘bézogé,nenf

- .Bebauungsplanes.Nr. 230 " Stadtteilzentrum Leutz’sch.‘"_folg‘ehde,Alﬂ’a§tehvgrdachtsstah_dorte: -

AKZ = Standort - . -  'ﬂqtzupgs'ch'afékter"' o Erkundungsstand

65731232 G-Schwarz-Str139, 143,145  GieRerei, Lagerplatz ~ . " HE
’ ~ JunghanBstr.7 .= . I .

65731226 ~ G-SchwarzSt. 120 - KizWerkstatt HE

AKZ - Altiastenkenngzifferim Altiastenkataster der Stadt Leipzig

HE . Historische Erkundung nach: Sachsischer Altlastenmethodik (SALM)

- Durch déé ,lngeniéurbﬁro Meﬁiﬁg'e‘r & Vilkel wurde lm ANovembEr_1~994= ein Gutachten zur historischen -

Erkundung von Altlasteniverdachtsstandorten in’jPlanQ_ebi_et “Am Tanzplan” vorgelegt. Es benannte fur

* verschiedene Standorte mafgebliche Risikén und:damit die Notwendigkeit zur Durchfiihrung weiterer
‘Untersuchungen: ' BT T S

Dié Orientierenden Unterstichungen (Stand 1 1.03.97) erfdlgtéﬁ durch das Biiro Prof. Siege! & Partner. Far -

- den Teilbereich zwischen Georg-Schwarz-Stralte, Riickmarsdorfer StrafSe und JunghanBstrafie wurden . - -

die Grundstiicke -Georg-Schwarz-Strale 129, -Georg-Schwarz:StraRe - 139, 143 und 145 -und
inbezogen. Béi dem Standort in der Georg-Schwarz-Strafle. |

129 wurde lediglich. punktuéll eine leicht erhdhte Schadstoffbelastung des Bodens festgestellt, von der . -

keine akute  Umweltgefahrdung ‘ausgeht. ‘Bei ‘BaumaBnahmen ‘anfallendeAbrissmaterialien und:-

Bodenaushub sind auf ihre Wiederverwertung zu untersuchen. Im Ergebnis dieser Untersuchung verbleibt '
‘der. Standort Georg-Schwarz-Strae 129 im. Altlastenkataster .der. Stadt Leipzig. Im Rahmen-der

Bebauungsplanung besteht kein weiterer Untersuchungsbedarf und somit keine Kennzeichnungspflicht .
nach § 9 Abs.5BauGB.. | S ‘ S S

Fir die Grundstiicke Juhghanﬁstraﬁe,7 undV‘Gve,dfg-Schwarz-StfaBe-j‘SQ, 143 und 145 (FlurStﬁéerO, »
21,25 und 25a der Gemarkung Leutzsch) muss davon ausgegangen werden, dass diese als ehemalige -

Standorte fir eine Gieerei. bzw. Lagerplatze umweltrelevante ‘Schadstofibelastungen im Boden

" aufweisen. In den durchgefiihrten erganzenden orientierenden Altlastenerkundungen wurde;festgesteili,

dass_kein Handlungsbedarf fiir weitere Altlastenuntersuchungen und Gefalirenabwehrmalinahmen
besteht. Der Standort verbleibt aber im Altlastenkataster. Im Rahmen der Bebauungsplanung besteht .
deshalb kein weiterer Untersuchungsbedarf und somit keine-Kennzeichnungspflicht nach* § 9AbsS5 - -
BaUGB. : . N : Lo - i . P s
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'5 .3.8 Larmimmission

' Das Plangebiet wird diirch Verkehrsiarm weitgehend verlarmt. Entiang dér derzeitigen Hauptemis-

sionsquelle, der Georg-Schwarz-StraRe als der wichtigsten Verbindung- fir den motorisierten: -

Individualverkehr (MIV) zum Stadtteil Bohlitz-Ehrenberg werden in den Tagstunden als Immissionswerte. . Tl

fiir die Straen begleitende Bebauung bis zu 75 dB(A) gemessen. In.den Nachtstunden werden noch bis - - E

2u.65 dB(A) erreicht. ' <

Mit der Verwirklichung derim Verkehrskoh?.ept der Stadt Leipzig fqrmiﬂiertén Ziele (z.B. Auéb{aﬁ_‘ur'fd BRI '
- Realisierung des Tangentenvierecks) wird der Verkehr zukinftig vom Kreuzungsbereich.am Rathaus: - - .
Leutzsch:{iber die Riickmarsdorfer Strale ZUr Merseburger StraBe geftihrt werden. In dem-Ausschnitt 7 .

“aus dem Schallimmissionsplan der Stadt Leipzig ist die damit verbundene Erhohung der Larmimmission -
bereits eingearbeitet. Somit wird auch fir die Riickmarsdorfer Stra3e mit einer erheblichen Lénnbelasmﬁgi?’

“(Tagwert 75 dB(A) und Nachtwert 65dB(A)) zu rechnen sein.

" Die Ausschnitte zeigen, dass die Orientierungswerte nachi DIN 18005 selbst fiir Mischgebiete (Tagwert 60 e
_ dB(A), Nachtwert. 50 dB(A)) z.T. massiv Uberschritten werden. ‘Die ‘Uberschreitungen -sind im . - - '

Wesentlichen auf die. Straenrdume. beschrénkt, soweit diese- durch . eine geschlossene. .

" Blockrandbebauung gefasst sind. :

. Wo dies nichtder Fallist, z.B. Kreuzungsbergf,ich',teufz'scher Rathaus wérden dié Oriehtierdngsvvehé auch S o

_im Blockinneren deutlich berschritten. .

" Auchin der Jimghanfss‘tralse werden die OrientieruﬁQsWerte?nach DIN 18005 filr Mi’s_Chgebiete (T agwert e
* 60 dB(A), Nachtwert 50 dB(A)). erreicht. Die Wohnbebauung auf der Westseite der JunghanBstraBe .. -

_(auRerhalb des Plangebietes) ist aber ent‘s'prechend‘ § 34(2)BauGBin ein»A!lgemeines Wgh’ngebiét im

. Sinne des '§ 4:BauNVO cinzuordnen. ‘Insoweit werden die Orientierungswerte- fir ein Aligemeines =

* Wohngebiet nach DIN 18005 (Tagwert 55 dB(A), Nachtwert 40 dB{A)) durch die Schallimmissionen des -

- MIV auch an di'erv,,JUnghan.fLStrafSe Uiberschritten.

~ Strale - - lnirﬁis'siqnsWért“, " IfhmiSéions_Wert : Oriehtierungswerté»dB(A)-

S tags dB(A) nachts dB(A) | T ) o

LT C o fwa o st
o . D . o {tag /'nacht - tag/nakcht N
Georg-Schwarz-Stralte 7075 - | e0-65 | . | 60/50 .

| Ruckmarsdorfer Strate | 7075 | 6065 | © .| eo0rs0
~ Junghan@strale o o T sarse

~ (Ostseite) ,.60"7_0 R 60-50 .- NIRRT gotso,

" JunghanBstrale Cenon S E AN ' '

D estesite) 6070 | .5‘0_‘-;50.'. | 810

- Es wird ‘davon 'aus’gé’géng'en, dass sich mit dehErrichvtung.dés Sfé‘dtteilzentmms*l'm‘d-_fééir"\érﬂN"eben-' -
anlagen, aus dem anlagénbezogene Verkehr auf 6ffentlichen Strallen ‘sowie der beabsichtigten Nutzung -

verschiedene gewerblich-schalltechnisch relevante Quellen ergeben, die im einzelnen zu untersuchenund

| ~ zu bewerten sind. Dazu hat der Vorhabentrager in Abstimmung mit der Stadt Leipzig das Ingenieurblro fir o
- Schall-und Schwingungstechnik Goritzka Akustik mit der Erarbeitung €ines Schallschutzgutachtens ur
Ermittlung derzu eérwartenden Umwelteinwirkungen durch die Emissionen des Handels- und Dienstleis- - ..

tungszentrims beauftragt (siehe Punkt 7.8.1).

o ‘Im‘.Ra‘hme.n der. Ausbauplanung der Rﬁ_cikﬁérsdorfer'StraGe 'Mrde ebenfalls eine Schalltechnische |

‘Untersuchung- durch die Planungs- und Ingenieursgesellschaft mbH ‘Leipzig vorgenommen, “deren
Ergebnisse die Pl_'bgnoseri des Schallimmissionsplans der Stadt Leipzig bestatigen (siehe.Punkt 7.8.2).

Stand: 08.12.2003
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’6,> ‘ Umweltbencht

A ln Hrnbhck auf das lnkrafttreten der Anderungen des BauGB und des UVPG in Bezug zur Durchfuhrung

- von’ Umweltvertraglrchkeztsprufungen in deér Bau!ertplanung, wurde fiir den Vorhaben bezogenen Lo

- ‘Bebatungsplan- Nr. 230 ,Stadtteilzentrum Leutzsch* im- April 2002 ein Umweltbericht: erstellt. Das .

* . Untersuchungsgebiet erstreckte sich dabei auf den gesamten Block: zwischen’ Georg Schwarz-StraGe .
Rickmarsdorfer Strake und Junghanf3straBe. Zwischenzeitlich wurde der B-Plan 230.in den vorllegenden.. o

~ Vorhaben bezogenen Bebauungsplan Nr.230 Stadtterlzentrum Leutzsch* und den Bebauungsplan NF. .
69.5 ,Stadtplatz .am_ Leéutzscher Rathaus* getéilt. Um den-. ganzheitlichen. Untersuchungsansatz ,
beizubehalten, wird. der Umweltbencht des ursprunghchen B- Plangebretes m angepasster und )

: uberarberteter Form ubemommen n . : o

Gem Anlage 1(Nr.18:8) zum UVPG ist fur das Vorhaben erne Allgememe Vorprufung des Ernzelfalles"
durchzufthren (Bau eines Parkplatzes >.0,5 ha, Bau: eines Einkaufszentrums mit einer zulassrgen

Geschossflache von > 1.200 gm im Innenbereich). Unter Bemcksrchtlgung derinderAnlage 2des UVPG- =

: aufgefuhrten Kriterien hat eine. Allgemeine Vorprufung stattgefunden. Das Amit fir Umweltschutz als
zustandige- Behérde ist nach dem Screemng-Verfahren zu-dem Ergebms gekommen dass fL]r das‘
_ Vorhaben- Stadttellzentrum Leutzsch kem UVP-Verfahren durchzufuhren rst : _—

. Dennoch werden dle Ermlttlung, dre Beschrelbung und dre Bewertung der fur dresen Vorhaben bezogenen’: o

Bebauungsplan bedeutsamen Umweltbelange im folgenden dem. § 2aBauGB. entsprechenden Umwelt—j ) ;‘« -

" bericht: dargestellt .Weiterhin stellt der Umweltberrcht die umweltrelevanten Auswrrkungen der Bauleit-
planung dar, sowie die Mafnahmen, mit denen erheblrche nachterhge Umweltauswrrkungen verrmeden )
und vermrndert oder ausgeghchen werden sollen ' -

Fir den vorhegenden Umweltbencht werden ‘gie Aussagen fur den Geltungsbererch aus der
griinordnerischen Bearbeltung tibernommen, in der die Belange von‘Natur tind Landschaft entsprechend
BauGB und.SachsNatSchG abgehandelt sind. Die Auswrrkungen des Vorhabens auf die - Umgebung ,
- konmen nur abgeschatzt -werden, da Aussagen fur einen zuvor bestrmmten Untersuchungsraum im -
Rahmen einer UVS nicht vorlregen ’ ' -

6. 1. Beschrelbung des Vorhabens und der Festsetzungen fur das Vorhaben

‘Der gesamte Geltungsbererch des. Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes Nr. 230 Stadtterlzentrum v
'Leutzsch” weist eine Grof&e von 23.750 qm auf ynd rst rm Innenbererch ‘lm Srnne des § 34 BauGB
) gelegen : : :

Umweltrelevante Vorhaben fiir dre der Vorhaben bezogene Bebauungsplan erne planungsrechthche :

. Zulassigkeit herstellt; sindein Emkaufszentrum mit Getranke- und Lebensmittelmérkten und notwendigen. ..
- Stellplatzen innerhalb des Sondergebretes Emkaufszentrum fiir das eine - Grundfiachenzahl (GRZ)von . .
0,8 festgesetzt wrrd Das Gebret bef ndet srch im lnnenbererch rm Srnne des § 34 BauGB und ist derzert' o

vollversregelt ’ o : . - :

Die osthch anschhefsende festgesetzte Bebauung mrt erner GRZ 05 srchert den Bestand der
Blockrandbebauung (3.300 gm). ' , , . A

Die im Geltungsberelch des Untersuchungsgebretes befi ndllchen Verkehrsﬂachen (6 500 gm) stellen"

- liberwiegend den Bestand von Straienabschnitten dar (JunghanleraBe) im Emmundungsberelch der.
JunghanfistraRe in die Georg-Schwarz-StralBe wird innerhalb der bestehenden Verkefirsflache ein Bereich
als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (Zweckbestimmung Fugéngerbereich) festgesetzt, k
um hier einen stadtischen Platz vor dem neuen Emkaufszentrum zu ermdglichen.

Die Moglrchkenten P Baumanpﬂanzungen in den StraBenraumen wurden gepruft mussten aber Ielder" '

aufgrund bestehender Lertungstrassen bzw. zu engem Straﬂenraum inder Junghanf&strafSe verworfen
werden. , A

" Stand: 08.12.2003
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62 - Bes'chujeibun_g de_r'MéBnahméh, mit denen erhebliche nachteilige UmweltéusWirkunQéﬁ '
~-vermindert, ermieden-oder soweit wie mdglich ausgeglichen werden.sollen s

Aufgrund der Heterogenitét wurde das ,Untersuchuhgsgebiet in drei Beréiche'geglié@iert.‘ die wi,é:fvél_g{

‘beschrieben und bewertet werden kannen.

- Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Vo;rhal;eh’be'zc)gen’en Bebauungsplanes befinden s:ch :

1... die ehemalige GieBerei‘(geplantés Sondergebiet) an der JunghanGstraB»e im,vv.e'st!ic_hen -Béféiéh K

des Geltungsbereichs, B , ) . o SRR )
. 2a.  die direkt angrenzenden Grundstiicke der Blockrandbebauung lm mittleren Bereich. .

bezogenen Bebauungsplanes liegt:

2b. . der GbérWieg'ende Teil der Blockrandbebauung im mittlerén Bereich, - L "\-_:f»"
3, . Brachflache am dstlichen Rand. g - ' CoT

,,.Déf-‘Naturhauéhalt”- im -g‘es‘érﬁte‘n ‘Untersuchungsgebiet ist in. seinem -jetzigen Zustand ‘als'_bt.s;téik. .
beeintréchtigt zu bezeichnen. Der Bereich der ehemaligen Gigl&erei,(geplantes\Sonderggbiet) ist derzeit .-
durch nicht genutzte Produktionshallen, Verwaltungsgebaude und Lagerflachen nahézu 100prozentig .

versiegelt.’ Schon die Festsetzung.der GRZ von 0,8 im vorliegenden Bebauungsplan tragt zu’einer -

Entsiegelung dés Gebietes bei Umsetzung der vorgesehenen Planung bei. Die Festsetzung der Fldche.

zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und anderen Bepflanzungen sicherf dié Entwicklung einer - .-

_Seite 14von 37

, um.Unteyi*sut’;h(mgsg_ebie‘t .gehéll'e}\d aber éuBerh’alb des Geltungsbereiches dés Vbﬁiégenden_vdfha'bén '

zusammenhangenden Vegetationsfliche am stdlichen Rand des Sondergebietes. Die Festsetzungenzur - .

Parkplatzbegrinung (je 4 PKW-Steliplatze ist.ein Baum auf der Steliplatzanlage zu pflanzen) tragt zur -

- ‘Minderung der Aufheizung der Steliplatzaniage durch Beschattung bei und wirkt sich positiv auf die
mikroklimatische Situation.im Gebiet aus. Zudem bieten die Baume Lebens- und Nahrungsraum fur die - ~
_heimische Tierwelt. Die Festsetzung zur Begrinung von Déchern und Fassaden-tragt ebenfalls’zur '

Verbesserung der Klimatischen Situation in diesem.-auch nach Umsetzung des Bebauungsplanes-stark
. - versiegelten Gebiet bei. - o L . ) .
Positiv wirkt sich die Festsetzung der Befestigung der Stellplatze im Untersuchungsgebiet mit eineni

eines Teils des Oberflachenwassers ermdglicht wird.

wasserdurchlassigen Belag auf die Schutzgiiter Wasser und Klima aus, da die Versickerung zumindest. -

Der Bereich der Blockrandbebauung st ’derzeit-star‘k durch verschiedene, Giberwiegend nicht.g'eﬁutzie_ :
Gebaude versiegelt und-verdichtet. Die Festsetzung der GRZ auf 0,5 sichert die Entwickiung-von:

Griinbereichen, die ihré Fortsetzung’ in der Flache zum Anpflanzen von Baumen und anderen
- .Bepflanzungen im angrenzenden Sondergebiet findet. Das Angebot an maglichen wohnungsnahen = =

Freifldchen wird erhoht. .. ..

Daruber hinaus wird durch die ’FestSetZUhg eines. Mischgebietés éntlangder GeorQQS¢hwafi-StfaBé der
Schutzanspruch, der sich aus der Wohnnutzung gegeniiber den benac'hbart‘éqgewerbliChen<NutzUngen

S ergibt, dauerhaft gesichert.

6.3 Beséhfeibuhg der Omwelt und ihrer Bestandteile sowie der zu erwartenden Ae“rhebl.iichén
Auswirkungen'der Festsetzungen fur das Vorhaben ‘ S

6.3.1 Ménscﬁeu

Wertigkeit/Empfindlichkeit - - S , o R

Der Bereich der alten GieRerei (geplantes Sondergebiet) im Vorhaben bezogenen Bebauungsplan Nr: 230
Staditteilzentrum Leutzsch® wird zur Zeit (abgesehen von einem kleineren Betrieb an der JunghanBstrale)
nicht genutzt. Der gesamté Bereich ist durch Tore abgeriegelt und. nicht zugénglich.  Die
Aufenthaltsqualitat ist aufgrund der vorhandenen Angstriume als sehr gering zu bezeichnen. "~

~
\

Stand: 08.12.2003
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Die Wertigkeit dieses Bereichs fir das Schutzgut Menschen wird als géritjgféingeéchétgt.‘ s

Im Bereich der Blockrandbebauung werden sowohl die Gebzude an der G?org-'ébﬁ'\nié_r‘i}éﬁfaﬂe alsauch
" die an der Riickmarsdorfer Strafle tiberwiegend als Wohnraum genutzt bzw. sollen in Zukunft wiederals- -

Wohnraum genutzt werden. Damit verfiigen sie (iber eine hohe Wertigkeit fiir das Schutzgut Menschen, - o

* weisen aber auch eine hohe Empfindlichkeit auf.

Die Vorbelastung ist..in den. Wohnraumen an der Georg-Schwarz-Strale "durch .das enorme-
Verkehrsaufkommen und den daraus resultierenden Lam- und Schadstoffimmissionen sehr hoch. In den-

Wohnhausern an der Riickmarsdorfer Strae ist die Vorbelastung durch den ‘Straenverkehr zur Zeit -

noch gering, mit dem Ausbau der Strale als Verbindungstrasse. zwischen Tangentenviereck und” -

~ Mittleremi Ring wird jedoch der Verkehr und ‘damit auch die Belastung: deutlich zunehmen. Die zum

" Blockinneren gerichteten Wohnraume beider StraRen sind - deutlich” weriiger vorbelastet, .da die
geschlossene, mehrstockige Bauweise die Larm- und die Schadstoffemissionen der Stra%en weitgehend
. abhalt. Zudem befinden sich im Blockinneren derzeit keine Larm- und Schadstoffquellen (nur. kleinrdumige

. Parkplatznutzung). . -

Die starke Verdichtung des Blockinneren durch {iberwiegend nicht mehr: genutzte -Gebaude und

. Versiegelungen filtirt dazu, dass kaum Erholungsraum fiir die Bewohner zur Verfiigung steht. Auch die
“fehlenden. Durchquerunigsmaglichkeiten - des . Blocks' verringern die Wertigkeit: fiir.-das 'Schutzgut -
~Menschen. o T R

-,

Auswirkungen/Risikoeinschatzung T O SR B
Mit dem Betrieb des Einkaufszentrums ist mit einer erheblichen Zunahme des PKW-Verkehrs und damit
auch der Larmbelastung zu rechnen. Das betrifft die bisher ‘gering belastete JunghanfstraRe und.die
Riickmarsdorfer StralRe aber auch den Geltungsbereich selbst, da Parkplatze mit ca. 140 Stellplatzen .
eirigerichtet werden. - e oo T TN o

Hinzu kommt der Anlieferverkehr mit LKW, dessen Rahbief;~~.;jnd ﬁadeééfédééhé besonders in_der
. Anlieferzone am &stiichen Rand des Sondergebiets wirksam sind. Diese Anlieferzone grenztdirektanden . -

nicht bebauten Innenbereich der Blockrandbebauung und wird erheblich’e,neg‘ativeAusWirkungen ayfden .

bisher unbelasteten, rphig.'gele,_g'enen 'B‘Iockihneni'aumihaben.

Die Schallimmissionsprognose (ing. Biro fir Schall- und Schwingungstechnik, 2002) belegt, dass bei
Einhaltung der angenommenen Anliefervorgange in den vorgegebenen Zeiten (06.00 -22.00.Uhr) die’
Immissionsrichtwerte fiir die benachbarte schutzbediirftige Wohnbebauung tags und nachts ohne bauliche -
Schallschutzmafnahmen (Einhausung) eingehalten werden. - T e
Mit der Errichtung eines Einkaufszentrums im Sondergebiet steigt der Wert'des Gebiets fiit das Schutzgut

* Menschen, da die Versorgungssituation mit lebensnotwendigen Gitern weit Gber das Plangebiet hinaus

Durch die Festsetzung der GRZ auf 0,5 im Bereich des Baugebietes MI-wird. gewshrieistet, dass bei, -

. Abriss von Gebduden im Blockinnenbereich Neubebauung je nach Lage nur in geringem Umfang moglich
ist. Auf den verbleibenden Grundstiicksflachen sind begriinte Flachen herzustellen, die zusammen mit

"den angrenzenden, auerhalb des Geltungsbereiches befindlichen Fléchen des Blockinnenbereiches den.

~ Erholungswert des Blockinnenraums deutlich steigern werden. S S

Das Defizit hinsichtlich Durchquerungsméglichkeiten ist durch die Planung nicht beseitigt. Die Art der:
~ geplanten Nutzung im Sondergebiét mit abgesenkten Anlieferungszonen,; die-an den Innenbereich-der.
Blockrandbebauung ‘grenzen, machen eine potentielle Durchquerung in west-gstlicher - Richtung  ~
unmaglich, weil diese sehr gefahrlich.und sehr unattraktiv wére. Dieses Planungsziel musste deshalb -
aufgegeben werden. - ’ o : : = B
Insgesamt sind die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Menschen unterschiediich. Hinsichtlich -
der Larmentwicklung ist mit negativen Auswirkungen-zurechnen, hinsichtlich der Nutzbarkeit der Fléchen
findet eine begrenzte Aufwertung statt. e R S '

Stand: 08.12.2003 - -
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" 632  Floraund Fauna

_“Grundiags fir die Beurteilung von Flora und Fauna sind Ortsbegehungen und Kartierungen insbesondere

des Baumbestandes im Sommer 2000 durch das Biiro AKZENTE Architektur und Landschaftsplanung -

GbR.

Wertigkeit / Empfindlichkeit

B Die Flache der alten GieRerei (geplantes Sondergebietim Vorhaben 'kiezoger;eri Bebauurigs-plan Nr.230
,Stadtteilzentrum Leutzsch”) weist einen extrem hohen Versiegelungsgrad von nahezu 100 % auf. Bisauf
- den Gehélzjungwuchs auf dem Flurstiick Nr. 20 (Georg-Schwwarz-Stra3e) ist in diesem Bereich kein . -

- -Baumbestand vorhanden. Aufgrund der langjahrigen Nichtnutzung haben sich in einigen Bereichen auf
- ‘vollversiegelten Flachen Ruderalfluren .auf Laubdecken, die ‘durch den Wind eingeweht wurden,
entwickelt. . - ‘ S ST S

S Unbedingt.érhéltenswett ist die Li.h'de"('N r. 45) auf der Verkehrsinsel zwischen GeCrgSchwarzSﬁaGé uhd

~ JunghanBstrafie aufgrund ihrer straBenraumpragenden Furiktion. Hinsichtiich des Tierbestandes ist zu-

N .

©© vermuten, dass sich gebaudebewohnende Tierarten in den nicht mehr genutzten Hallen eingerichtet -

haben. Es muss mit Brutplétzen von Mauerseglem und ‘Turmfalken gerechnet werden. Auch Schiafplétze

. von Fledermausen:sind.nicht auszuschlieffen. Konkreie‘5‘Untérsuchungsergebnisse liegen nicht vor. Die -

Wertigkeit fiir das Schutzgut Floraist als sehrgering éinzuschétzen, flir das Schutzgut Faunakénnte die
Wertigkeit und auch die Empfindlichkeit allerdings hoch sein. " S : .

Im Béreich der Blockfahd_béb.abdhg im 'Pl_a‘ngebiéf schlieBen sich kleine Garten an die neu sanierten

- Gebaude der Riickmarsdorfer Strafe ap. Die tibrigen Hinterhofe sind mit zahlreichen Neberigebauden . -

- verbaut und mit Betonplatten und Pfiaster versiegelt. Teilbereiche sind als Stellplatzfidchen genutzt, groBe

. Flachen sind ungenutzt. Dieser Bereich weist. einen hohen Versiegelungsgrad durch .Geb&dude und .

FElachenbefestigungen (ca. 70 %) mit nur geringem Baumbestand - auf. Aufgrund ‘des hohen -

' - Versiegelungsgrades ist der Bér_ei_ch_ aus tierékologischer Sicht von, geringerer Bedeutung.

Die Wertigkeit fir das Séinutzgut'Flora/Fadhé ;\)\Iirdih:'dieser'n Bereich a.ls',gering"bis;mittzei .ein'gevséhétzt.: "

Auswirkungen / Risikoeinschétzung

Die Festsetzung der GRZ auf 0,8, der Flache zum An'pﬂanzen von Baumen und anderen Bepﬂanzﬁngén,

- zur Begriinung, der Stellplatzanlage und zur Dachbegriinung bedeuten:deutliche Aufwertungen fur das -

“Schutzgut Flora im Sondergebiet des vorliegenden Bebauungsplanes, da Vegetationsfiachen mit

"+ einheimischen, standortgérechten Bepflanzungen hergestelit werden. Es bestehtkein Risiko im Bereich

Schutzgut Flora. Beim Schutzgut Fauna kannte es beim Abriss der bestehenden Geb&ude zum Verlust

von Lebensraumen kommen, was als negative'Auswirkung und hohes Risiko zu bewerten wére:

) lm,Béréiéh: der B”Iockréndbelpauun.g wirkt sich die Testgesetzte niédrigeiG_R'Z von 0,5 positiv auf-das -
Schutzgut Flora/ Fauna aus, da die Entwicvklung‘ jﬁko’lqgisch' hochwertiger, zusammenhéngender vl

. AVégétationsﬂég‘:hén gesichert wird. ~
633 " Boden

Wertigkeit / Empfindlichkeit

Im gesamten Untersuchungsgebiet beﬁnden sich éusvsAcH‘lie(S!_i‘ch Aufschﬁttﬁngsbéden aus-Verlagé&eh. -
_natirfichen Substraten, deren Machtigkeit mehr-als einen Meter betréagt (Aliosol-Gesellschaften), was fur-
den gesamten innerstadtischen Bereich typisch ist. Aufgrund der dichten Bebauung und Versiegelungist

* ' das Bodenfeuchteregime oberflichenabfluss-beherrscht, wob_eis,ich‘unterderVersiégelung’di)réh'lés‘sige ;

Schichten (Sande und Kiese) befinden. Die Perkolation (Durchsickerung des Bodens) ist durch die

Bebauung und Versiegelung stark eingeschrankt. In Altbohrungen wurde jm -Gebiet der

. Grundwasserstand bei ca. 4 m unter Geldnde anget(offénf. Im Plangebiet sind die Bodeneigenschaften.
. durch Bebauung und Flachenversiegelung stark beeintrachtigt. Die okologischen Bodenfunktionen sind” -

' dangrch zerstort.

Stand: 08.12.2003
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Altlasten

Das Amastenkatéster der Stadt Leipzig enthalt  far “den Emzugsberelch des gesamten; A

Untersuchungsgebnetes folgende Altlasten- bzw. AItlastenverdachtsstandorte

_AKZ : IR L Standort ' Nutzungscharakter Bearbeitungsstand=- 1

R : Junghanfistr. 7. e
6573 1232" 'G.-Schwarz-Str, 139, Gieflerei, Lagerplatz- | Orient. Erkundung

. SRR 143,145 _ : N L
65731226 -] G Schwarz—Str 129. |- Kfz-Werkstatt |- Onent Erkundung

AKZ Kennznffer im Altlastenkataster der ‘Stadt Leipzig

~im Ergebms der erganzenden orientierenden Altlastenerkundungen fur den Alﬁa'sten's;téhdoft

'JunghanBstraBe 7.1 Georg-Schwarz-Strale . 139, 143 und 145 existieren -nach gegenwartlgemj"

Kenntnisstand -keine umweltgefahrdenden Altlasten. Es besteht kein Handlungsbedarf fur we;tere : : -'

Altlastenuntersu¢hungen ‘und Gefahrenabwehrmalnahmen. In Vorbereltung von- Bau- und :

Umgestaltungsmafnahmen bzw. Nutzungsanderungen auf dem Grundstiick entscheidet das Amt fir. - i
Umweltschutz- auf .der Grundlage von § 9 (2)i. V. m. § 4 des Bundes- Bodenschutzgesetzes.’(‘ '

- (BBodSchG) sowie § 12 des Sachsischén Abfaliwirtschafts- und Bodenschutzgesetzes (SechsABG) aber
den . Umfang erforderlicher  bauvorbereitender  Untersuchungen und. baubeglettender
vUbenNachungsmaBnahmen durch, einen: fachkompetenten Altlastengutachter ' .

Die onentrerenden Altlastenerkundungen auf dem Grundstick Georg -Schwarz-Stralle 129 ergaben‘?" =

ledlgllch punktuell leicht: erhdhte. Schadstoffbelastungen des Bodens, von denen keme akuten e

Umweltgefahrdungen ausgehen (alle Angaben: Stadt Levpzng, AfU August’ 1 1/2001)
lnsgesamt wu'd dne Werngkelt des Schutzgutes Boden im Plangebxetals germg bewertet

Ausw:rkungen v RlSIkoemschatzung ' '
Im Untersuchungsgebiet liegt die festgesetzte GRZ (Gmndﬂachenzahl) unter dem bestehenden MaB der

~Versiegelung. Die’ Festsetzung des Bebauungsplanes wirken sich also positiv auf das Schutzgut Boden
aus. Insgesamt berwiegt die durch den Bebauungsplan festgesetzte Entsiegelung die geringfiigig
ermdglichte Neuversiegelung. Zudem kann sich die Entsiegelung des Blockinneren tber Jahre hmZIehen
da die bestehenden Gebaude Bestandsschutz geniefien.

: 6=34 *Wasser ’

Wertlgkert/ Empfndllchke/t : ‘ ‘ ‘ oo s ‘ o

 Innerhalb des Untersuchungsgebietes befi nden sich keme Oberﬂachengewasser Im Geblet f ndet o
~aufgrund -des . hohen™ Versiegelungsgrades und  dem daraus resultierenden extrem - hohen.’

Oberﬂachenabﬂuss kelne bzw. keine nachweisbare: Grundwassemeubildung statt (OKeval 1995). Somlt st

- das- Grundwasser vor. schadhchen Emw1rkungen geschutzt die Verschmutzungsempf‘ ndhchkelt ist als

; elngeschrankt empf ndhch zu beurtellen ' ’

'lnsgesamt lSt von exner genngen Bedeutung fur die Grundwasserneublldungsrate auszugehen

’ Ausw:rkungen s RIs;koe/nschatzung ‘ ' '
Bezogen auf die Gruridwasserverschmutzung- und die GrundwaSserneubn!dung smd die RlSlken der
Vorhabensauswirkungen als gering einzuschétzen, da das Untersuchungsgeblet |m Berexch gerlnger -

: Bedeutung far die Grundwasserneublldung liegt.

635 Luft

2 Wertlgke:t/ Empf ndlrchkeit
Im Kllmagutachten der Stadt Leipzig - (Stelnlcker und Streifeneder, 1997} beﬁndet snch das
Untersuchungsgeblet in einem Bereich hoher Empfindlichkeit gegenuber Nutzungsmtensrvnerung Der
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‘;gés_amte_'_Bfefeibh_‘”Alt{Wes{“ (Leutzsch, Lindenau) wird aufgrund des insgesamt hohen Ver-
siegelungsgrades als v_orfdring|icher'_klim‘atiSCh-lufthygienischerSanierﬁnngereich bewertet. Insbesondere.
das hohe Verkehrsaufkommen'in-der Georg-Schwarz-Strafie tragt erheblich zur Luftbelastung bei. . -

Auswirkungen / Ri_sikcelfnsc}iétzuhg g . L -
" Mit dem- Betrieb des Einkaufszentrum ist mit einer erheblichen Zunghme des PKW:Verkehrs und des
*“Zuliefererverkehrs zu rechnen und damit auch der Schadstoffbelastung. Das betrifft die Junghanfstrale
~"und die Riickmarsdorfer Stralte aber auch besonders das Plangebiet' selbst, da ein Parkplatz mitca. 140 .

Stellplatzen eingerichtet wird und die Ladezone an den. Innenraum der Blockrandbebauung angrenzt. -

. Der Grad des Risikos ist aufgrund der-hohen Vorbelastung mindestens als ,mittel” einzustufen:
636 Kima - )

, ,Werfigkeit/Empﬁnd/ichkéit o S Do T
- Das Plangebiet -ist nahezu ‘vollstandig . versiegelt.  Die vollVersiegelten',Fléchen_ﬁ(z.B.' Gebdude, -

' - Flichenbefestigungen, StraRen) sind-als Beeintréchtigung der natiirlichen'klimatischen Gegebenheitenzu . -

betrachten.;Neben . Schadstoff- und Warmeimmissionen kommt es ‘zur Aufheizung von versiegelten
- Flachen und Hauswénden, die die gespeicherte Warme nachts abgeben. Die Vorbelastung istindiesen -
~ versiegelten Bereichen-sehr hoch. . R SOV S

Auswirkungen / Risikoeinschétzung

Die'Festsétzungen,dés Vorhaben bgzogeneh B?Planes Nr.\23(\)““Stad'ttéi‘lzenfrgrﬁLeﬁtz'sch;“:b:gwirken inc '

, pdSitiver~Weise ,,einéfVe\rrin,geruhgdes derzeit sehr hohen Versiegelungsgrades im Plangebiet. -

637 Landschaft

Wertigkeit / Empfindlichkeit : - SR L . Co e
Das Stadtbild im Untersuchungsgebiet ist gepragt durch die-dichte Bebauung.mit sehr hohern Leerstand,

~verbauten Innenhdfen, laute, graue Stralienraume und-nur wenig Grun, gegeniiber dem LéutzS'chéi» ,
Rathaus. Es gibt keine Raume zum Verweilen weder im offentlichen Stralenraum (die einzige nicht
"versiegelte Flache ist.umzaunt und privat genutzt) noch auf den privaten Flachen, 'so dass selbst die’ .
“wenigen -Bewohner im Plangebiet kaum Freifldchen fir Erholung finden. Dazu kommt die extreme -
Larmbelastung, die vom Verkehr auf den Georg-Schwarz-Strafie ausgeht. e
- Wihrend im weiteren Umfeld.des Untersuchungsgebietes.die Bebauungsdichte deutlich-abnimmt-und:
verschiédene. Freiraumtypen {Kleingérten, Friedhof; Auwald " u:a.) vorhanden sind, ist -im

- Untersuchungsgebiet und seiner nahen Umgebung ein deutliches Defizit an Freifi4chen zu verzeichnen.

Diesen Mangel an zug&nglichen Freiflachen zeigt auch die Spielfunktionsanalyse auf. Insbesondere der - '

- Bereich 'sudlich der Georg-Schwarz-Sfre n au S
Spielbereiche fir Kinder. Am extremsten stelit sich dig-Situétion-im U.ntersuchu‘ngsgeb_iet_dar. TR

AiJSWi{kt)hgen/Riéikéeinsdh,étiungf R T LT e AT
‘Die’ vothandene_n'schwereh:Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes (hoher Bebauungsanteil und

Strale, zu dem auch das Plangebiet gehort, bietet so gut wie keine - -

Versiegelung; Verwahrlosung) auf dem Gelande der ehemaligen GieRierei werden trotz der geplanten .

~ Neubebauung im Bereich-des Einkaufszentrums nach der Umsetzung der Planung und der beabsichtigen -
Entsiegelungen und Baumpflanzungen spﬁr_bar’verbe_ss.ert'sein.» : LT e Ee

* Aufgrund der intensiven verkehrﬁ_,chén Nutzung und bestehender Leitungstrassen in den 'ahgrenieﬁ'denr. .
Straften sind StraBenbaumbepflanzungen nicht moglich. ~ B LT e

6.3.8 Kultur pnd sonstige Giter
Wertigkeit / Empfindlichkeit . o C PR : .
Irn Untersuchungsgebiet steht die Mehrzahi der Gebiude unter Denkmalschutz. Das betrifft zum einendie - -

bestehenden StralRen begleitenden Bebauungen aus der Griinderzeit und zum anderen verschiedene =

ehemals industriell genutzte Gebdude, Hallen und Werktore auf dem Gelande der ehemaligen GieRerei.
_Zumeist-beﬁnd_en sich diese aber in einem ruindsen Zustand, so dass eine Umnutzung, vor allem deren
Integration in das geplante Stadtteilzentrum kaum vorstellbar ist. T S
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AhsWi_fkung‘eh/ Risikoeirgscfiétzuhg - o e Lo coal
~_Ein Grof3teil der Baudenkmaler auf dem Gelénde der enemaligen GieRereiwerden wegen ihres desolaten” -
Zustandes und der Nichtvereinbarkeit mit der geplanten Nutzung (Einkaufszentrum) Gberplant und '

- abgerissen. Der bestehende stadtebauliche Missstand wird beseitigt.
Durch die Festsetzung zum Maf der baulichen,Nutzung und zur Bauweise (Baulinien, Geschossigkeiten)
wird sichergestelit, dass mehrgeschossige Straen begleitende Bebauungen realisiert werden konnenund -

-so die griinderzeitlichen Blockrandstrukturen dauerhaft erhalten werden. -
. 6.'379 - Wechée_lbeziehtjngeh l~Ris@kbgésamtéinschétzﬂng -

'Die Zunahme an Immissionen dUrch—den“ -‘zuséti,li'c;hen .Verkehr; der durch die Nﬁtzﬁng des'  '

. Einkaufszentrums zu erwarten ist; hat negative Auswirkungen auf die' Schutzgiter Luft und Menschen.. .- .

besonders fir die angrenzende Wohnbebauung.

Insgesamt kann aber festgestellt werden, dass keine erheblichen. nachteiligen Auswirkungen- der

' Bebauungsplanungen auf den Naturhaushalt zu erwarten sind. Die stadtebauliche Neuordnung des
Gebietes im Rahmen der Planungen und.die Malinahmen der Risikomninderung bzw. —vermeidung, die -~ .

. bereits im Rahmen des Planverfahrens beriicksichtigt worden sind, bewirken positive Effekte fir den” . V
Naturhaushalt im Geltungsbereich. "~ T - L

7. inhalte ;cri'es:BébaUU'ngsp_lénAes'.

71 Grundziige der Planung ,
_Auf “dem brachliegenden Grundstiick - einer. ehemaligen GieRerei, welches - bis auf einige
Zwischennutzungen seit nahezu 10 Jahren ungenutzt ist, -soll auf derostlichen StraRenseite der:
Junighanfstrae in Ubereinstimmung mit dem Landesentwicklungsplan, eine brachliegende Gewerbe-"
-~ flache reaktiviert und Planungsrecht fiir die Entwicklung eines grof¥fiéichigen, stadtebaulich integrierten .

' Einzelhandglsstandortes zur /erbesserting der wohnungsnahen Versorgung geschaffen werden..

I Ortsteil Leutzsch-konnte, erschwert durch die Ansiedlung verschiedener dezentraler Mérkte bislang
- kein funktionierendes Nahversorgerzentrum entwickelf werden. Langjahrige Versuche verschiedener
Investoren, auf der unbebauten, dreieckigen Flache gegeniiber dem Leutzscher Rathaus (auBerhalb des*
‘Plangebietes) eine solche Entwicklung einzuleiten, scheiterten immer wieder.an der zu geringen Flache, -
den stadtebaulichen Rahmenbedingungen (Geschossigkeiten) und der logistisch schwierigen Lage im
unmittelbaren Kreuzungsbereich. In der Folge stagnierte die Entwicklung des Einzelhandels im Ortsteil’
Leutzsch, da‘durch den fehlenden Nahversorgermagnetenim: Ortskern eine ausreichende Versorgung in S

‘ fﬂgslé&xﬁgér}Entfemung nicht gegebenist.” - -~

: 'Eritge‘gﬂen ‘defm STEP ,Zentren" wird'der Stand,;qrt’fﬂ'rYE'i‘ﬁZelhandelsmérkté entlang. der Georg-Schwarz:
Stralle 200m nach Westen verlegt.’ In der Folge kann’sich ein Bandzentrum zwischen der Weinbergstrafie.
und der JunghanBstrale entwickeln. Es stellt eine Erganzung des im STEP ,Zentren® enthalterien

Nahversorgiingszentrums und eine Aufwertung fir den angrenzenden Bereich dar. Mafgeblich fir diese
Aufwertung, die sich hicht nur Gber die Qualitat:der Versorgungseinrichtungen sondern auch tber ein
entsprechendes Angebot an Komplementarnutzungén sowie Aufenthaltsqualitaten definiert, ist ‘die
“parallele Efrichtung. der $B-Mérkte im Blockinnenbereich und der Straflen begleitenden Bebauung mit: . -
dem. Stadtplatz an der Georg-Schwarz-Strale. Diese Gleichzeitigkeit der Entwicklung wird durch.-
entsprechende Passagen im Durchfiihrungsvertrag sichergestellt. Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen .
~ Vertraglichkeit des Vorhabens wird die zulassige Verkaufsflache begrenzt und gegliedert. o

Die stédte_bauliche Entwicklung und Neuordnung des Plangebietes nimmt die derzeit vorhandene F?rég}ﬁng; _
(geteilter Block Gewerbe/Handel einerseits und- Wohnen andererseits) auf .und beinhaltet in den -
‘Grundziigen eine Einordnung kinftiger Nutzungen zur Stérkung der Zentrenfunktion‘sowie zur Steuerung

des vertraglichen Nebeneinanders von Gewerbe und Wohnen.

-~
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" Im Beréich der Einnﬂﬁr!jclung- Bis’_c_:hofﬁfé&é; Georg-Schwarz-Strale und ,William-‘Zibperer—S_tréfSe wird
-+ durch die’ Errichtung eines kleinen Stadtplatzes mit moglichern Wochenmarkt im Eingangsbereich der .
- Leutzsch Arkaden” ein Beitrag zur Verbesserung der’Aqfenthélt‘s__qualit:é’t'anVderGeorg—Schwarz-Strarse ’

. getatigt. -

.;:;}7_2_" Art def bauljéheh'NufZQﬁg - ‘: s

" Ein Teil der Baufidchen im Plangebiet wird als sonstiges Sondergebiet - Einkaufszentrum (SO EK2) -
~ gem,’§.11-Abs. 2 und 3 BauNVO festgesetzt, da mit der geplanten Errichtung des Stadtteilzentrums:mit

" groRfidchigen Handelsbetrieben und: efganzenden. Dienstleistungs-~ und - Freizeiteinrichtungen

- Auswirkungen auf-die stédtebauliqhe Entwigklu‘nQ ur)d Ordnung in Leutzschund Lindenau verbunden sein.

owerdenst .

_.Die Festsefzung als sonstiges Sondergebiet gemafy § 11 AYs.2 'und 3 BauNVO mit der Zweck-
- bestimmung: ‘Einkadfszentren und grofiflachige Einzelhandelsbetriebe’ entspricht der Art des..vom

“Vorhabentrager-geplantén Vorhabens. Sie ist erforderlich, um die-grundsdtzliche planungsrechtliche

Zulsssigkeit des Vorhabens seiner ‘Art nach herzustellen und .so die notwendigen benotigten’. . ‘

. (Verkaufs)fiachen fir eine einerseits wirtschaftlich sifinvolle Betreibung des Vorhabens 2u ermoglichen. .
- Andererseits soll dadurch auch die stadtentwicklungspalitisch beabsichtigten: Magnetwirkung - die von

* "diesem Stadtteilzentrum auf den Ortsteil ausstrahlen soll'und wofiir eine gewisse Aftraktivitat auch dés

" angebotenen Sortiments notwendig jst -- srmoglicht werden, um 'so das bestehende Angebotiin-der ..

“Ortsmitte von Leutzsch'durch einige Einrichtungen im mitté}-und l_ﬂ_nzf_ri,stig‘en Bedarfbereich zu erganzen.
" Mit dieser Festsetzung wird auch die Zulassigkeit anderer gewerblicher. Nutzungen - wie sie z.B. bei -

_Festsetzung eines Gewerbegebietes zuldssig gewesen. waren- reguliert; um Fehlentwicklungen auch
-, .gegeniiber den angrenzenden Einzelhandelslagen in der Georg-Schwarz-Strale zu vermeiden. Die.

. getroffene Festsetzung ist auch die planuhgsrechtliche Voraussetzung fur. die im Folgenden beschriebene - '

. Verkaufsflachénbegrenzung urid —gliederung,

B ».Stadttéil;z’en_trums vor negativen Auswirkungen.zu schitzen. '

um so die bestehendén Einzelhan:dels'la‘geh imBereichdes" .

* Zur Gewshrleistung der markt- und stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens wird die zulassige

Verkaufsflache auf max. 2.600 m’*begrenzt uid wie folgt gegliedert.

R :6.50'm"ib\/erkaufsﬂéch‘e;fii’r V“é(brauché;mé:rkt'e?ohhé -Sc}rt}ﬁ;ejr{tSBés_bhrénkUng','j' :

S max. 400 m* fir einen Getrankerriarkt,
- "WeitereEinzelhah,d_elsge_schéfte.,. T

3 DQrﬁber hinaus ist die '.E_r'richtung weiterer F iéicir_uén'-fﬁr,Diy'eris‘tlléi.s._turA'ngs'-,j Sport- und Freizeitéinrichturigen "

~méglich. Dié Erganzung, dass die Verkaufsflachen mit weiteren Einzelhandelsgeschéfte zu belegensind, - ’
'sc}llieinen gewiinschten Braneh,en{rﬂixii‘m 'Stadﬁeilientrum sichém’. o R ; : o

"Eiﬁe*"g,e‘nauevre‘»L)nter'sucﬁtjn'g'd,er-Véﬁeilungju,nd_,Aﬁsététtuhg der.\ZersdfgQngseinfichtU'néén’i‘,nLeUt"zs'gﬁhgf,., -

hat zeigt, dass . dieser Ortsteil im Nahversorgungsbereich quantitativ gut aber-qualitativ. unzureichend
“érschlossen ist. So liegen die Liebensmittelbetriebe. abseits (Franz-Flemming-Strale/Georg-Schwarz-

Strale bzw. Georg-Schwarz-StraRe/Ellernweg) des eigentiichen Zentfums am Leutzscher Rathaus, was . *

die Koppling unterschiedlicher Bedarfe erschwert. Die Festsetzung zur Begrenzung und Gliederung der
" Verkaufsflache ist im Ergebnis des Aufstellungsverfahrens erforderlich, da es sich'um eine Erganzungdes -

ngszentrums:Leutzsch handelt. - ;.

* im STEP ;Zentren* enthalténen Nahversorgu

Fur das Sondergebiet wird weiterhin festgesetzt, dass Geschafts- und Blronutzungen, Anlagen far
Venwaltung und soziale Zwecke sowie sonstige Gewerbebetriebe zulassig sind. Mit dieser Festsetzung -
kann eine zweckmaRige Nutzung der teilweise denkmalgeschitzien Gebaude sichergestellt werden; die.
_ die Grundlage fur deren Erhaltist, ohne'dass Konflikte mit.den bestehenden oder geplanten Nutzungen.in

der Nachbarschaft entstehen, und die Anforderungen an.die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

‘gewahrt werden. Konflikte mit der Nachbarschaft (MI) sind insbesondere deshalb nicht zu erwarten, da .
diese Nutzungen-denen entsprechen, die auch in-dem a_ngrenzendenBaugebiet zulassig sind: '
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Dxe Eestsetzungen des 'Vo‘rhéb.éhbezdge'hér'i'Bebauuhgép[an‘es und die Regelg_ngeh des Durchfilhrungs-
. vertrages sollen sicherstellen, dass durch die Realisierung des Vorhabens negative Auswirkungen auf die

.. vorhandenen * Handelseinrichtungen an der’ Georg-Schwarz-Strafte sowie auf die Entwicklungs- |

© wirden.

. festgesetlzten

" Als Einfahrten fir die Kunden-und Anlieferverkehre wird einerseits eine bestehende Einfahrt” -

" moglichkeiten des Stadtteilzentrums Lindenau moglichst weitgehend vermieten werden. Darliber hinaus

- gewshrlsisten die_getroffenen Festsetzungen und die Regelungen des Durchfiihrungsvertrages die. - '

* Einhaltung der Anforderungen an die gesunden Wohh- und Arbeitsverhiltnisse im Plangebiet und der
. ndheren Umgebung. Um die notwendige ‘Ruhe des Friedhofes .Leutzsch zu gewahrleisten, wird
", ausdriicklich darauf -hingewiesen, dass geplante Vorhaben mit dem Séchsischen_'BestattungsgeSetz

(SachsBestG) hinsichtlich der Standort- und Abstandsregeln in ‘Einklang zu bringen. ‘Trotz der
Grenzén ist es.dem Vorhabentrager madglich, das Vorhaben entsprechend seiner '

. wirtschaftichen ‘Anforderungen zu betreiben.

Auswirkung: eqgeéen dem STEP .Zentren* wird der Standort fur ‘Einielhandelémérkteentlang der
Georg{Schwa}rz—Stra[Se 200m nach Westen verlegt: In der Folge kann sich €in Bandzentrum zwischen der
WeinbergstralRe und der Junghanfstralie entwickeln: Es stellt eine Erganzung des im STEP ,Zentren®

- enthaltenen Nahversorgungszentrums dar. Mit der Eestsetzung SO EKZ wird die Entwicklung der

brachliegeriden Géwerbeflachen gesichert; die unter den derzeitigen Bedirigungen kaum wirtschaftliche . ‘

- Entwicklu_n‘gschancen‘hé_ti_tgﬁ. T

~* Dies erfolgtin Ubereinstimmung mit den Zielstellungen des Landesentwickiungsplanes

EE s(:hne!lstmégliché Re‘vitalisiefur{gbréchliegender".GeWerbeﬂéCh‘en. :

- Entwicklung von groi¥flachigen Einzelhandelsstandorten an stadtebaulich ‘iritegriiier’ter‘l_ Standorien
fiir die- Errichtung-eines Stadtteilzentrums, -welches in seiner Dimensiohierung .und inneren

- Struktur (Anlieferung, Parken) den notwendigen Anfordertingen entspricht.

. Der STEP ,Zentren” wurde aktualisiert und Zan’c'li_e veranderten Rahmenbedingungen angépasst. Im Zuge

des Fortstheibimgsyer"fahr’ens'»des FNPs werden die Enderungen in diesen aufgenommen.

Firr die Junghan@strae, die gegenwartig eine NebenstraBie ist uridineben den’an der Westseite

gelegenen Wohnhausern (die sich entsprechend der: Eigenart ihrer naheren Umgebung faktischin einem

" * Allgemeinen ‘Wohngebiet gem. -§ 4 Baunufzungsverordnung -befiriden) -auch das  brachliegende

‘Grundstiick.éiner ehemaligen GieBerei auf der 6stiichen StraRenseite erschlieft, ergibt sich aus denzu_

“erwarteriden ‘Kunden- und Anligfewerkéhren eine hohere Verkehrsbelegurig gegentiber der jetzigen

- Frequentierung.

. Die 'dérzeitige '4geringe,ﬂ_Belegungvv-_is't' jédoch* der fehlenden Nutzung auf defh; Gelédnde - der G@eﬁerei
geschuldet, welches im wirksamen FNP der Stadt Leipzig als gemischte Bauflache dargestellt ist: Auf der

Grundlage des § 34 (2) BaugesetzbuchiV.m:§ 6§ Baunutzungsverordnung kénnte das Gelande und die -

baulichen Hillen'fiir gewerbliche Zwecke genutzt werden. Mit eirier 'solchen Nutzung waren dann ebenfalls - -

“Anliefer- und Kundenverkehr: verbunden, die Uber die bestehenden Einfahrten abgewickelt werden

T

(gegeniiber JunghanBstrale 10) und.eine zusatzliche Einfahrt (gegentber JuhghénﬁS_traBje_e*QO) »

- genutzt. Im Rahmen des Planverfahrens wurde geprift, ob eine ErschlieBung des Stadtteilzentrums
Tiber die Riickmarsdorfer Strafbe erfolgen-kann. Unter Wrdigung de‘r‘_p,rivaten,pndﬁﬁenﬂichen Cl
Belange konnte-dieser Variante nicht gefolgt werden, da mit.dem Ausbau der Rickmarsdorfer Strafle
als Verbindungstrasse zwischen dem Tangentenviereck und dem Mittleren Ring eine ' :

.Beschleunigung® des MIV beabsichtigt ist. Eine zusatzliche Abbiegespur ist in dem relatiyschrhale_hf L

- StraRenraum nicht moglich;, so dass mit-Behinderungen des ﬂiefséndenVerkehrs durch Kunden: oder

Antieferverkehr gerechnet werden misste. -

Im Rahmen der'"Beba‘uungspla,n‘UngrwUrde e‘iné»lnﬁmissionsp;ogpose'éngefert'igt,f',die ZU defri.Ergeban», "

" kommit, dass bei durchschnittlicher Kundenfrequentierung und Einhaltung bestimmter. Betriebsablaufe.

(u.',a. Lieferzeiten, Zahl der Anliefervorgénge) die Bestandteill des Durchfﬁhrun’g_svertr'aggs;zum_
Bauvorhaben ‘und der Baugenehmigung -sind, durch die Emissionen des SO EKZ die ermittelten
Beurteilungspegel an den AuRenwanden der schutzbedrftigen Wohnbebauungen in der JunghanRBstralle
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" (Westseite) unter.den Immissionsrichtwerten nach TA Larm bleiben bzw. eingehalten werden und somit .

die Anforderiingen an die gesunden Wohnbedingungen erflilit werden, kénnen. Erganzend wird darauf RO
verwiesen, dass fiir Anwohner einerirgel"_j;r'ig“gegutzten Strale keinen Beg_tan.d,s,échutziauf, ,‘,\{er;k‘ehrs}a’rrnyt“- :

~_dieser Stralte besteht. . . AR
lm Plan w;ird;dé's Baugebiet‘,' daSs das Baugeb|etSOEKZ héyrd‘l‘i‘ch urid;éé,t_lf'(:f\ umgrelft élSQ'Miéchgéﬁiét;‘
(MI) gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Dies

-wesentlictien, " bisher formulierten - Zielen- der - Stadtentwicklungsplanting, -die in_. den . Stadt-:

. entwicklungsplanen , Zentren” und Wohnungsbat und.Stadterneuerung® verankert sind, Die festgesetzte ™~

Art der Nutzung ist mit der Lamvorbelastung, des Gebietes  durch die hohe Verkehrsbelastung der
arigrenzenden Straftén vereinbar. . e o T

/ o

* Mit der Festsatzung eines Mié’éh:gebieté‘sy--Wird ‘dem ‘Erhalt und der Sicherung :dé:rlw‘dhnhutzﬁung,taer ’

gewerblichen-Nutzung im Plangebiet’ und ‘gleichzeitig- dem Entwicklungsbedarf (Verbesserung der -

 Einkaufsfunktion) in der 'Ge{org-S,cﬁWai‘z,-S_tra'Bé,_en-tsprdcrlén. Zur_Unterstitzung der.:planerischen
-Zielsetzung; die Einkaufsfunktion entlang der Georg-Schwarz-Strafle zwischen der Einmiindung der.

JuhghanBstraie und.der Weinbergstraite zu-éntwickeln; wird gem. § 1.Abs. 7BauNVO festgesetzt, dass. -

in.der Georg-Schwarz-Stralte ir’iv-'de,n,Efd'gg-‘:__s_c':‘hosszéijen, keine Wohnungen zulgssig sind. *

" Damit scheint die Aktivierung der Einzelhandels- und Gewrbefiachien-an der Georg-Schwaiz-Strale | i
lich undam besten. durchfuhrbar zu sein, da'die =

zwischen diesen Polen des Bandzentrums. maglic

festgesetzte Art der Nutzung ein:sehr breites Spektrum’an‘gewerblichen ‘Nutzungen ermdglicht, ohne

dabei-die bestehende Wohnnutzung wesentlich zu'stérén.  Mit der getroffenen Festsetzung wird der '

" Bestand. gewerblicheér Ansétze im Gebiet unter-Beachtung der besonderen stadtebaulichen.Situation

langfristig 'gesichert und- gewahrleistet, “dass in dem ‘Baugebiet ‘auch zusitzliche, -erganzende
_Versorgungs- und Dieristleistungseinrichtungen, Geschafts- und Biirohauser errichtét und betrieben-
werden kénnen. - e T T T R e : R

Auswirkung: Diese. Fes_g'setzdn’gén -starken. die. géw_e‘rbl‘ic;hen. Ahsétze “im. Plangebiet, \}efriﬁée‘m-.,

potenzielle Wohnflachen in den unattraktiven Erdgeschosszonen der StraRen begleitenden Wohn-und.

. Geschaftshauser-und festigen die erganzenden Funktionen zumStadtteilzentrum. == - -

‘Durch die Errichtung des Stadtteilzentruriis auf dem Grundstick der ehémaligen GieRerei wnrdsnchdas .

‘ Gefiige der Einzelhandelseinrichtungen.im Umfeld des Leutzscher Rathauses verschieben und-den

Gewerbeeinrichtungen in ~ der Georg-Schwarz-Strae” zwischen: den beiden " Kraftepunkten . -

~ Einkaufszentrum -und Rathaus - ein " besondere ‘Bedeutung zukommen. - Gleichzeitig- wird dem.
Eritwicklupgsbedarf in der Georg-Schwarz: . er auch den
. Erhaltund der Sicherung der Wohnnutzung im Plafigebietentsprochen. Mit diesem;Mehr" an maglichen

‘Nutzungen gegentiber der Festsetzurig eines ‘Aligemeinen Wohngebietes wird:der besonderen-Lage :

- zwischen den Polen. Eihkans_zen.trpm;urid_'R"atﬁf;iu's e,n't§p°rpé.:'hen“un'd‘fc'iet zunehfnendén Versdung der -

G¢5chéftsstréflen~en{gegen'gewirkt:‘.' R S

73 Mah der baulichen Nutzung -~

Das zuldssige MaB der'baulichen'NutZUngfwirgi durch die Festsetzungen der. GrundﬂéchenZahl und der
Anzahl der Voligeschosse bestimmt. Neben. der Festsetzung der Bauweise urid der. iberbaubaren

Grundstiicksfliche bestatigt das festgesetzte Mak der baulichen Nutzung den Bestand.
Grundfidchenzahl (GRZ) ol o

* Fiir das Baugebiet SO EKZ wird €ine GRZvon 0,8 festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert Sich damitan
der nach-§ 17 BauNVO zuldssigen Obergrenze far Sondeérgebiete und stellt die Flachenanteile dar, die

V _ innerhalb der iiberbaubaren Flichen, die durch Baulinien und/oder, Baugrenzen begrenzt sind, {iberbaut .

werden kénnen. Dié Festsetzung ist erforderiich, um'sicherzustellen, dass.ein bestimmter Mindestanteil.

der Grundstiicksfliche nichit mit baulichen Anlagen Uber- oder unterbaut wird. Bezweckt wird damit, einen

Grundstiicksanteil von Versiegelungen “freizuhalten; insbesondere -auch um- den Belangen -der

Bodenschutzes Rechnung zu tragen und um ‘eine Eingrinung des Bauvorhabens zu-ermdglichen. Die”

‘iFestsetzr‘ung ist andererseits erforderlich, um auf einem fiir die Realisierung des geplanten Vorhabens

Stend: 08.12.2003

: entspricht de’r~sté(jtebauliéheh_VOrpréiguﬁg,',d,ei-v&:)ihgadgnén B :
Nutzungsstruktur und der Lage des Plangebietes ‘im. Zentrum der. Ortslage Leutzsch -sowie’ den -

traRke hinsichtiich der gewerblichen Nutzungen-aber auch dem .~ -
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o ausreichenden Anteil des Baugrundstiickes die Ubei- oder Unterbauung mit baulichen Anlagen zu. -
" ermaglichen. Innerhalb der festgesetzten GRZ sind die Grundflachen der bendtigten Stellplatze und der
‘Zufahrten unterzubringen. - S " : ‘ R
"Far das Baugebiet Mi wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Diese Festsetzung, die das:MaR der baulichen -
Nutzung des Bestandes fur die groBeren Grundstiicke bestatigt, orientiert sich unter der nach  § 17

- BauNVO zulassigen Obergrenze fiir Mischgebiete (0,6). N I - ‘

. Das Unterschreiten der Obergrenzen sichert den r{bt\Nendigen'Antéil wohnungsnaher Freiflachen 'a_u,éh auf
“den kieinen, derzeit starker Uiberbauten Grundsticken und den tiefen und schmalen Grundstickenim

L Blockinneren, die ohne diese Begrenzung noch starker tberbaut werden kdnnten. Mitder Umsetzung der

. Planung kann.ein Beitrag zur Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Belichtung, Beliiftung)

- und zur Verbesserung der 8kologischen Bodenfunktionen im Baugebiet geleistet werden. Trotzdem ist mit
der Festsetzung der GRZ von 0,5 und der entsprechend § 19 (4) BauNVO mdglichen. Uberschreitung -
- gine langfristige'Nutzung-der bestehenden ‘Gebdude im angem'essenen,Umfang‘auf»den Grundstacken,

"di_ei.ﬁberféine Durchfahrt zum. Hof verfigen (Georg-Schwarz-Stralte 129-und Ruckmarsdorfer Strake16)
- gesichert. = - ‘ , ‘ S S ‘

: -~‘Gés,éﬁp’ssigkeit R e , ST
Fiirdas Baugebiet SO EKZ wird die Zahl der Vollgeschasse wie folgt' festgesetzt: -

fﬁr‘dés‘»Téil-Béufensfef an der Géorng‘chwarz-StraBé: n-n
fur das stdlich angrenzende Teil-Baufenster: | i ’

- fur das einzelne Baufenster-an der Junghanfstralie: li (iwirjgend)

' ﬁjr das Teil-Baufenster an der Rﬁ,ckmars'dprfer Stralte: {1 - IV

‘Die Festsetzung der Zahl dérVQl‘lgeschosse als Hochstmal mit der o.g'? Gliederung i‘stAerforfaerlich, um
_eine insbesondere den folgenden stadtebaulichen Aniforderungen entsprechendé raumliche Verteilung der
-Geschossigkeiten und.somit auch der Geschossflachen sicherzustellen: S

Die ErforderlichKeit zur ‘Festsetzung einer. Strafien. begleitenden 1I-ill geschossigen ‘Bebauung im

. Kreuzungsbereich der Georg—Schwalz—StraBe/JunghansstraBe/BiSchoﬁstraBe ergibt sich aus der im
Umfeld vorhandenen und angrenzenden, ebenfalls lll-geschossigen Bebauung. Mit dieser Festsetzung -

-~ wird sichergestellt, dass sich das Vorhaben hinsichtlich der Hahenentwicklung und der Geschossigkeitin® -
‘das Umfeld einfugt, um so den Belangen des Ortsbildes entsprechen zu kénnen. | S

Innerhalb der festgesetzten Flachen, die.eingeschossig ﬁberbaut-vvefden,k_c‘jvnnen,”soll der wesentliche - -

- Teil der geplanten Handelsflachen in. Hallenbaukd&rpern —vor allem anigrenzend an das Baugebiet MI-

realisiert werden. Entlang der Junghanfstrafe soll die li-lll-geschossigen Bebauung als l-gesChoésiger, ,
Baukérper fortgefiihrt werden. Diese Festsetzungen spiegeln. die Kubaturen “des geplanten: -
" Stadtteilzentrums wider. ’ ' R ’ E o S
Fir die denkmélgéSCthzte=~Fabrikanten,villa an der Juhgha‘ﬁﬁstrafsé.- wurde zwingend die Zahl - der

. Voligeschosse (111) festgesetzt. Mit der geplanten Erichtung des Stadtteilzentrums sind-auch Abbriiche” -

denkmalgeschiitzter Bausubstanz verbunden. Im Zusammenspiel mitden Festsetzungen der Baugrenzen

und Baulinien soll die Kubatur und der Standort dieses Gebaudes planungsrechtiich gesichert werden..

Diese Festsetzungen unterstreichen die Bedeutung fir das Ortsbild einerseits als Eingang und JAdresse”

" der ehemalige GieBerei: und andererseits als Blickpunkt der sich im Zuge der Errichtung des
Stadtteilzentrums veréndernden JunghanRstrale. o IR T

~ Fur die Bebalung an der Ruckmarsdorfer Strafte im SO EKZ wird ausgehend von den bestehenden.
Gebauden die Zahl der Vollgeschosse auf lI-IV festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird die Nutzung der
bestehenden und zum Teil sanierten und denkmalgeschitzten Gebaude gesichert, das réumliche
Erscheinungsbild der Riickmarsdorfer Strafie bestitigt und so zur langfristigen Wahrung. des
geschiossenen Erscheinungsbildes der griinderzeitlichen Blockrandstrukturen im Gebiet beigetra@e’n.i :

Stand: 08.12.2003.
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" Die festgesetzten Geschossigkeiten im SO EKZ gewahrleisten, désé,ldié‘negaﬁven'Auswirk‘qngenfauf das o
* Ortsbild, die zum Teil aus dem Abriss der unter denkmalgeschiitzten Straen begleitenden Bebauung : ~ -
resultieren, gemindert werden konnen und dass der Vorhabentrager das Vorhaben entsprechend seiner

Konzeption und seiner wirtschaftlichen Belangen realisieren kann. = , .

‘Fiir die bestehenden Bebauungsansétze im Baugebiet M1 wird in dériq,e'org—;Schwar-z-StraB'é" eine -V

‘geschossige Bebauung undin der Riickmarsdorfer StraRe eine IV-V. geschossige Bebauung festgésetzt.

Von dieserMaglichkeit wird Gebrauch gemacht, um das baulich-raumliche Erscheinungsbild entlang der -

 Georg-Schwarz-StraBe und der Riickmarsdorfer StraBe zu ‘sichern. Im Zusammenspiel mit den zu. . -
., erwartenden Festsetzungen des B-Planes Nr.69.5 ,Stadtplatz am Leutzscher Rathaus®-kann so das

geschlossene Erscheinungsbildes der Blockrandstrukturen im Gebiet langfristig gewahrt werden. . .

Im’ Baugebiet M1 wird fir den Blockinnenbereich .eine 'll-ge'schossige‘ Bebauuhg,feétgesé&t,‘ um d,ef :

stadtebaulichen Vorpragung zu geniigen. Um moglichst flexibel auf bauliche Anforderungen géwerblicher

Nutzungen -reagieren zu kénnen, werden so. die vorhandenen ‘baulichen Anlagen ‘innerhalb der o

festgesetzten GRZ bestatigt.

" - . A' . M LT ) - i N - X - T : A. , ) )
Die augenscheinliche Ungleichbehandlung hinsichtlich der Zahi der maximal zuldssigen Voligeschosse
swischen M und SO EKZ ist vertretbar. Einerseits ist anzunehmen, dass die Geschosshdhen aufgrund

der unterschiedlichen Nutzungen und Gebaudetypologien im SO EKZ hoher sein werden als im Ml tnd -
_ andererseits sind die Beeintrachtigungen die aus.dem SO EKZ auf das Ml einwirken werden, héher U -

‘A bewerten, als die»Beeintr'a"chtigung, die in urﬁgekehrte Richtung wirken.

Héhe‘ baulicher Anlagen. _ N I SN o S
Erganzend zur Festsetzung der Geschosszahl im SO EKZ wird im Bebatungsplan,an der Grenze des

Flurstiicks 25 zu den Flurstﬁcken_22,22a,uhd 23 eine maximale Wandhohe von 7,50m festgesetzt. Als -

Bezughdhe dient die mittlere Geldndehthe. der. Grundstiicke des behachbarten Baugebietes MI,

gemessen:-an den - Endpunkten des an -diese GrUndstﬁCké'anliegend'eh und vor der jeweiligen -

Festsetzung betroffenen Abschiittes der Grundstlicksgrenze des Baugebietes SO. Im Falle einer -

- Bebauung wére zur Ermittiung der mittleren Geléndehdhe entsprechend dieser Festsetzung am
westlichen Ende der Baulinie auf der Grenze zwischen den Flurstiickeri 21 und 22a zu messen und-am

gstlichen Ende der Baulinie auf der Grenze zwischen den Flurstiicken 23 und 24d zu messen. Die
Erforderlichkeit dieser Festsetzung liegt in der Absicht des Vorhabentragers begriindet, mit den-

Einkaufsmarkten nah am Zugang zur Georg-Schwarz-Strafle zu liegen, um so ein moglichst kompaktes -

und flachensparendes Entwurfskonzept venwirklichen zu-koénnen. Zusatzlich konnen .Uber diese
Festsetzung bauliche Mainahmen zum Immissionsschutz erméglicht werden, die die Nachbarn.vor den

Beeintrachtigungen die von-{dgam'Stadt.teiizentrum ausgehen konnhen schitzen. =~

‘Es wird in diesem Zusammenhang ausdricklich darauf hingéwiéé‘en; dass-es sich hiérbei um zusétzliche

‘MaBnahmen beispielsweise. zum. Larmschutz handeln wirde, die aufgrund der im Schallgutachten

" 1509/02_ des .Ingenieurbiros fir Schall- und Schwingungstechnik Goritzka Akustik vom’ 14.02.2002 . -

festgestellten und ermittelten Schallpegel nicht zwingend notwendig wéren, da die Immissionsrichtwerte

. tags'und nachts nach TALarm an den benachbarten Wohnbé_bauun‘gen.e'ihgehalteh.w'erdenwﬁrden.(s-.a. o

Punkt7.8). =

Mit dieser Festsetzung werden die Anfo:r"c'i‘éruhg an eine ausreichende Belichtung, Besonnung und
_ Beltftung der angrenzenden Gebaude nicht beeintrachtigt. Einerseits wird der grenzstandige Baukorper
" . mit der"maximalen Wandhshe von 7,50m so errichtet werden, dass er in seiner Lénge der bereits

vorhandenen Gebatde auf den Flurstiicken 22, 22a und 23 entspricht. Diese bereits vorhandenen .

Gebzude. haben zwar eine geringere Hohe als die 7,50m, legt man aber eine durchschnittliche

Gebaudehdhe von ca. 4,50m zu Grunde, so entspreche die Differenz der Hohen zwischen Neubauhthe '

und Bestandshdhe (3,00m), die auf die jeweilige Dachflache zu projizieren wére, etwa der Tiefe des
Bestandsgebaudes. Somit ware eine Verschattung des. Erdgeschosses und des Hofbereiches nicht
~ausschlieRlich auf die-Neubebauung zurtickzufihren. Unabhangig davon ist das derzeit vorhandene,

gr._jer'\z_sténdig errichtete ungenutzte Gebdude auf dem Gelénde der ehemaligen GieRerei deutlich hoher

(Héhe der Traufkante ca. 10,00m). ' o . 4 o :

Stand:08.12.2003
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- ImFalle der Er,ri.chiun@'desSvtadtteilz'ebtru_nis wiirde dieses Géb‘éude'abgé’rjis::s‘_ériswe‘rcjen und der Neubau

. deutlich- niedriger sein’ Den zuvor genannten Anforderungen wird:dariiber ‘auch in sofern entsprochen,;. -
.dass fir die Bebauung des unmittelbar-angrenzenden, Baugebietes Ml festgesetzt wurde, dass in der

. StraBen begleitenden Bebauung der Georg-Schwarz-Stiale-im: Erdgeschoss. keine Wohnnutzungen -

. zulassig sind. Somit sind die Auswirkungen auf die geforderten-gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

der nach-Stden-oriéntierten th»_nu»n'gvenAbb"ef‘rhalvbfd’e‘s'EﬁdgeSChosses=géwah'ﬂ (s.a.Punkt7.5). =~ L

An der sstlichen iGr'érirzvei_\désFlﬂrvstﬁcks* 25w:rd éinjé‘max‘:_i:r,na'l’,é;Wandh':i‘Sﬁe‘VOn 2,50m_f§stgé3'¢{zt, o
" -Hier wird ebenfalls festgesetzt, dass als.Bezughdhe die mitllere Gelandehohie der Grundsticke desbe-. -

nachbarten Baugebietes Ml dient, gemessen an den Endpunkten des an diese Grundstiicke anliegenden
und von der jewailigen Festsetzung betroffenen Abschnittes der. Grundstiicksgrenze des Baugebietes SO.-
Im Falle einer Bebauung ware zur Ermittlung der mittleren Gelandehdhe entsprechend dieser Festsetzung

“am sidlichen Ende der Baulinie'auf der Grenze des Flurstiickes 25 aim Schnittpunkt der Grenzen der.

Flurstiicke 24/5-und'24/6:und am rigrdlichen Ende am Ubergang zur Wandhghe 8,50 m:zu messen.

Dies_e:;Fest‘s.et'zuh'g fi'str erfofdé»rlibﬁ,.u}n.’2u$éti}ic.hé_frbgulicﬁé; "Malina‘hmen 2um’ lmniissidnéSghUtz‘ u
ermdglichen, die die Nachbarn vor den Beeintriachtigungen die von dem ‘Stadtteilzentrum ausgehen

. kénnen -schutzen. Es wird in diesem’Zq‘sémme‘nh,angﬁ'ausdrﬂ'(‘;klich' darauf hingewiesen,.dass es sich

- hierbei um iusétz)iche"Maﬁna\h’men“b_eisp}iel(éweise' zurn Larméchutz handeln wiirde, die-aufgiund derim e

" Schallgutachten 1509/02 des Ingenieurbiiros fur Schall-‘und Schwingungstechnik Goritzka Akustik vom. . - - P

14,02.2002 festgesteliten und. ermittelten. Schallpegel. nicht zwingend, notwendig waren, ‘da die

Immissionisrichtwerte tags und nachts nach TA Larm an den benachbarten Wohnbebauungen eingehalten -

werden wiirden (s.a: Punkt 8.8). Férner waren auf dieser Grundlage auch bauliche Anlagen zum Schutz
und zur Sicherheit des Staditeilzentrums m&glich. : I T o Do

- Diese Festsetzung beeintrachtigt die'gesunden Wolin- und. Arbeitsverhaltnisse in dem angrenzenden
Baugebiet nicht. Die vorhandene Il ~1il-geschossige; grenzstandige Bebauung.soll im Zuge der Errichiung
des’ Stad\tfteilzentfu,msv,ab‘gef.is‘senvwefrdenv._'- Mit - diéser- 'getroffenen -Festsetzung wére auf der .
Grundstiicksgrenze eine; Bebauung mit einer max. Hohe von 2,50m maglich, was eine deutliche
Verbesserung gegentber der urspriinglichen Situation darstellen wiirde. Dartiber hinaus wurden auch auf
den angrenzenden Grundstiicken des Mi bis zu Il-geschossige. Gebaude auf der Grundsticksgrenze -

‘ errichtet. Entsprechend der .S&chsischen ‘Bauordnung kénneri zumindest da, wo’ Gebaude - bereits
. grenzsténdig:,e’rrightetfwurd‘éri,.'NeubautenAgrenz'sléindig;errichtétwefden.' Der Bebauungsplan trifft somit -

eine Festsetzung, die weniger als das vorhandene‘zulas,st_' (s:a: Punkt 75).

Auswirkung: Die getroffenen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung:(GRZ) verbessern die - -
dkologische Situation.. innerhalb des Plangebietes. Im "Zusammenspiel -der. Festsetzungen zur .
Geschossigkeit und zur Hohe der-baulichen Anfagen und der:Art der Nutzung der Erdgeschosszonenin -
- der Georg-Schwarz-Strale (keine Wohnniitzung) - sind die begintrachtigenden Auswirkungen (z.B.die. -
" Verschattung benachbarter Grundstiicke)auf die nach Stden orientierten Wohnungen im Verhaltnis zur -
_heutigen'Situation als sehr gering'einzustufen.. ==~ " . . T T e e

Unabhéngig von den Festsetzungen zum MaR der. baulichen Nutzung, welche als Hochstwerte anzusehen o
sind, ist es. den Grundstiickseigentimern vorbehalten zur Verbesserung des Wohnumfeldes.in den
Hofbereichen ungenutzte Bauwerke abzureien. Anstélle von Steliptatzen knnen dann auch begrinte .
Freifidgchen in den. Hofbereichen entstehen. BT e T .o

T4 Bauweise
" Entsprechend .den stadtebaulichen  Zielsetzunger’ und 'in -Koﬁesbbr_idénz‘ zu der angestrebten’

‘baulich-raumlichen  Gliederung -und * Zonierung = wird .in den . Beréichen der vorhandenen . B

" Blockrandbebautng entiang der Georg-Schwarz-Strae .und- der ‘Riickmarsdorfer StraRe eine .

geschlosserie Bauweise festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird der baulich-raumliche Charakter der =

vorhandenen Blockrandbebauung im’ Plangebiet und der néheren Um'gebur'ig'aufgenomm'en und-die
‘Erganzung.der griinderzeitlichen Strukturen"ermﬁglicht. o S o

Stand: 08.12;2003 o~
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75 ,ﬁb’éfbaﬂbafe Grundstiicksflachen

- DieGibérbaubaren Grundstiicksflachen werden differenziert durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. .. . .
' Die Festsetzung von Baulinien erfolgt fiir die Bereiche, in denen eine unmittelbare Straenrandbebauung .
gesichert: werden- soll, um die vorhandene stadtebauliche Pragurig “der StraRenrdume durch die”
griinderzeitiiche Straen begleitende Bebauung zu bewahren. Im Plan wird auf der stiichen Grenze des’
_Flurstiicks 21 und auf der nordlichen Grenze des Flurstlicks 25 zu den Flurstiicken 22, 22aund23 eine = -~

'Baulinie festgesetzt. Diese Festsetzung dient der Sicherung’ einer stadtebaulichen Kompaktheit ‘des

 Einkaufszentrums und bestatigt zudem die vorhandene Bebauung auf dem- Gelande der ehemaligen : -

i

' Giefyeréi. Zusatzlich werden tber diese Festsetzung bauliche Manahmen ermdglicht, die.die Nachbarn - - .‘
© vor mdglichen 'Beeintréchtigungén die von dem Stadtteilzentrum ausgehen kénnten schitzenwiirden. ;- ~ = -

‘ -FUr dié'B,au’!-gérpef die éuf der Grenze zu den Flurstiicken 22 22aund 23 errichtétWerden‘kﬁri{i_é'r;‘; wurde A
eine max. Wandhohe von 7,50m festgesetzt. Diese liegt unter der Hohe des:bisher vorhandenen, -
" grenzstandigen und im Zuge der: Emichtung des Stadtteilzentrums, abzureiRenden ll-geschossigen -

~ ‘Gebaudes (s. Punkt 7.3 Hohe baulicher Anlagen). -

Unterschreitung der Abstandsfléichen

~ . Mit dieser ‘Festsetzung werden 'die:erfordenichéh ‘Abstandsflachen zu den Nacﬁbéifgr'und‘stﬁ'(::kehi,.',-' L
© . unterschritten. Auf der Grundlage des § 6 Abs. 15 Sachsische Bauordnung ist dies zulassig, wenn die .- .
Anforderung an eine ausreichende Belichtung und Bellftung der angre‘h'z'e’n‘d'en. Geb‘éude" picht .

beeintréchtigt werden.

~ Die Baukérper und Bauteile die-aufgrund dieser Festsetzungen errichtet werden kénnen, waren hoheérals -

" die bestehenden eingeschossigen Hofgebaude auf den angrenzenden Flurstiicken, sie sind aber auch'. -
niedriger als das derzeit vorhandene und im Zuge der Errichtung des Stadtteilzentrum abzureiRende; . .
',eb‘enfallsA”g'renz's'téndigi‘errich'te_t’et Gebaude auf dem Gel\éﬁde der GieRerei. Es kann also davon . ;- §
ausgegangen, werden, dass sich mit der Verwirklichung der Planung. und .der- Errichtung des -
Stadtteilzentrums die Situation der Flurstiicke 22, 22 a und 23 hinsichtlich der Belichtung und Beluftung - .

| grundsétzlich verbessern wird.

© Entsprechend der Planungzum Stadtteilzentrum ist es beabsichtigt, gemaR der Lange der bestehenden -~
“Gebsude auf den Flurstiicken 22, 22 a und 23 einen Baukdrper zu errichten, dessen Wandhéhe aufder’.
Grenze 7,50m betragen wiirde. Unter der Annahme, dass die bestehenden eingeschossigen Gebaudeauf,
der Grenze eine Héhe von ca. 4,50m haben, ergibt sich-eine Hohendifferenz zwischen Bestand auf der -

* ginen Seite und Neubau auf der anderen Seite von ca. 3,00m. Bei Annahime eines Sonneneinfallwinkels

von etwa 45° und eiier durchschnittiichen Gebaudetiefe der bestehenden Gebaude auf deii Flurstiicken .
22, 22 a-und 23 von etwa 4,00m, fage der Schatten, der durch den Neubau auf die dahinterliegenden-
. Gruridstiicke projiziert wiirde, auf den Dachflzchen der ebenfalls grenzstandig erfichteten Gebaude. .
Unter -Beriicksichtigung der: schmalsten Grundstiickstiefe . zwischen. - Grundstlicksgrenze. und -
Gebaudertickseite (ca. 10,00m) urid der max. Wandhohe von 7,50 m wiirde die Spitze des Schattensder: .~
.durch den Néubau auf das dahinterliegende Grundstiick.projiziert wird, den Sockel des Gebdudes bei.

" angenommenen Hohe désBes’t_ah’des' von 11,00m ca, 48° betragen. .~

Die aUSreiChende~Belidhtung;uhd Beliiftung der 'egn_grenZendenf Gébéudé g.eﬁ,_§ 6 Abs.1 5 SachsBO wird -
'somit durch den.Abriss der vorhandenen Bauwerke und dem Neubau auf dem Gelénde der Gieferei
~ verbéssert . werden. Den " zuvor - genannten Anforderungen und - den - gesunden Wohn-: und -

. Arbeitsverhaltnisseri wird auch in sofern entsprochen, dass fir die Bebauung-des angrenzenden

. Strale im-Erdgeschoss keine Wohnnutzungen Zuléssig sind. © .

_Baugebietes Mi festgesetzt wurde, dass in der Stralen bégleitenden Bebauung der Georg-Schwarz- '

" Fir das Miwurde in den Hinterhofbereichen eine max. ll-géschossige Bebauung festgésetzt. Es ist somit '

" den Eigentiimern der Flurstiicke 22, 22 a und 23 mdglich, unter-Einhaltung der GRZ und der Anwendung
de's § 6 Abs. 1 Sachsische Bauordnung, ll-geschossige grenzstandige Geb&dude zu errichten. = .
' Dgrc_h den Abriss eines Grofteils der Bebauung auf dem Gelénde der Gieflerei und der verh?lmisméﬁig;

- Stand: 08.12.2003
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. gerinigeren Neubebauung kann das Blockmnere kunfug besser durch!uftet werden Glelchzemg kuhten’,r-:. o

durchrdie MaBnahmen zur Entsnegelung die Baumassen schneller aus und lelsten 50 einen’ posmven
Beltrag Zur, Khmasxtua’non xm Block ‘ . . :

imPlan- w1rd auf osthchen Grenze des Flurstucks 25 ebenfalls elne Bauhme festgesetzt um som:t dle‘

Errichtung von baulichen Anlagen zum Schutz und zur Sicherheit des Stadttejlzentrum planungsrechtlich
- zu sichem. Zuséatzlich konnen auf der Grunidlage dieser Festsetzung bauhche Matnahmen ermdglicht: )

werden, die die Nachbarn vor mdglichen Beemtrachtlgungen die'von. dem Stadtteilzentrum ausgehen-

-kénnten schittzen wiirden. In wieweit von. dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht wird, solche baulicheir -

* Anlagen zu errichten, kann zum derzeitigen Zeitpunkt mcht abschlieBend gésagty werden da sie aufgrund;
anderer Festsetzungen nlcht zwingend notwendlg waren (s Punkt 7. 8) '

Far bauhche Anlagen dle auf d:eser Bauhme ernchtet werden sollen wurde dle Hohe auf max. 2 50 m' .
beschrankt: Diese liegt deutlich unter der Hohe der brsher vorhandenen grenzstandlgen undim.Zuge: der -
Errichtung des Stadtteilzentrums: abzurelBenden H lngeschossngen Gebaude (s Punkt 7. 3 Hohe
bauhcher ‘Anlagen). N S .

.Unterschreltung derAbstandsﬂachen - : : .
- Mit_dieser Festsetziing werden die erf‘orderhchen Abstandsﬂachen Zu den Nachbar rundstucken.'

unterschntten Aufder Grundlage des § 6 Abs. 15 Sachsuche Bauordnung ist dies. zulassng, ‘wernin.die . ?

Anforderung an . eine ausrelchende Belxchtung und Beluftung der angrenzenden Gebaude nlcht.‘ .
beemtrachtlgt werden ‘ : . :

Die Baukorper und Bautexle dle aufgrund dleser Festsetzungen emchtet werden kornnén, smd deuthch :;
niedriger, als die auf den Nachbargrundstucken verbleibenden Gebaude (Hlnterhaus Geofg-Schwarz-. .
"StralRe 129 [ll-geschossig, Hinterhaus Riickmarsdorfer StraRe 16 ll-geschossig): Es kann. also davon

ausgegangen werden, dass’ sich mit der Verwirklichung der Planung, dem‘Abriss der grenzstandigen - o
“Ill-geschossigen Bauwerke und der Errichtung des.Stadtteilzentrums die Sltuatlon der Flurstucke 24 d und S

24{6 hinsichtlich der Behchtung und Beluftung grundsatzhch verbessem wnrd

" Den zuvor genannten Anforderungen und den gesunden Wohn- und Arbeltsverhaltnlssen wnrd auch in
~sofem entsprochen dass fir die Bebauung des angrenzenden Baugebietes Ml festgesetzt wurde, dassin

der Stralten- beglextenden Bebauung der Georg Schwarz—StrafSe lm Erdgeschoss kelne Wohnnutzungen ,
. zules&g smd . , .

'Fur das MI wurde inden- Hmterhofberelchen eine max. H-geschossnge Bebauung festgeSetzt Es ist somtt ’
-den-Eigentumern der Flursticke.24 d und 24/6. maglich, unter Einhaltung der. ‘GRZ und derAnwendung . -
des § 6 Abs. 1-Sachsische Bauordnung,’ Il-geschossige grerizstandige Gebaude zu -errichten. Indirekt; ~
wurde. damit auch- dié bereits vorhandene grehzstandlge Bebauung auf dlesen Flurstucken )

: Aplanungsrechthch gesnchert : v E

In d°r Abwagung der unterschledhchen Interessen wurde d:e Unglelchbehandlung hmsxchthch der Zahl der. o
‘maximal zuldssigen Vollgeschosse zwischien Mi und SO EKZ (s-a ‘Punkt 8.2) dahin: gehend bewertet,
-dass anzunehmen ist, dass die Beemtrachtlgungen die aus dem SO EKZ auf das Ml emwurken werden :

- hoherzu bewerten, als die Beeintrachtigung; die in- umgekehrte Rlchtung wirken. . )

Durch den. Abriss eines GroRteils der Bebauung auf dem ‘Gelande der’ Glefserel und der verhaltmsmé(&xg
* geringeren Neubebauung kann das Blockinnere kiinftig besser durchliftet werden Glelchzemg kithlen

durch die MaRnahmen zur Entsnegelung die Baumassen schneller aus und lensten s0 einen posmven_ .
‘Beitrag zur. Kllmasxtuatnon im Block , : .

Faznt Im- Zusammensp:el der Festsetzungen zu den uberbaubaren Flachen (hler Bauhmen) mit-den
Festsetzung zur Hghe ‘der baulichen Anlagen kann davon.ausgegangen werden, dass es mit der
* Verwirklichung -des Stadttellzentrums zu einer spurbaren Verbesserung - der Behchtungs- und
g Beluftungsverhaltmsse for dse angrenzenden Grundstucke kommt. ‘

Daruber hmaus werden die Gberbaubaren Flachen durch Baugrenzen abgeschlossen Dte {iberbaubaren
Flachen die mlt ] und mehr Geschossen bebaut werden diirfen, weisen eine Tiefe von-15,0 m auf und

© Stand: 08.12.2003
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sind daher ausreichend bemessen, um auch individuelle Bauformen zu realisieren. Durch die hintere .

- Begrenzung der mehr als lli-geschossigen Bebauung wird bei Einhaltung der Anforderungen angesunde”
"~ Wohn- und Arbeitsverhéitnisse (z.B. ‘ausreichende Belichtung) eine hohere bauliche Ausnutzung der -
“StraBen begleitenden.Bereiche und somit der Fortbestand der stadtebaulich pragenden -Strukturen -

{Blockrandbebauung) gesichert. Die Tiefe der Baufenster erméglicht als Ausgleich fiir die strafienseitige

" Larmbeldstigung den ‘Anbau :vojjf Balkonen, antergérten etc. und tragt so-2u einer. Verbesserung der-

. Wohnsituationbei. - " -

f-‘_Mit_ag,f:Fesiéétzung:eihe_f's'ttrafieri begleitenden Baugrenze im,Baugebiét SO, EKZ (Einéahésberéic‘:hiqé’s‘ -
- ‘Staditeilzentrums) wird dem daniit verbundenen gréBeren Spielraum far- eine individuelle Architekturund

dem erhdhten Gestaltungsanspruch in diesem. Bereich entsprochen. Die Festsetzung der duReren

‘Baugrenzen im Baugebiet SO EKZ ist erforderfich, um die Grenze der iberbaubaren. Grundstiicksflache

gegentiber den-nicht-lberbaubaren, teilweise zu begriinenden Grundstiicksflichen darzustellen. Da
aufgrund der textlichen Festsetzung 1.2 Steliplatze im SO EKZ nur auf den nicht {iberbaubaren
" Grundstiicksflachen zuldssig sind, wird Uber die Darstellung der Baugrenzen die Lage und die Grél3e der

" notwendigen Stellplatzaniage bestimmt. Mit den getroffenen Festsetzungen der Baugrenzen werden die .
" benachbartén Wohnhzuser im Ml durch die Neubauten des Stadtteilzentrums von der Ste‘llpla‘tza:nlage .

‘_'abgeschirm't (s-a Punkt 7;8;2')‘.A Lo o

- Hohen derbaulichen Anlagen gegeneinander abgegrenzt.

" Mit-den inneren Baugrenzeh werden lediglich-die Bereiche unt’erschie'd'licher‘Géscho_ssigkéi_tehﬁ:ode‘rv..'

- Die Baugrenze, die im Abstand von 3,00m parallel zur dstlichen Grenze des Fiurstiicks 25 verlauft,
* - unterscheidet dié mit untérschiedlichen Héhen lberbaubaren Flachen. Der Zweck dieser Festsetzing -~
* besteht darin, -einerseits. dem Vorhabentrager grotmagliche: Flexibilitat hinsichtlich der Stellung seiner-
Gebaude zu gewahren. und andererseits die Beeintrachtigungen fur die angrenzenden Grundstlicke -
weitgehend zu' minimieren. Im Ergebnis wird durch diese’” Festsetzung -sichergestellt,” 'dass

Abstandsfiichen die durch die ‘Bauten des Staditeilzentrums entstehen kénnen, innerhalb -der
- Abstandsflachen liegen, die durch die Festsetzung einer Baulinie mit max. ‘Wandhohe von 2,50m

entstehen. Das durch die letzigenannten Festsetzungen die Anfordérungen an die gesunden Wohn- und
- Arbeitsbedingungen eingehalten werden, wurde auf den vorherigen Seiten bereits dargelegt. '

B Der Blockinnénbersich dés Baugebietes Mi kann im Rahmen der festgesetzten GRZ tiberbaut werden: -

Um diese ‘Méglichkeit planungsrechtlich nicht einzuschrénken, wird das Baugebiet durch Baugrenzen
begrenzt. Dadurch kommt es an der Grenze zwischen den Baugebieten (Flurstiick 21 und Flurstiick 22a)

.. zueiner Dopplung der Baugrenzen und zudem n_c»chzu"einer Uberlagerung.mit der Linie ,Abgrenzungvon -
- Baugebieten”," Atfgrund dieser Dopplung ‘wurden die Baugrenzen zwischen den Baugebieten:nicht -

~ _dargestellt. .- .

Di‘esl‘jbﬁge‘n-‘fgstgésétiten-sauiihieh und Baugrenzen im Baugebiet SO.EKZ dienen'ldéf}';Sichéruhg der-
. .vorhandenen denkmalgeschiitzten Gebdude und- Strukturen. Durch diese Festsetzungen ‘s‘indf‘keine o

riegativen Auswirkungen-auf angrenzende Nutzungen zu erwarten.

. Auswirkungen: Im Bereich der JunghanBstralte wird ein'ﬁberWiegeﬁdértTeil der denkmaigeschiitzten -
' Blockrandbebauung planungsrechtlich nicht bestatigt und im Zuge der Errichtung des ;Stgdtteilzentrum's -
.zugunsten- der - Stellplatze und -ihrer Zufahrten: abgerissen werden. In diesem . Sinne wurde ‘der -

"herausragenden’ Stellung der Fabrikantenvilla fiir das Ortsbild und der Geschichte der Gieerei durch

besonders enge Festsetzungen entsprochen. Um die Auswirkungen-auf das Ortsbild zu minimieren, -

werdén durch den Vorhabentrager Straen begleitend Baume gepflanzt werden. Dadurch kann zumindest

’ eine_,,andere“‘Raumkante entstehen: Durch die getroffenen Festsetzungen zu den {iberbaubaren bzw. -
nicht Uberbaubaren Flachen verbessert sich die kologische Situationim Gebiet spiirbar. Auch wenn man.
beriicksichtigt, dass die Stellplatzanlage auf der nicht iberbaubaren Flache entsteht und diese.somitnicht

. ganzlich von versiegelten Flachen freigehalten wird, verbessert sich bei Einsatz der festgesetzten

_Materialien und der Berlicksichtigung der ibrigen griinordnerischen Festsetzunigen. (s.a. Punkt 7.7) die " .

Versickerungsfahigkeit des Bodens und auch die gesamte natiirliche klimatische Situation im Plangebiet.

Stand: 08.12.2003
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..;;7 6.2 Ruhender Verkehr

. '.stand::oa.1,2.zoo3 ,

_ ‘7 6 Verkehrsﬂachen

. Das ursprunghche Konzept des Vorhabentragers, dass am 02 10 2001 in emer fruhzentxgen offenﬂlchen RO
‘Blirgerinformation im Rathaus Leutzsch durch Vertreter desA!orhabentrager vorgestelltwurde bexnhaltete. S
. noch- die Errichtung einer im Blockunnenberelch liegenden FuBwegeverbindung  zwischén.'dem - ., .
. Stadtteilzentrum und dem kunﬁlgen Stadtplatz am Leutzscher Rathaus. Dadurch. solite ‘eine: bessere e
‘ lntegratlon der ,Leutzsch-Arkaden® in dxe Emkaufslagen der hxstonschen Ortsmitte erreicht werden :

7 -

' Aufgmnd der nachfo!genden Erwagungen wurde elne solche zusatzhche Verbmdung im P!anungsprozess"

mcht welter berucksnchtngt

1. Zur Durchsetzung des Planungsmeles - Entwncklung der Emzelhandelslagen in der Georg-. -
Schwarz-Stralte erscheint es kontraproduktiv, FuRganger abseits von Geschaftslagen zu fiihren:

2 Angesichts der heterogenen Eigentumsverhaltnisse:der Grundstiicke, den;teilwgise gewerblich
- - genutzten Hofgebduden und Hofberelchen lst die Umsetzung des Konzepte schwrerlg und mlt?s' ‘

. hohen Kosten verbunden. = R T

8 ' Die Blockmnenberexche soliten méglichst den Bewohnem dlenen L
.4.  Die innere Struktur des Nahversorgungszentrum erschwert dle Umsetzung emes solchen

Blockkonzeptes.

5. .. Umgekehrt wiirde ein solches Blockkonzept dle Enthcklung einer zweckmaBngen Stmktur fur das B .

Nahversorgungszentrum erschweren e

Neben den stadtebauhch-funktronalen Aspekten war ein we|teres Ergebms der Prufung auch dass mcht,' o

davon ‘ausgegangen werden. kann, ‘dass sich’” mit der Umsetzung einer solchen Blockquerung die.

"> Frequentierung der. benachbarten StraBen .durch Kunden- oder Lieferverkehre verringern wiirden und -
somit durch die Verwirklichung. der blockmternen Erschllesung des Nahversorgungszentmm i
i Verbesserungen fir das Wohnumfeld zu erwarten waren, C o

i _17.6.1' Verkehrsﬂache besonderer Zweckbestlmmung

5 Auf einem Tellstuck der Flurstiicke 520/4 und 524 der Gemarkung Leutzsch wird eine: Verkehrsflache ,
-.besonderer Zweckbestimmung (Zweckbestxmmung FuBgangerbere;ch) festgesetzt Mit der-
- Errichtung des Stadtteilzentrums wird auch der .’ ‘Einmindurigsbereich "an..der JunghanBstraBe /
_ Bischoffstrale / Georg- -Schwarz-Strafie. grundlegend verandert. H:er befindet sich.der Eingang zum
“Stadtteilzentrum, -wo zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat’ ein kleiner Stadtplatz mit maglichem -
,Flachenangebot fur einen Wochenmarkt. entstehen soll, Dafiirsind in der spateren ‘Ausbauplanung die "

‘notwendigen techmschen Vorkehrungen -zu treffen; Dle naheren Beshmmungen dazu smd lm,

| stédtebauhchen Vertrag zur Emchtung des’ Stadtteulzentrums geregelt

tm Vorhaben bezogenen Bebauungsplan wurde textllch festgesetzt, dass im Berelch des geplanten ,
. - Einkaufszentrums (Baugebiet SO EKZ innerhalb’ der nicht iberbaubaren Flache 160 Stellplatze Zuléssig..
. -.sind. Dlese Anzahl erscheéint ausreichend, um dem zu erwartenden Besucherverkehr gerechtzu ‘werden. | -
E ‘Dne Beschrankung der Stellplatze und die zu erwartende Lageund Anordnung dient dabei insbesondere
D dem Zweck, eine, Beemtrachtlgung der gesunden Wohn--und Arbeitsverhaltnisse der angrenzenden
o Gebnete 2u vermelden und dle gesamte khmabsche Sstuatlon im Plangeblet pal] verbessem (s a. Punkt 7 7) '

"Der Stellplatznachwels fiir die: moghche Neubebauung in den ubngen Baugebleten erfolgt geméﬁ
“Sachsischer - Bauordnung -~ individuell - auf dem: jewemgen Baugrundstiick, -da aufgrund - der

Gebietscharakteristik  keine - blockubergre:fenden Losungen -wie Parkhauser .oder groBere,'-

R Stellplatzanlagen reahs:ert werden sollen.
7. 7 Grunordnungsplan

' ;Parallel zur Aufstellung des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes wurde ein Grunordnungsplan (GOP)
S erarbeltet Die wesentlichen Inhalte, msbesondere die darin genannten Maﬁnahmeempfehlungen stellen-

.\
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' eine Grund{age der Planung dar und wurden in den Vorhaben bezogenen Bebauungsplan ubemommen
"~ Bebauungsplane unterhegen gemal § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). prinzipiell den
‘geselzlichen Regelungen dber Eingriffe in Natur und Landschaft. Sind aufgrund der Aufstellung exnes,

Bebauungsp!anes Emgnffe Zu erwarten; so ist uber die Vermexdung, den Ausglelch und den Ersatz nach
. den Vorschnften des Baugesetzbuches 2u entschelden s

- Da das Geblet ubenmegend bauhch genutz’t lst und mat Gewerbebauten Lagerha!len Baracken sowie mit-. -

" Wohn- und Geschaftshausem relativ dicht bebaut ist,-ist. der Eungnff in Natur und Landschaft bereits

o -erfolgt Elne Uberbauung des Gebietes im geplanten_ MaB wire angesichts. der Elgenart der naheren -
- Umgebung bereits jetzt im Rahmen des § 34 BauGB mogllch ‘ »

Dle Bebauungsmoghchkelten werden durch dle Festsetzungen des. Vorhaben bezogenen :
Bebauungsplanes nicht erweitert, ein. Ausgletch fur die Emgnffe in Natur und Landschaftnach § 1aAbs.3
BauGB'ist somit nzcht erforderhch da die Emgnﬁe beretts vor der planenschen Entscheldung erfolgt sind

~ oder zulassng waren

T . 7.7.1? Begrunung der Baugeblete

T sddhchen Bere:ch des Baugebletes SO EKZ wird im. Plan eme Flache zum- Anpﬂanzen von Baumen, :
’Strauchern und sonstlgen Bepflanzungen (ca 0, 16 ha) an der Ruckmarsdorfer StraBe festgesetzt

Mlt dieser Festsetzung wnrd ein . griiner Rahmen“ far dle Parkplatzﬂachen im SO EKZ geschaffen und-die’

o bauliche Raumkante an.der Riickmarsdorfer Straﬁe bis zur Einmiindung. der JunghanBstraBe optisch
" weitergefiihrt. For dlese Flache wird festgesetzt, - -dass je angefangene 100m?* nicht Uberbauter
Grundstiicksflache im SO EKZ ‘mindestens -ein standortgerechter {Uberwiegend einheimischer,
. 'hochstammiger Baum, Stammumfang mind. 18 20c¢m auf der. Flache zum -Anpflanzen von Baumen,

. Stréuchern und sonstigen. Bepflanzungen . pflarizen_ ist. Wenigstens 7 Baume "sind -dabei an. der
‘Gruhdstucksgrenze zur Ruckmarsdorfer Strale in Relhe anzupﬂanzen um dle Raumkante der :

Ruckmarsdorfer StraBe optxsch zZu verlangem

Welterhm wurde festgesetzt dass im.-SO EKZ zur Slchemng bzw. zur Verbesserung der Durchgrunung

der Baugebiete mind. 20%der Dachflachen der zu errichtenden Gebzude durch extensive Mafnabmen
zubegriinen sind'und dass fensterlose Fassadenabschnitte (> 30qm) und. Mauem auf wemgstens 50%
- ihrer Flache mit Kletterpﬂanzen zu bepﬂanzen sind. .

‘ -,Es handeit. sxch hlerbel um MaBnahmen dle 2ur Verbesserung .des Stadtkhmas (Vemngerung der,;
Staubkonzentration, Erhéhung der Sauerstoffbllanz) und zur. Schaffung von Lebensraumen von Kleiritieren'

beltragen Die Aufwendungen zur Begriinung der. Dachflichen und, der Fassaden sind als’ germg
o elnzustufen und sind- zudem mit kemerlex Nutzungsbeschrankungen verbunden :

Fﬁrdas Baugebxetleurdefestgesetzt dass.derén mchtuberbaute Flachenantellezu mlndestenszo %, :
-mit .Uberwiegend éinheimischen. standortgerechten Strauchern und. einem ennhelmlschen standort-
gerechten, hochstammlgen Baum- (Stammumfang mmd 18- 20cm) Je angefangene 200 qm u

bepflanzen sind.

" Diese Festsetzung gewahrlexstet dass im Zusammenhang mlt der festgesetzten Flache Zum Anpﬂanzen K

. von Bdumen, Strduchem und sonstlgen Bepﬂanzungen auf. der Flache des -benachbarten
Stadtteilzentrums die Durchgriinung des Blockinnenbereiches: erfolgt. Diese MaBnahme hat positive
Wirkungen auf den. Naturhaushalt (Grundwasserneubildung, Verbesserung der .Bodenfunktionen,

. klimatisch wirksame Ausgleichsflache, Larmschutz, Lebens- und Nahrungsraum fiir Tiere und Pflanzen, - .
. Btotopverbundfunkt;on u.a.) sowie auf die Gesundheit und stadtlsche Lebensweise.von Menschen. Die” .
, ‘festgesetzte Unterschreitung der entsprechend § 17 BauNVO zulassugen GRZm dem BaugebnetMl dient '
der Sicherung einer begrenzten Versiegelung der Baugrundstiicke und stelit’ auch eine geelgnete- ,
MaRlnahme dar, den Versiegelungsgrad der Grundstlicke gering zu halten um S0 anfallendes'

Regenwasser maoglichst auf den Grundstucken zu belassen und zu versxckern

* Stand: 08.12.2003 .
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1772 'Begrﬁnung der_dauérhaﬂen‘ Parkieruﬁgsanlageh im SOEKZ -

.- Um die stérende Wirkung-der grof¥flachigen Stellplatzanlagen zu mindern, wurde festgesetzt, dass'jed «.: -
- Stellplatze ein GroRbaum zu pflanzen ist. Die Beschattung der Parkplatzfidche durch die Baume mindért

die Aufheizung. Durch Festsetzung der Mindestqualitat fir die GroRbaume (Stammumfang mind. 18-.- -

‘20 cm) wird eine-angemessene Eingriinung und mittelfristig die Ubernahime dkologischier Funktionenfir . -

das Gebiet eyréicht:r .

' Bei einer Gesamtzahl }\{o'h max: 160 2uléssigen Steliplatzen sind entsprechend der'Févstse‘tZuhQ eﬁiradzl_‘(\);- .
- Baume auf der Stellplatzanlage zu pflanzen. Die Baumanpflanzungen auf der Flache zum'Anpflanzenvon’ -
Baumen, Gehélzen und anderén Bepflanzungen sind nicht auf diese Festsetzung anrechenbar, um.die .-~

intensive und durchigangige Begriinung der Stellplatzanlage zu sichern. Die Festsetzung der GroRe der”

‘offenen Bodenfldche von mindestens 6 gm sichert den dauerhaften Bestand der Gehdlze.

Um die kologischen ‘Bodenfunktionen deutlich’ verbessemn zu ;’kénnén-,v\‘Nurdé;\fe_sﬂtgé_s‘et'zvt,-"déié_s o

Stellplatzflachen so zu befestigen sind, dass auf ihnen anfallendes Regenwasser‘ver:,sig:}iem:kannf

" Gegenwartig ist das Gelandé der enemaligen GieBereifast 100% versiegelt. Demzufolge ist die hati'jjfﬁéﬁé- :

" Durchsickerung des Bodens sehr stark eingeschrankt. Unter der Versiegelung befinden-sich ,allke,rdings'" )

" wasserdurchlassige Schichten (Sande; Kiese), so dass bei entsprechender Ausfiihrung der Oberflachen

- . die Festsetzung erfallt werden kann.und die-Bodeneigenschaften deutlich verbessert werden kénnen: . .

) 773 "Beg’r;‘jnuﬁg der Stellplatze im Mischgebiet

~Stt'eilplé'itz'e sind mit Stfétjghpﬂahzungen einzufrieden. Es wird’zus‘étzlich.vfestvgesetzt,' déss Sieilpiéizé{ff'
Zufahrten und.énde»ré befestigte Fléchben mit versickerungsfahigen Flachenbefestigungen, a.uszuf_ﬁhr’en‘- '

sind.

“Somit werdeh-"dié'nétﬂrli(;hen":\./‘er;',sy‘ickefungsvofgénge moglichst wenig beeintrachtigt, zur E,rhéh’tj'r‘fg der-

Grundwasserneubildung und zur Entlastung von Abwassersystemen und Kigranlagenbeigetragen. Durch .

- die’ Festsetzung :dieser Mindeéstqualitat wird eine angemessene Eingriinung -und - mittelfristig die
- Ubernahme 6kolOQiS'fcherFu,nktiqnenffﬁr’das Gebiet erreicht. T oo

7.8 Immissionsschutz -

781 Schallichutz im'SO EKZ

 Fir das SO-EKZ wird festgesetzt, dass im Bereich des Baugebietes durch technische Vo’rkehiu_h_gen

_° {unter besonderer Berlicksichtigung der im Gutachtén genannten Manahmen) sicherzustellen ist, dass.
.. -an-den angrenzenden Bebauungen mit Wohnnutzungen' die Immissionsrichtwerte der- TA Larm nicht -

{ibetschritten-werden. Diese Festsetzung, die auch Bestandteil des Stadtebaulichen Vertrages .zum . '

" . Stadtteilzentrum wird, dient insbesondere der. Umsetzung gesunder Wohnverhiltnisse. .~ - -

' Mit‘rde,r‘"Reaj‘isi’enjhg dés gépla‘htéﬁ Stadtteilzentrums; seiner Nebenaniagen und’ deh'.;.feé.téfeéegién

- Nutzungen ergeben sich verschiedene gewerblich-schalitechnisch relevante Larmquéllen, die in dem, .
-Schallgutachten 1509/02 des Ingenieurbiros fir Sehall- und Schwingungstechnik Goritzka Akustik vom -

14;0‘2;20_02 untersucht und bewertet worden sind.

. Ir dem Gutachiten wurden fur die tégiliiche.n Anliefervorgénge und die dazu gehdrigen Fahrstrecken der

zum Ansatz zu bringenden LKW jeweils 7LKW-Fahrten (LKW > 7,5t und LKW <7,5t) zu Grunde gelegt. -

* -Beriicksichtigt wurden die ,Parkvorgénge" der Kunden des Stadtteilzentrums, wobei von einer 100%igen -

Auslastung des Parkplatzes am Tage ausgegangen wird. Der "anlagenbezogene Verkehr auf 6ffentlichen

Stralen’ wurde als relevant angesehien und im ‘Gutachten berticksichtigt, da als Zufahrt fir das.
. Stadtteilzentrum die JunghanBstraleals bisher wenig befahrene AnliegerstraBe dient (siehe Pkt.5.3.8 ).

- Die SChéllfﬁifﬁis‘;sic')nsbbrbgnose komimt zu dém Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte tags und nachts -

- nach TA Larm an den benachbartén Wohnbebauungen - zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens,
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- warén die angrensenderi Baugebiete noch als WA eingestuft bzw. als-WB iberplant - uid. dem

.. -gegendiber liegenden Friedhof _eingehalten . werden, wenn die nachfolgenden Auflagen zu den
, ;-S'chélls’éhbtzrria_l’!.‘ri)ghm;enfeihgehalt,en»werd‘en:' ' PR ST -

1. Die Be_lii,éfén;rig\d'e'éiMarkt_Qs darf riisr im Tagzeitraum werktags von 06.00 bis 22.00 Uhr erfolgen. -
rigszeiten des _thnes$cente{'s sind auf den’ Zeitraum von 06.00. bis 24.00 Uhr zu @~

2. Die-Offnu
- begrenzen:

o 3.~  Begrenzung der’AAn'znahl,défAniiéferfah_r‘zep@e auf 14 LKWpro T?g'»'fd,abe-i max. 7. LKW >7,5t und o

" 7'LKW rivax. 7,5 t (Einzethéndler). -~

4. © Einsatz von guimmibereiften 'Gabelhubwagev'r'i"sdwie glatte Fahrbahnen der Anliéfemngsféﬁﬁén .

B, - 'Die Lage und die-Art der Abluftventilatoren dem Bild 1 des Schallgutachitens entspricht und diese
U Eingeltonfreisind. - o AT

L b"erephngter‘\-_Spha_“»sqhigtszahd' maoglich. -

Die Prognose wurde éﬁt_spr’echehd;d‘er}damaﬁgen Planung erstellt, daher wurde eine Sfellpiétzzéhi'ydh

-~ 146 Stellplatzen gegentiber. maglichen 160 Stellplatzen gem. der Festsetzung1.2.1 angenommen: Diese . ‘

‘zusatzlichen maglichen 14. Stellplétze - konnen jedoch nur auf Flachen realisiert werden, diezoden =~ -
.- schutzwiirdigen. Nutzungen grofere Abstande haben, als die Stellplatze, die bereits in die Prognose- - ;

~ eingeflossén sind (z.B: Verlangerung der Stellplatze in Richtung Rickmarsdorfer StraRie). Es Kanin somit

' ‘davon ausgegangen werden, dass-aufgrund-des grozigi ten : :
Erhohung der Anzahl der. Stellpiatze, sich keine negativen Auswirkungen auf s'(':hutzwﬁrdig_en‘Nutzuvhger_i,

. ergeben. ;. :

V F’ézit: In de’m. S‘Vc'han‘gutachtéh' wird éﬁs‘drﬂckliéh dérauf'hin'geWies"en,;daés eht_épréclh,end'gem:-é‘rdB;Bgig

* gewahlten Emissionsansatzund-der Emechnung der maximalen-Emission davon auszugehen ist, dassdie

‘sich faktisch einstellende Gerduschbelastung durch das Stadtteilzentrum (bei Einhaltung der Betriebs- B
“ablaufe sowie bei;dUrCh'schnitﬂi’Qh.h'éUﬁgerKundenfreqUentierung) an allen'gewahiten Immissionspunkten” -

. geringer ausfallen wird. Die Auflagen'zirden Schallschutzrnainahmen, die in den Stadtebaulichen Vertrag.

zum' Stadteilzentrum -eingeflossen sind, dienen insbesondere der Umsetzung und. Gewahrleistung
gesunder ‘Wohnverhaltnisse in den angrenzenden. Grundstiicken sowie den dargesteliten. Zielen'und -

'Zwecken der Planung unter Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes. '
182 _F’tassiv"e_r”_l_ér_ms‘chutrz , ' R

RN

Im Vorhaben bezogenen Bebé\jongsplén “werden BéreibhelFaSséden"'far Vo_rkehrﬁngfeh-véurh" Schutz. n . |

- gegen schadliche Umwelteinwirkungen.im Sinne des' Bundesimmissionsschutzgesetzes zeichnerisch.
- . festgesetzt. . . L R A T

© UMt der"vdrliege-nden Planung we'tde.ri die bestehenden Beb‘auuhQsahSét'zé,dndii'/orhéndénen; Nutz.mgen ',
im festgesetzten Mischgebiet bestatigtbzw. deren Fortfihrung gesichert. TR e

Auf der Grundlage der Vorplanunig zur StraBenverbindung zwischen der éeﬁrg-échwééist}éﬁé und der

Merseburger Stralle tber die Riickmarsdorfer Strafe wurde - durch ‘die GfL ‘Planungs -und.

‘Ingenieurgeselischaft GmbH eine schalltechnischen Untersuchung durchgefiihrt. Es wird festgestellt,dass . .-*~ :
. die Grenzwerte der Larmvorsorge nach der 16. .Bundesi’mm‘iSSiOnsschu'tzverordnuhg (16.BimSchV, - -
"Mischgebiet Tagwert 64 dB(A), Nachtwert '54 dB(A)) in der Rickmarsdorfer Strafe " deutlich’ —

Tagwert/Nachtwerte bis.zu 15'dB - Giberschritten werden. (’_s’.vakt.VS,‘3_.8) e

Aktive MaBnahmen_ in der R(iCKrﬁarédorfer' StraBe  zum Schutz . der - Bétrqffénjéh -ff:‘VOi_'_? B

~ Larmbeeintrachtigungen sind nicht méglich. Aufgrund der stadtebaulichen Situation:wéren unvertretbar .

hohe Kosten zu erwarten. So wéren wegen der Straen begleitenden geschiossenen Bldckrandbebauung .-

und dem daraus resultierenden Platzmangel entsprechender Grunderwerb zu tatigenund die Beseitigung

von Gebauden erforderlich. Auch wére aufgrund der Hohe der verbleibenden Gebdude -eine
entsprechende - kostenintensive - Dimensionierung der Larmschutzanlagen erfordertich. Dariber ﬁinal:_ls
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wurde von entsprechenden Larmschutzanlagen eine in dem gegebenen stadtebauhchen Umfeld mcht-

Avertretbare Beelntrachtlgung des Ortsbildes ausgehen.

Daan der berelts bestehenden Wohnbebauung entlang der Georg~Schwarz-StraBe durch das heutlge
.. hohe Verkehrsaufkommen und die bestehenden. Verkehrsverhiltnisse die Immissionsgrenzwerte der

16.BlmSchV fur stchgebnete ebenfalls massiv— Tagwert/Nachtwerte bis zu 15 dB - tiberschritten werden

" {s. Punkt 5.3. 8), sind Schutzanspriiche der betreffenden Wohnnutzungen auch hier aufgrund- der zuvor
" bereits genannten Grinde: (stadtebaulichen. Situation, notwendiger Grunderwerb) nicht durch aktive-

SchallschutzmalRnahmen zu reahsleren Dlese sind nur durch passive Schal!schutzmaf&nahmen pal]
venmrkhchen g . -

A Fazit: Fur das Plangeblet werden Festsetzungen zu passwen Schallschutzmaf&nahmen wie folgt ge’(roffen
" Entlang der nérdlichen und westlichen duBeren Baulinien und Baugrenzen (Georg-Schwarz-
" StraRe, JunghanBstraBe) werden Bereiche * fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- -Immissionsschutzgesetzes zeichnerisch festgesetzt. Diese -
kennzeichnen Abschnitte/Fassaden, fur die auf der Grundlage des Schalllmmlssuonsplanes det Stadt

" Leipzig Uberschreitungen der Onentlerungswerte der DIN 18005 festgestellt wurden. Ausgehend von
" diesen Uberschreitungen wurden der DIN 4109 entsprechende Larmpegelbereiche definiert (s. TEIL B: IL..

Hinweise), aus denen sich auf der Grundlage der DIN 4109 dle Anforderungen-an die Luftschalldammung:- .

R ‘der AuBenbautelle ablelten lassen:

Ber der Errichting von Gebauden in’ den gekennzelchneten Abschmtten ist dann dafur Sorge Zu tragen .
dass dort AuRenbauteile zum Einsatz ‘kommen, die Schallddmmmale derart’ aufweisen, dass die-

anstehenden Auflenidrmpegel auf- die gemaf& Richtlinie VDI 2719 fur dxe Jewellrgen Nutzungen
: erforderllchen innenschallpegel abgemmdert werden

Die zeichnerische Festsetzung von Beretchen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- lmm:ssxonsschutzgesetzes entlang der stidlichen Baulinien
(Riickmarsdorfer Strafse) resultiert aus der. schalltechnischen Untersuchung des GfL Planungs -und
Ingenieurgesellschaft GmbH, in der festgestellt wird, dass die Grenzwerte der Larmvorsorge nach der 16..
Bundesimmissionsschutzverordnung  (16. BimSchV) deutlich Uberschritten = werden. = Das
StraRenbauvorhaben der Riickmarsdorfer Strafe stellt eine Funktions@nderung einer Anliegerstrae zu -

~ einer Durchgangsstraﬁe dar. Um die Betroffenen vor den efhshten Larmbeeintrachtigungen zu schiitzen,

sind umfangreiche passive SchallschutzmaBnahmen vorzusehen. Ausgehend von den berechneten

- Uberschreitungen wurden der DIN 4109 entsprechende Larmpegelbereiche definiert.(s. TEIL B: 1I.-

Hinweise), aus denen sich auf der Grundlage der DIN 41 09 die Anforderungen andie Luﬁschalldammung

L derAuBenbautelle abletten lassen

S

'fDle schalltechmsche Untersuchung der GfL Planungs -und lngemeurgesellschaﬂ GmbH kommt zum-‘

Ergebms dass unter Beachtung der: DIN 4109 die notwendigen Schutzanspruche in der Riickmarsdorfer

" Strale realisiert werden konnen. Neben dem Einsatz der nétigen AuBenbauteile, die SchalldammmaRie
- derart aufweisen, dass die anstehenden AuRenlarmpegel auf.die gemaf Richtlinie VDI 2749 fir die

jewemgen Nutzungen erforderlichen Innenschallpegel abgemindert werden, kénnen - Bauherren
be:splelswexse durch entsprechende Grundnssgestaltungen ~Anordnung der vor Larm zu schiitzenden
Raumie an der larmabgewandten Seite- oder dem Einbau von Larmschutzfensternden Anforderungen in:
zumutbarer Weise erfiilien. In der Riickmarsdorfer StraRe kommt fiir diese MaRnahmen (z.B. Elnbau von

- Schallschutzfenstern), wenn  sie durch die jeweiligen Exgentumer durchgefiihrt - wurden, die
_Kostenerstattungsregelung gem. § 42 BlmSchG zu tragen. Inwieweit im Bereich der bestehenden und

berelts sanierten Bauwerke in der Vergangenhelt solche MaBnahmen reahsnert wurden, ist nicht bekannt ) |

AbschlieRend wird darauf vervvlesen, dass sich die Art und der Umfang.des passiven Schallschutzes gem.’
§ 16 BiImSchV aus der_Verkehrswege—SchallschutzmaBnahmeverordnUng —24.BImSchV ergibt.

7:9  Ortliche BaUvdrschri,ften nach §_ 83 SachsBO

Werbeanlagen |
Selbsﬂeuchtende Werbeanlagen smd aullerim Berexch der Georg-Schwarz-Strafte mcht zuléssng
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. Werbeanlagen ‘rhitW;ééhsé!—, Lébf— oder Blfnklichi'sind?hniuléésig-’

" In dem Mischgebiet sind Werbeanlagen nur im:Erd; es;icho"ss';z'uléss,ig.-Schﬁftiﬁgeidﬁffeh inder Hé'lil'e.ein:g |

- nicht tberschreiten.

Maf von 40 cm niicht iiberschreiten. Die Lange der Werbeanlagen darf 50 % der jeweiligen Gebaudelange :

- Fiir das Plangebiet Wird_;f"_ést‘gésetz'f, dass Werbeahiagéri rﬁit-vWeéhsel:f.‘fl;au‘f-,a‘d'ér' Blinklicht nu_r'ah_déf Ll
_Georg-Schwarz=Strale’ zulassig ‘sind. Durch -diese ‘Festsetzung ‘soll eine - Beeintrachtigung der
© Wotinnutzung durch Blendwirkungen der Leuchtreklamen in de}r_)'Na’g;?}tstundenv‘énni;adengw_erden; R

- Fiir das MiSchgébiéi wird festgesetzt; dass Werbeéhlagéh nUrlm Er'dg_ge-s“cho‘ss' zhfé‘s'si‘gs‘ind’fﬁnd_in der .
~ Hohe ein MaB von 40 cm nicht Uberschreiten dﬁrfen;_jDie“«Léinge der Werbeanlagen darf 50.% der -
. jeweiligen Gebaudelange nicht tiberschreiten. Durch diese Festsetzung soll eine gestalterische Dominanz - .

der Werbeanlagen im StrafSenraum vermieden werden.

" Die Festsetzungen zur Lage, Gfﬁ[&é,dnd Art det Wérb‘keahlagen“ini Plangebiet sichern ein héfmbnisches

' stadtebailiches Ortsbild und stellen damit keine unzumutbaren Eirischrinkungen der grundsatzlichen .

Baufreiheit dar.

P

E.infriedung o .‘

Zusatzlich zu den ;grﬁhordnérischén FeStse&unggn'fﬁr‘dié Gestaltung der G‘rund‘stackéfre,iﬂécheﬁ wird

festgesetzt, dass Mﬁlltqnnena_bste!lblétzeﬂmit Heckef zu umpflanzen sind, sofern diese nicht in Gebéude

oder Geb3udeteile einbezogen sind. Damits » , rendig
auf das gestalterische Gesamterscheinungsbild deS'PIangebietes ausgeschlossen werden.

: 7.10 Dénkmaisc,hutz,

Die in der Denkmaliiste enthaltenen Objekte sind im Plan als Denkmale durch ‘entsprechende Planzeichen
nachrichtlich @bemommen. -Dariibér hinaus . enthalt der Bebauungsplan “den Hinweis, dass alle -
. .MaRnahmen an den denkmalgeschitzten Objekten einer'_denkmélschutzrechﬂibhen Genehmigung geman

" § 12 SachsDSchG bedurfen. - e o T

Der sehr schIve_cht'e-bauIEChe-Zusta.r'xd“der Gebaude auf dem Gelénde der éheméligen GieRersi steht einer - .

' Umnutzung und Integration in das Stadtteilzentrum's entgegen, so dass die Mehrzahi der Hallen und.dér,

StraRen begleitenden Gebaude abgerissen wird. Erhalten wird-die Fabrikantenvilla JunghanBstrae 7
- sowie die historisc_he_n Toranlagen. AR g v o o
8. Beteiligungen -

8.1  Frihzeltige Burgerbeteiigung ~

" Die Birger wurden am 027:10'.'2001}"in einer 6ffenﬂidh§h : ;Bﬁrgéfiriformvaiiorii frithzeitig’ .ﬁbéiﬂ das. .
beabsichtigte Vorhaben und die stadtebaulichen Ziele der Planung'im Rathaus Leutzsch:durch Vertreter :

der GEMMA Grundbesitzgesellschaft mbH als Vorhabentréger in Kenntnis: gesetzt. Die Veranstaltung
wurde von der Dr. Kuhn-Entwicklungsgeselischaft in Vertretung der Vorhabentrager organisiert und.
* durchgefiihrt. Auf der Veranstaltung war ein Mitarbeiter des Stadtplariungsamtes anwesend. Gemeinsam
mit dem Vertreter des Stadtplanungsamtes wurde.. mit den Vertretern * der Dr:Kuhn-.
Entwickiungsgesellschaft-mbH die anwesen-den Birger ber die Inhalte der Planung (Errichtung des’
Stadtteilzentrums) durch Zeichnungen und Erlduterungen der. Vorhabentrager unterrichtet.und ihnen.
Gelegenheit gegeben, die vorgestelite Planung zu errtern. T S -

. I Rahmen der Erdrterung wurde durch die anwesenden Birger die Umgestaltung des Gelandes der -

ehemaligen GieRérei begrifit; aber auch die Notwendigkeit eines solchen Einkaufszentrum in Leutzsch,

angesichts der vielen leer stehenden Geschafte in der Georg-Schwarz-Strale hinterfragt. Kritisch -

angemerkt wurde die zu erwartende hohere Ldrmbelastung durch. die -Anlieferung und “den
- Kundenverkehr. Nach der Meinung einiger Biirger wére die Entwicklung der unbebauten und im STEP

Zentren* ausgewiesenen Flachie-gegeniber dem Rathaus von grofRerer Bedeutung fiir die sich -
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, A enthckelnde Leutzscher Ortsm:tte da elne groBere chhte von offenthch kulturellen Angeboten und~ B
Jkommerzxel!en Angeboten entstehen wurde : :

;\:

" Auf eme fruhzemge Betelhgung der Burger durch. dle Stadt Lenpzxg konnte verzxchtet werden da dle;"
- Unterrichtung und: Erdrierung der betroffenen Blirger bereits auf anderer Grundiage entsprechend §3.

Abs.1:Nr.2 BauGB erfolgt war. Dles geschah. auf der zuvor beschriebenen lnformatxonsveranstaltung am
02: Oktober:2001 im Rathaus Leutzsch (Ankundngung im Amtsblatt: Nr. 20.vom-29.09. 2001) auf der die

> Anwesenden {iber die aflgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die mit der Neugestaltung und der Lo
“Entwncklung des Gebtetes in Betracht kommenden Auswxrkungen der Planung rnformlert wurden

- 8. 2 | Offenthche Auslegung
" Der Enthrf zum Vorhaben bezogenen Bebauungsplan und seiner Begrundung wurde gemaB § 3 Abs 2; v

- ) BauGBim Zeitraum vom15.07. - 14. 08.2003 i im'Neuen Rathaus fir die Dauér.von einem Monat oﬁenﬂlch' .
" --ausgelegt. Der. Okoldéwe, .der Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND) .V, ‘der .

Naturschutzbund (NABU) Landesverband Sachsen e.V..sowie der Burgerverexn Leutzsch e.V. als U
beteiligende Dritte wurden mit Schreiben vom 25.06. 2003 von der offenthchen Auslegung untemchtet und

‘an der Planung betemgt

Umgang mit. den Anregungen der Burger und Dntter v ' ‘ :
Im Rahmen der offenthchen Auslegung des- Entwurfes des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes‘ :

. brachten 4 Burger 20 Unterzeichner- einer Erklarung sowre der NABU Landesverband Sachsen“-“

Anregungen vor, die Folgendes zum Irihalt hatten: : o
-~ Beachtungdes Artenschutzes bet Abbrucharbelten und Neubau -
. Vermeldung von Bauldrm |
- Zweifel am Erfordemls des. Emkaufszentrums (GroBe Funktnon Bedarf)
- Anderung zur Lage der Zufahrten, fulaufige Erschhe&ung, Gestaltung der’ Grunﬂachen
T Umsetzung und Kontrolle der Ma[&nahmen zum lmmrssuonsschutz : -

sowie Kritik am Ausbau der Ruckmarsdorfer Stra&e und Forderung von Larmschutzmaﬁnahmen
Die genannten Punkte: waren ‘mehrheitlich bereits beriicksichtigt.gewesen (in. diesen Fallen wurde dle
Begrundung redaktnonell verdxchtet) oder sie. smd mcht Gegenstand des Planverfahrens gewesen

Nicht berucksnchthte Stellunqnahmen der Burqer und Dritter - : -
An dieser. Stelle wird auf die nicht berucks:chtlgten Anregungen verwiesen. Mehrhesthch waren dlese '

~ bereits berticksichtigt gewesen (in diesen Fallen wurde dle Begrundung redaktxonell verdlchtet) oder sue s
’waren mcht Gegenstand des Planverfahrens i . . :

) Nxcht berucksncht:gt wurde der Vorsch!ag, das Stadttetlzentrum uber dle Junghanfsstral&e Zu erschhe&en ; 7 i
..um. so fir die JunghanBstraBe den Charakter - einer- ‘ruhigen- Nebenstrae zu erhalten: und die

Wohnbedmgungen durch zusatzliche Imrmssnonsbelastungen nicht zu verschlechtem. Einerseits ist; dle"”’
Berlcksichtigung: des Hmwelses ‘nicht moglich, da‘mit dem Ausbau der Ruckmarsdorfer StraBe als

’ : Verblndungstrasse eine Beschleunlgung des MV beabsxchttgt ist und’ zusatzhche Abblegespuren fur :

Kunden- oder Anlieferverkehr im schmalen Strafienraum nicht emgeordnet werden Kénnen, - ,
Andererseits “ist der Charakter einer ruhigen WohnstraRe' dem- Umstand geschuldet dass” der '

Gewerbestandort 10-Jahren- ungenutzt gewesen ist. Gewerbliche Nutzungen mit einer Vielzahl moglicher
g Kunden- und Lieferverkehre Ubeér die bestehénden Zufahrten wiren atich auf der Grundlage des
'§ 34 (2) BauGB maoglich gewesen. Ergéanzend wurde darauf verwiésen, dass fiir Anwohner einer genng o

genutzten StraBe kemen Bestandsschutz auf Verkehrsarmuf‘ dieser StrafSe besteht

8. 3 , Betelhgung der Trager offenthcher Belange (T6B) ~

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung wurden dle T6B auf der Grund!age des § 4 (1) BauGB an der Planung v
beteiligt. Es wurden 16 TOB mit Schreiben vom 25.06.2003 von der dffentlichen Auslegung unterrichtet
und an der Planung beteiligt. Die Treuhandliegenschaftsgesellschaft mbH, das Buro fir’ Baupﬂege belm
ev.-uth. Bezxrksklrchenamt und der Burgerverem gaben keine Stellungnahme ab ‘

Lo

Stand: 08.12.2003 °
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Umgang mlt den Ste!lungnahmen der ToB : A : s
 Folgende TOB nahmen die Planung: ohne Emwande zur Kenntms bzw gaben keme planungsrechthch
_ relevanten Hinweise: ‘envia Mitteldeutsche Energle AG,.die Femwasserversorgung Elbaue-Ostharz, die
- GDMcom, die Pohzeldnrektxon Lelpzxg, dle Stadtrelmgung Lelpzxg und der Regxonale Planungsverband
’ Westsachsen , . o -

o Berucks:chthte Stellunqnahmen der TOB . : . ' Lo

~Die mit der Beteiligung der Trager- offentlicher. Belange e:ngegangenen Stellungnahmen wurden emer
.Abwagung  der -ffentlichen. 'und pnvaten Belange unterzogen und fuhrten bel planungsrelevanten
Hmwexsen zu folgenden Erganzungen - . AN

Landesamt fur Archaologle o ' =
, Der Hmwexs zu den archaologxschen Grabungen wurde aufgenommen

Staatllches Umweltfachamt Le:pz:g . ' ) ‘ ' -
.Die Hinweise zur- Schalhmmxss:onsprognose zu dem Punkt II Hmwelse (Beurtellungspegel WA an der Cl
JunghanBstrarSe) zum Verkehrslérm sowie zu den geologaschen Verhaltmssen (Grundwassermessstellen)
~werden i m der Begrundung berucksnchtlgt . . .

Handwerkskammerzu Le:pzzg S I i ’ : SO LR
- Die Hinweise zur Auswirkung des grolsﬂachxgen Emzelhandels auf dne vorhandene Exnzelhandelsstruktur e é h
waren bereits berucks:chtlgt ’ AR e R A

Reg:erungspras:dlum Le:pz:g Y oo i : b
Der Hinweis, dass durch schédliche* Umweltveranderungen und blsher mcht bekannte gewordene

Altlasten der zustand|gen Umweltbehorde anzuzelgen smd wurde in: den Anhang der’ Begrundung -
Hunwelse zum- Bebauungsplan aufgenommen O ;

Kommunale Wasserwerke GmbH T - T
Dle Vers:ckerungsfahlgkelt des Bodens wurde lm Umweltbencht nachgewnesen S

Nicht berucks:chtxgte Ste!lungnahmen der. TOB R

. Andieser Stelle wird auf die riicht berucks:chtlgten Hmwelse verwxesen Mehrhelthch waren dlese berelts
berucksnchtlgt gewesen (in-diesen Fallen wurde dle Begrdndung redaktlonell verdnchtet) oder sue waren o

mcht Gegenstand des Planverfahrens : . - o

. Staatllches Umweltfachamt Le:pz:g o : S ‘ o s

. -Die Festsetzurig 1.3:2" wird nicht nur, auf Neubau Umbau ‘und’ Samerung beschrankt da ledtghch

- -ausgesagt -wird, dass in: den kenntlich’ gemachten Berelchen die Anforderungen der DIN' 4109

. grundsatzhch 7u erfiillen sind. Ob und inwieweit diese Anforderungen im EinZelfall nicht zu erfmlen smd o
“kann und muss: der Emzelfallentscheldung auf der Grundlage der DIN uberlassen blelben - ;: IR

e Der HIHWGIS dass die Belange des Artenschutzes unzurelchend beachtet selen war da der Abnss der
Gebaude bereits genehm:gtwurde mcht Gegenstand der Planung und wurdé daher nicht berucksnchtlgt
‘Bestandteil der bereits - erteilten” Baugenehmlgung Zum . Abriss sind . Auﬂagen ‘der-Unteren -
Naturschutzbehérde u:a..die ‘fachgutachterliche Erfassung der. vorhandenen Tierarten im: gesamteh
Gebaudekomplex beinhaltet. Ebenso kdnnen- magliche - Ersatzmal&nahmen ebenfalls m der fur den
‘Neubau notwendlgen Baugenehmxgung beauﬂagt werden Rl : : :

. Nicht berucksnchtlgt wurde der- Hmwels dass der Schutzanspruch des SO EKZ mit. dem elnes GE
glexchgesetzt werden soll Die zulassngen Nutzungen imSO EKZ sind keine produzxerenden Nutzungen e
und nur deshalb Bestandtell des SO EKZ well das Kntenum der Grofsﬂéchngkent beruhrt lst :

Reg:erungspras:dtum Le:pz:g - ’ : L o
Im Ergebnis erganzender orientiérender. Altlastenerkundungen fur den Standort wurde festgestellt, dass
‘kein Handlungsbedarf fir weitere Altlastenuntersuchungen-und Gefahrenabwehrmafsnahmen besteht,so -
dass die geforderte Kennzelchnung nicht. erfolgt Dle Begrundung wurde entsprechend erganzt

Stand: 08.1 2_2003
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S lm Ergebnls der offenthchen Auslegung und der Beterhgung der Trager offentl:cher Belange

‘ "'swurden durch die’ Stellungnahmen der TOB und die Anregungen der Biirger und Dntter kemej e
g _j‘Anderungen des Entwurfes des- Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes erforderhch ‘Die -

- Begriindung zum Vorhaben bezogenen Bebauungsplan wurde aber an verschledenen Stellen
e v_durch emlge Hmwelse erganzt o : .

9. L Fléché’nkbi'l'anzenﬂ.

v‘béngebi'etg : ST Bésténd_. T ,Anteil“ Planung S An-t,ei'li o
Mischgebiet Lo ca,'1,87, ha”  ca79% - ca. 033ha  ca 15%
_ Sondergebiet - ~0,00ha " 0% . ca. 154 ha . ca.64%
: Offenthche Verkehrsﬂachen ca.0,50ha - ca.21% ©ca.0,50 ha ‘ca 21 %.

Plangeblet : : ,ca.2;,3d7"ha 100 % " ca. 2,37'ha- ‘1'_00'%

10.’ ' Bodenordnende MaBnahmen _

o Zur Umsetzung des Bebauungsplanes snnd keme Grenzregelungen oder Grundewverbe erforderhch

1 Umsetzung und Kosten

Zur Umsetzung des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes wurde zwuschen dem \/orhabentrager und
der Stadt ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen. Dieser enthiltneben Vereinbarungen zur Gestaltung -

der Fassade (u.a” Verblendklxnker) zur-Durchfiihrung der griinordnerischen Malnahmen gemal demi.-
" Vorhaben bezogenen Bebauungsplan und deren Fertigstellung mit Beend!gung des Bauvorhabens. Dies -

belnhaltet auch'eine ¥z jahrllche Femgstellungs- und 2jahrige Entwicklungspflege. Dariiber hinaus enthait
der Durchfuhrungsvertrag Verpflichtungen zum Bauablauf, d. h. die Straflen beglentenden Hochbauten sind

.als-1. Bauabschnitt, spatestens zeitgleich® mit- den beabsichtigten Verbrauchermarkten. im Block-_f ‘

o innenbereich zu errichten und zunutzen. Neben den gestalterischen Verpﬂlchtungen und Verelnbarungen
’ bemhaltet der Durchfuhrungsvertrag die Ubernahme der Kosten die-mit dem Vorhaben (Errichtung des

~ Stadtteilzentrum  ,Leutzsch-Arkaden®, - der ErschlieBungsanlagen gem.. Durchfuhrungsvertrag) imo
‘Zusammenhang stehen. Der ‘Duréhfihrungsvertrag wird wirksam, wenn die Satzung Uber den Vorhaben o

. ,bezogenen Bebauungsplan in’ Kraﬂ tntt oder dne Baugenehm:gung erteilt-wird: .

. Nach Feststellung der matenellen und formellen Pianreife wurde Lm Baugenehmlgungsverfahren fur dle'l -
- geplante- Ernchtung des Stadttexlzentrums auf der ‘Grundlage des '§ 33 (1 ) Baugesetzbuch das .
" Elnvemehmen der Gemelnde gem. § 36 Baugesetzbuch erklart. ' .

'Dle Reallsxerung des Bebauungsplanes auf den Flachen (Flurstucke 22a, 22 23, 24c 24d 24/ und 24/6

" der Gemarkung Leutzsch) die aus stadtebauhchen Grunden in den Geltungsberetch elnbezogen wurden ‘
“erfolgt durch pnvate lnvestoren ‘ . :

'vLelpZIg, den 72 O‘{ 04

Kunz. g

Leiter des ,

Stadtplanungsamtes

‘Anhang: Hinweise zum Bebauungsplan
i Pflanzlisten .

Stand: 08.12.2003






o

) Anhang 1: Hmwelse Zum Vorhaben bezogenen Bebauungsplan o

'. Hmwelse zum Vorhaben bezagenen Bebauungsplan

Begrundung zum

‘ ‘,Vorhaben bezogenen: Bebauungsplan Nr. 230 “Stadttellzentrum Leutzsch

- Archaologlscher Relevanzberelch : ' R
‘Das Gebiet liegtin einem. archaologxschen Relevanzberelch lm Zuge der Erdarbeﬂen kann f R
sich die Notwendlgkelt archaologlscher Untersuchungen ergeben Bauverzogemngen smd N

daher nicht.auszuschlieRen: Den mit den Untersuchungen beauftragten Mitarbeitern st

. unemgeschrankter Zugang zu-den Baustellen: und jede mogliche Unterstutzung zu gewah- L

ren. Die bauausfiihrenden Firmen smd berelts inder Ausschrelbung davon zu lnforrmeren

_ Das Landesamt fur Archaologxe ist vom- Baubegmn mmdestens drei Wochen vorher Zu m—

. formieren. Die Bauanzelge soll die ausfithrenden Firmen, Telefonnummem und: den verant— o

- wortlichen. Baulelter benennen. Die ausfuhrenden Flrmen smd auf die. Meldepﬂlcht von Bo-
. denfunden gemaB § 20 SachsDSchG hnnzuwelsen e . S

- Kampfmlttel im Boden : : . :
. Vor Beginn.von jeglichen Baumaﬁnahmen im Geltungsberelch des Bebauungsplanes mlt S
Eingriff in den Bodenbereich: und von Erdarbe;ten isteine. Anfrage auf Kampfmlttelfreihext an- i

die- zustandlge Behérde zu stenen

B Denkmalschutz

Alle MaRnahmen an. denkmalgeschutzten Objekten bedurfen entsprechend §12

'SachsDSchG einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Die Gestaltung und 'Fafbgé_ T

bung der Neubebauung in den allgemeinen Wohngebleten sowie in unmnttelbarem An-
schluss an denkmalgeschutze Gebaude ist mit dem Referat fur Denkmalschutz

T abzustnmmen

‘ Bestandsschutz von Ver-u Entsorgungsleltungen SO . o
Die im Plangebietliegenden Ver- u. Entsorgungsleitungen smd mcht ersatzlos zu entfemen o
-oder zu Gberbauen. Die Zuganglichkeit istzu gewahren Wassenmrtschafthche Anlagen
. dirfen geman § 109 SachS|schen Wassergesetzweder uberbaut noch mlt Baumen
‘bepflanzt werden. ' RN
- Ebenfalls durfen Femmeldeanlagen nlcht uberbaut werden und ist deren Zuganghchkelt Zu L

sichern. Anpflanzungen miissen einen Abstand-von 2,5 m elnhalten

o 'Dle Standort -u. Anlagensucherung istim Baugenehmtgungsverfahren nachzuwelsen

: Abfall und Bodenschutz ST ' ' - SO O
.-~ Bau- (. Abbruchabfalle sind gemaB Sachsnschen Abfallwmschaft- u. Bodenschutzgesetz zu
. vérwerten. Bislang nicht bekannt gewordene Altlasten oderverursachte. schédliche
" ‘Bodenveranderungen gem. § 10 Abs: 2 SachsABG smd der zustandlgen unteren
_ 'Umweltbehorde unverzughch anzuzelgen . .

Grundwasser

* Auch fiir dieses Plangebiet gllt dass mxt dem Emstellen der Tagebautatlgkelt im Grofsraum ' |

Levpzng mit einem Anstelgen der Grundwasserstande zu rechnen ist.
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: f_‘AnhanQZ Pﬂanzhsten ;

© Pflanzlisten - . ‘ L RET :

K Dle folgende Pﬂanzhste hat empfehlenden Charakter Venmesen wurd -an dteser Stelle auf das

. Merkblatt zur Bepﬂanzung von standortgerechten, emhelmlschen Geholzen herausgegeben
e vom Staathchen Umweltfachamt Abtellung Naturschutz und Landschaftspﬂege L A

- Stand 25 Oktober 1999

© Pflanzliste 1: Géhslze

" Feldahom R o :-Acer campestre . - f1 T 7
Spltzahom R -Acer platanoides o
Bergahomn - . -Acerpseudoplatanus .

" Schwarzerle

* Hangebirke

" 'Hainbuche:

- Rotbuche

' Gemelne Esche

‘Silberpappel . - Populus alba -
Schwarzpappel . . - Populus negra
Zitterpappel - - Populus tremula
Vogelkirsche - Prunus avium

" ~Traubenkirsche

. |Steinweichsel

Traubeneiche

Stieleiche

‘Mehlbeere - L

Eberesche °

. Speferding -
. Winterlinde

- Sommerlinde.
* - Feldulme "
Bergulme

- Flatterulme

R ’Iﬂja'chwur-zéi_nd,-filr"Beljﬂa'nz'tjng von nicht Gibérbauten Tiefgaragen geeignet

- ~Alnus glutinosa

- Betula pendula

- Carpinus betulus
- Fagus sylvatica’
- Fraxius excelsior”

- Prunus padus

~ . < Prunus mahaleb

* - Quercus petraea
- Quercus robur .

- Sorbus aria

- Sorbus aucuparia -
- Sorbus domestica

< Tilia cordata

= Tilia platyphylloé o
© < Ulmus carplmfoha

- Ulmus glabra .

- - Ulmus laevis "

w0 L
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: Anhangz Pﬂanzhsten "1' .

Straucher: . .-
- Feldahom —Acer campestre SRR | IS
* Felsenbime - ~ - Amelanchierovalis . - 7 ."
Hainbuche . B - Carpinus! betu!us
,Komelklrsche ’ -Comus mas. STl
Blutroter. Hartnegel - Comtis sangumea KRR ]
EmgnfﬂlgerWe:Bdom _ -Crataegus monogyna P T
GemelnerSchneeball - - Viburnum opulus - R
Bésenginster —Cytlsus scopanus I
Pfaffenhiitchen - Euonymus europaeus, - - fl-. - -
" Sanddom ' -Hlppophae rhamnoides . .
- Gemeiner ngUster ... < Ligustrum vuilgare. - oo flw T R
WaldgeiRblatt - - Lonicéra penclymenum S L e DT
Heckenklrsche . . - Lonicéra xyiosteum - flLu
Hasel ~Corylus avellana . S
" Wildapfel - Malus silvestris
Vogelklrsche o - Prunus avium
Traubenkirsche =Prunus padus - e
" Schlehe - Prunus. spinosa - - < U .
~ Wildbime . - Pyrus communis o
Silberweide - . - Salix alba . -
Salweide - . - 'Salix’ caprea- .
 Aschweide” - -Sahx cinerea -
. Korbweide - Salixvinimalis ~ = . . < -
. Faulbaum -Rhamnus frangula - -~ u_
. Kreuzdorn. ‘- Rhamnus cathartica - -~
Rote Johannisbeere = Ribes rubrum -
Stachelbeere. - - Ribes uva- erispa’ . LY o -
Hundsrose . . ~ -Rosa canina AR | U
Bibemellrose = . - Rosa plmplnelleoha R
_(WJldrosenart) - -Rosa. rubngmosa e
. Himbeere ~ " ~Rubus idaeus” ::
Steinbeere - PR . - Rubus saxatilis ©
‘Schwarzer. Holunder Lo ’-Sambucus nigra -
" Feldulme = . B +< Ulmus carpinifolia - SRR
Wolliger Schneeball L " - Viburnum lantana TR |
Gememer Schneeball -anumum opulus oo -'fﬂ,'u" :
ol ﬂachwurzelnd fur Bepﬂanzung von nicht uberbauten Tlefgaragen geelgnet '

u o fur Pﬂanzungen an prelplatzen ungeeugnet
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/ B

_ .Obstbaume: "
Apfél.
: Adersleber

Altlander
Ananasrenette

S Biesterfelder -

Bischofhut - -'. R
-~ Bohnapfel - -
.- Roter Boskopp '
Celini -~

- CoxOrange

“Croncus

" Finkenwerder Pnnz o

Goldparmane

Harbert (Sachsen)

Hermhut (Sachsen).

- "Jacob Lebel '
.Kanadarenette

" Lunow. (Luckenwalde),
Pfannkuchenapfel

- heinischer Krummstiel -

Rote’ Sternrenette -

Wilhelmsapfel

a ..Birne
o Alexander Lucas

" Clapps Llebhng
.Gelbmostler:

"Gellerts Butterbirne .

* Grine Jagdbirne

. Gute' Graue
‘Gute Luise
Jean d’ Arc \
‘Petersbime . 7
~ Philipsbime
Poiteau * :
Prinzessin Marianne -
Madame Verte-

' Schweizer Wasserbime -

L Klrsche

; A!tenburger Melonenknrsche
. Badebomer- : :
Bittners Rote Knorpel .
- . Frihe Rote Meckenheimer '«
~ - GroBe Germersdorfer )
~ GroBe Prinzessin’

-Hedelfinger

- 'Schnelders Spate Knorp‘el

. “Fruhzwetschge
-~ The Czar - :

= “Wangenheims Hauszwetschge';

‘-Zlmmers Fruhzwetschge e

0oL !
Y



,Begrundung zum

' Vorhaben bezogeneh Bebauungsplan Nr. 230 'Stadttexlzentrum Leutzsch“ :
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~:Pﬂanzhste2 Kletterpﬂanzen

Efeu o S halbschattlg schamg;'

‘ hedera hellx =

_ :WulderWem e sonmg halbschat’ug R
ST parthenoc:ssus qumquefolla "Engelmannu '

. _Kletterhortensne halbschamg schat’ugi‘

"hydragea petfolans

' Waldrebe o -SOnnig—ha!bschétﬁg

- clématis vitalba

Schlingknferich  sonnig-halbschattig

- falldpia'a‘uberti -

Hopfen R sbnhig«halbscvhai‘tti‘g'.‘? "

-humulus Iupulus

. Jelanger- jelieber halbschalig - schattig

lonicera c"a,c’irifolium .

‘ ’Blauregen - : | sonnig,geschi"iizt

. w:stena srnens:s

- :"s:??gbstk;lim’k}leﬁd, | o
selbstkhmmend L
| Ketergersst

" Klettergérist -

Klevtte'rgér‘ﬁs‘t'

 Klettergeriist

- Klettergertist .
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