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A EINLEITUNG
1. Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes befindet sich im Stadtbezirk Alt-West, Ortsteil Burg-
hausen - Rickmarsdorf. Es wird umgrenzt von der Kleingartenanlage "Fliederhecke", dem Och-
senweg, der Merseburger Stralte und der Miltitzer Stralle. Das Gebiet hat eine Grélie von ca.
11 ha.

Die raumliche Lage des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte bzw. aus der Planzeichnung
zu ersehen. Der genaue Verlauf der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches und die betrof-
fenen Flurstlicke bzw. Flurstlicksteile kdnnen aus der Planzeichnung bzw. aus dem Kap. 10
dieser Begrindung enthommen werden.

2. Planungsanlass und -erfordernis

Im Rahmen der Fortschreibung des Stadtentwicklungsplanes Zentren (STEP ,Zentren®), der
nunmehr auch die im Jahr 2000 nach Leipzig eingemeindeten Gebiete untersucht und in das
Netz der Stadtteil- und Nahversorgungszentren einbindet, wurden fur den Versorgungsraum
Altwest stadtstrukturelle Versorgungsdiskrepanzen festgestellt. Diese werden insbesondere
durch die groRflachigen Fachmarktzentren ,Léwencenter und ,Léwenpark® verursacht, da sich
an diesem peripher gelegenen Standort ungefahr die Halfte der im Versorgungsraum Altwest
vorhandenen Verkaufsflachen konzentrieren.

Das ,Lowencenter®, welches vorrangig auf den Individualverkehr ausgerichtet ist und nur unzu-
reichend vom OPNV erschlossen wird, wurde aufgrund seiner Lage und Qualitdt im STEP
.Zentren® nicht als ein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen.

Der Anlass fir die Planung sind somit die konkreten Missverhaltnisse im Versorgungsraum Alt-
west sowie die bestehenden Mdglichkeiten auf der geltenden planungsrechtlichen Grundlage,
dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. E-223 ,Einkaufszentrum (Massa) - Merseburger Str. /
Léwencenter®, jederzeit eine massive Erweiterung oder Sortimentsdnderung fir das ,L6-
wencenter vorzunehmen. 1990-91 hatte die damals eigenstandige Gemeinde Bienitz die An-
siedlung eines Einkaufzentrum zur Verbesserung der Einkaufsmoglichkeiten (auch fir Leipzi-
ger) im Blick. Gegenstand war das konkrete Vorhaben eines Investors. Zweck des am 3.5.1991
als Satzung beschlossenen Bebauungsplanes war es, die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Realisierung dieses konkreten Vorhabens zu schaffen. Die Festsetzungen gehen
aber weit Uber das eigentliche Ziel der Aufstellung hinaus. Dass mit dem Bebauungsplan eben-
so bezweckt worden ware, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur spatere Erweiterun-
gen des Vorhabens oder fur weitere Einzelhandelsvorhaben zu schaffen, ist den vorliegenden
Unterlagen nicht zu enthehmen.

Dies hatte auch im Widerspruch zu der vom Regierungsprasidium Leipzig am 30.5.1991 erteil-
ten Genehmigung und der ihr zugrunde liegenden landesplanerischen Beurteilung vom
20.3.1991 gestanden. Dem Genehmigungsschreiben nach wurde ausdricklich die "Bebau-
ungsplanung fiir das Vorhaben 'Einkaufszentrum Burghausen' - Verkaufsflache Foodmarkt
4500 m?[...] in Beachtung der landesplanerischen Beurteilung [...] genehmigt".

Die landesplanerische Beurteilung kam zu dem Ergebnis: "Die Ansiedlung eines Einkaufszen-
trums [...] ist méglich in folgender Dimension:
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Food-Markt 4.500 gm Verkaufsfldche
Getrénkemarkt 500 gm Verkaufsfldche
Mébbelmarkt 6.000 gm Verkaufsfldche
Baumarkt 7.000 gm Verkaufsfldche
Gartencenter 800 qm Verkaufsflache
Shopzone 4.500 gm Verkaufsfldche

Fachmérkte fiir Textilwaren und Elektrowaren sind dem Oberzentrum Stadt Leipzig vorbehal-
ten."

Dennoch wurden in dem Bebauungsplan dementsprechende Festsetzungen zur Begrenzung
des Vorhabens oder zur Begrenzung weiterer Entwicklung (z.B. hinsichtlich der Erweiterung
der Verkaufsflachen oder der Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe) nicht getroffen. Dies
soll und muss nun nachgeholt werden.

Die Erforderlichkeit der Planung beruht im Wesentlichen auf der Notwendigkeit, die planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen so verandern, dass , einerseits den stadtentwicklungspoliti-
schen Zielen der Stadt zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche ent-
sprochen, andererseits aber auch den Betreibern innerhalb bestimmter Grenzen Entwicklungs-
moglichkeiten offen gehalten werden. Die entsprechende Uberplanung des - im krassen Wider-
spruch zu den stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt Leipzig stehenden - am
07.06.1991 in Kraft getretenen Bebauungsplanes Nr. E-223 ,Einkaufszentrum (Massa) - Merse-
burger Str. / Lowencenter” ist nur im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens moglich. Nur so kann
der Rahmen fir die Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet dahingehend verandert werden,
dass das Erreichen der diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Planungsziele der Stadt
gewahrleistet werden kann.

Zudem ergibt sich angesichts des derzeitigen Zustandes im Plangebiet ein Planungserfordernis
aus § 1 Abs. 5 BauGB vor allem im Hinblick auf den Klimaschutz und die Klimaanpassung so-
wie dahingehend, die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild zu entwickeln.

Ferner kdnnen nur im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens diejenigen Belange, die fur die im
vorliegenden Fall beabsichtigte Ricknahme bestehender Baurechte wesentlich sind, umfas-
send und abschlieRend ermittelt und in eine sachgerechte Abwagungsentscheidung eingestellt
werden.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Mit diesem Bebauungsplan werden insbesondere die folgenden Ziele und Zwecke verfolgt:

a) Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Das Ubergeordnete Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, zur Erhaltung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche ,D-Zentrum Leutzsch", "D-Zentrum Neulindenau" und ,D-Zen-
trum Jupiterstralle” sowie ,,C-Zentrum Lindenauer Markt" und ,B-Zentrum Suttgarter Allee” — als
zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 und Nr. 11 sowie des § 9 Abs. 2a
BauGB (Naheres dazu siehe Kap. 6.2.2) — beizutragen.

Damit soll den Interessen einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung — speziell im
Einzugsbereich der zentralen Versorgungsbereiche — sowie der Innenentwicklung der Stadt ge-
dient werden.

b) Beriicksichtigung des STEP ,,Zentren*
Die Aussagen des STEP "Zentren" 2009 (RB IV — 1544/09) — als auf die Erhaltung und Ent-
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wicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt bezogenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB - sollen als Abwagungsmaterial bei der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes berticksichtigt werden.

Bertcksichtigung finden sollen dabei die aktuellen Erkenntnisse und Zielstellungen des STEP
"Zentren" 2009 sowie die Liste der in Leipzig zentrenrelevanten Einzelhandelssortimente ("Leip-
ziger Sortimentsliste"). Beide sollen insbesondere bezogen auf ihre konkrete Bedeutung fur die
im Ziel a) genannten zentralen Versorgungsbereiche bericksichtigt werden.

Damit soll gewahrleistet werden, dass mit diesem Bebauungsplan die auf die Erhaltung und
Entwicklung dieser zentralen Versorgungsbereiche bezogenen stadtentwicklungspolitischen
Ziele der Stadt (siehe Kap. 6.2.2) auf daflir geeignete Weise bauplanungsrechtlich umgesetzt
werden.

c) Angemessene Beriicksichtung vorhandener Einzelhandelsnutzungen

Vorhandene Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Léwencenters sollen, soweit dies im Ergebnis
der sachgerechten Abwagung erforderlich ist, angemessen bericksichtigt werden, um im Inter-
esse der Wahrung des Grundsatzes der Verhaltnismaligkeit unzumutbare Nachteile fir diese
Nutzungen zu vermeiden.

d) Sicherung der Versorgung im Ortsteil

Far den Ortsteil Burghausen-Rickmarsdorf besitzt das Léwencenter — wegen der unzureichen-
den kleinteiligen Nahversorgungsstrukturen im Ortsteil selbst - eine Nahversorgungsfunktion
die grundsatzlich nicht beeintrachtigt werden soll.

e) Begrenzung der zuldassigen Verkaufsflachen

Mit Blick auf die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche soll eine Be-
grenzung der vorhandenen Verkaufsflachen bzw. die Regulierung der Zulassigkeit einzelner
Sortimente erfolgen. Mal3stab des kiinftig Zulassigen sollen die vorhandenen Sortimente und
Verkaufsflachen sein.

f) Schaffung von Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit von Gewerbebetrieben

Unter Beachtung des weiteren Umfeldes des Plangebietes soll im Plangebiet — unter Berlick-
sichtigung vor allem der Ziele a) und b) — ein Baugebiet ausgewiesen werden, innerhalb dessen
gewerbliche Nutzungen zulassig sind, die auf der bisherigen planungsrechtlichen Grundlage
nicht genehmigungsfahig gewesen waren.

g) Begrenzung der zuldassigen Baumasse

Es sollen Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren Grundstucks-
flache so an den Bestand angepasst werden, dass unter Wahrung gewisser Entwicklungsspiel-
raume die bislang vorhandene Baumasse des bestehenden Einkaufszentrums festgeschrieben
wird. Die auf der Grundlage des bislang geltenden Bebauungsplanes Nr. E-223 mdgliche zulas-
sige Baumasse soll verringert werden.

h) Reduzierung des Anteils versiegelter Flachen

Zur Verbesserung der mikroklimatischen Situation sollen Festsetzungen getroffen werden, wel-
che geeignet sind, den Anteil der Versiegelung von Flachen zu reduzieren sowie den Anteil der
Begrinung im Plangebiet zu erhdhen.

i) Erhaltung von Griinstrukturen und Entwicklung einer starkeren Durchgriinung

Zum Erhalt vorhandener Grinstrukturen innerhalb des weitgehend versiegelten Plangebietes
sollen die vorhandenen, das Gebiet umrandenden begrinten Flachen dauerhaft als solche ge-
sichert und der Bebauung entzogen werden. Damit soll auch ein Beitrag zum Klimaschutz und
zur Klimaanpassung sowie zur vertraglichen Einbindung des Lowencenters in das Orts- und
Landschaftsbild geleistet werden.

13.01.2015



Begriindung zum Seite 4
Bebauungsplan Nr. 334 "Merseburger -/ Miltitzer StralRe®

Zur Entwicklung einer starkeren Durchgrinung des Plangebietes sollen innerhalb des Plange-
bietes vorhandene Grlnstrukturen gesichert und weitere Grinstrukturen geschaffen werden.
Dazu sollen nicht Gberbaubare Grundstucksflachen, Gebdude sowie Stellplatzanlagen begrint
werden. Die starkere Durchgrinung soll auch einen Beitrag zum Klimaschutz und zur Klimaan-
passung, zur grinordnerischen Gliederung des Plangebietes sowie zur vertraglichen Einbin-
dung des Léwencenters in das Orts- und Landschaftsbild leisten.

k) Beriicksichtigung der Belange der benachbarten Wohnnutzungen

Es sollen Festsetzungen zu MaRnahmen getroffen werden, welche bei Umsetzung zur Verbes-
serung der Wohnbedingungen in den angrenzenden Wohngebieten, insbesondere hinsichtlich
der Larmbelastigung beigetragen kdénnen. Dies gilt entsprechend auch fir die angrenzenden
Kleingarten.

4. Verfahrensdurchfiihrung

Folgende Verfahrensschritte wurden zur Vorbereitung des Satzungsbeschlusses durchge-
fuhrt:

Aufstellungsbeschluss vom 17.09.2008
Beschluss Nr. RBIV-1315/08,

bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 18/2008 vom
04.10.2008

frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 10.11 bis 24.11.2009
(§ 3 Abs. 1 BauGB), bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr.
19/2009 vom 07.11.2009

friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

(§ 4 Abs. 1 BauGB), mit Schreiben vom 04.11.2009
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf

(§ 4 Abs. 2 BauGB), mit Schreiben vom 12.01.2012
Offentliche Auslegung des Entwurfes 17.01. bis 16.02.2012

(§ 3 Abs. 2 BauGB), bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr.
01/2012 vom 07.01.2012

erneute Beteiligung der Betroffenen zum Entwurf (§ 4a Abs. 3
BauGB) mit Schreiben vom 14.12.2012/
07.01.2013

Aufgrund von Anderungen und Erganzungen des Planentwurfes nach den Beteiligungen zum
Entwurf wurde eine erneute Beteiligungen zum Entwurf gemal § 4a Abs. 3 BauGB durchge-
fuhrt.

Geandert bzw. erganzt wurden:
a) Aufhebung der Teilbereiche A und B zur Regelung des zentrenrelevanten Einzelhandels
(Naheres siehe Kap. 8.5 und 12.1.1 dieser Begrindung)
b)  Anpassung der Verkaufsflachenzahl (Naheres siehe Kap. 8.5 und 12.1.1.1 dieser Begrun-
dung)
c) Festsetzung einer Verkehrsflache (Naheres siehe Kap. 8.5 und 13 dieser Begriindung).
ci)
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Die Grundziige der Planung wurden durch die Anderungen und Ergédnzungen nicht beriihrt. Da
ausschliel3lich die Belange der jeweils betroffenen Grundstiickseigentimer, nicht aber die der
Offentlichkeit insgesamt oder der Trager offentlicher Belange beriihrt waren, wurde eine erneu-
te Beteiligung nur der betroffenen Offentlichkeit durchgeflhrt (§ 4a Abs. 3 BauGB). Aufgrund ei-
nes Postricklaufes wegen nicht mehr aktueller Postadresse wurde eine Burgerin am
07.01.2013 erneut mit aktueller Adresse angeschrieben.

Naheres zu den Ergebnissen der Beteiligungen siehe Kap. 8 dieser Begrindung.

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes*
5.1 Topografie und Baugrundverhiltnisse

Natirliche Bdden sind im ebenen Plangebiet durch Uberbauung und Versiegelung nicht mehr
vorhanden.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Altlastenverdachtsfldchen, die im Sachsi-
schen Altlastenkataster (SALKA 5.42) erfasst sind. Auch dartber hinaus liegen nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte flr eine schadliche Bodenveranderung vor.

Regionalplanerisch ist im Plangebiet oberflachennah saalekaltzeitlicher Geschiebemergel und —
lehm nicht flachendeckend verbreitet. Im Geschiebemergel und —lehm sind horizont- und mach-
tigkeitsunbestandige Schmelzwassersande eingelagert, die saisonbedingt grundwassererfiillt
sein kdnnen. Der anstehende Geschiebemergel und —lehm weist im Regelfall eine geringe Ver-
sickerungsfahigkeit auf und ist als frost- und wasserempfindlich zu klassifizieren.

Der tiefere Untergrund wird einheitlich von glazifluvatilen Kiesen und Sanden sowie Geschiebe-
mergel und —lehm und darunter folgenden Tertiarablagerungen (Tone, Schluffe, Sande, Brau-
kohle) gebildet.

Aufgrund der vorhandenen Nutzung im Plangebiet ist die natlrliche oberflaichennahe Schich-
tenabfolge unterschiedlich stark antropogen beeinflusst (z.B. Auffillungen)

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Die Bebauung im Plangebiet wird durch die Nutzung als Einkaufscenter mit regionalem Ein-
zugsbereich bestimmt. Die Anordnung der Gebdude und Nutzungen entspricht dem eines typi-
schen Einkaufscenters auf der ,grinen Wiese®. Ein grofRer Parkplatz mit einer Kapazitat von
etwa 1.550 Stellplatzen ist dem Centergebdude vorgelagert, so dass er von der Hauptzufahrts-
strale (Merseburger Straf3e) gut einsehbar ist.

Die Uber den Parkplatz miteinander verbundenen Zufahrten von der Merseburger Stralle und

der Miltitzer Strae und die darauf aufbauende innere VerkehrserschlieBung teilt das Gebiet

des ,Léwencenter” in drei unterschiedliche Bereiche:

- der grofite Teil mit dem Centergebaude und dem kleineren (nérdlichen) Teil der Stellplatzan-
lage

- dem mittleren Teil der ausschlieBlich den Stellplatzen — sidlich der inneren ErschlieBungs-
stralle - dient und

- das an der Miltitzer Strale gelegene Fast-Food-Restaurant mit den dazugehdrigen Stellplat-
zen.
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Das Centergebaude ist auf einem L-férmigen Grundriss errichtet worden und teilt sich in einen
niedrigeren (westlichen) und héheren (6stlichen) Abschnitt. Die Nettogrundflache des Centerge-
baudes betragt insgesamt ca. 44.700 gm. Davon umfasst das Erdgeschoss ca. 29.500 gm und
ein Obergeschoss ca. 15.200 gm. Das Untergeschoss mit technischen Rdumen umfasst ca.
100 gm. Die Grole der westlich an das Gebaude angrenzenden Freiverkaufsflache betragt
etwa 930 gm.

Der Haupteingang zum ,Léwencenter® befindet sich im &stlichen Teil des Centergebdudes in
der Mitte einer, die beiden Schenkel miteinander verbindenden Diagonalen. An den Hauptein-
gang schlief3t sich die Passage an, die sich in 6stliche Richtung fortsetzt und die verschiedenen
Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen erschlief3t.

Der 6stliche Abschnitt des Centers wurde teilweise zweigeschossig errichtet. Im Erdgeschoss
befindet sich ein SB-Warenhaus , welches die Passage im Norden begrenzt. Um die Passage
gruppieren sich ferner ein Elektromarkt, ein Zoomarkt, ein Lebensmitteldiscounter; ein Beklei-
dungsmarkt und ein Drogeriemarkt. Zusatzlich liegen an der Passage noch 17 gréRere und
kleinere Shops mit Service- und Dienstleistungsangeboten sowie gastronomische Einrichtun-
gen. Uber den im Zentrum der Passage gelegenen Rollsteig erreicht man das Obergeschoss
mit einem Mdbelmarkt sowie zwei weiteren Fachgeschaften flir Schuhe und Arbeitskleidung, ei-
nem Sanitatshaus und einem Buchladen. Sowohl das Erdgeschoss wie auch das Oberge-
schoss wurden auf der Grundlage einer Baugenehmigung im letzten Jahr umgebaut.

Der westliche Abschnitt des Centers ist nur eingeschossig errichtet worden. Hier befindet sich
ein Baumarkt mit den sich westlich an das Gebaude anschieflenden dazugehdrigen Freiver-
kaufsflachen. Der Baumarkt besitzt einen eigenen Eingang, ist nicht tUber die Passage zu errei-
chen und wurde auf der Grundlage einer Baugenehmigung im letzten Jahr umgebaut.

Die Bereiche fir die Anlieferung und die Auslieferung befinden sich an den nach Norden und
Osten ausgerichteten Rickseiten des Gebaudes.

Auf einem separaten Grundstick befindet sich im westlichen Bereich des Plangebietes ein
Fast-Food-Restaurant mit dazugehoérigem Parkplatz.

Aufgrund der flachenintensiven Nutzungen und der auf den PKW-Kunden ausgerichteten
Struktur des Einkaufscenters ist das Plangebiet bzw. sind die darin liegenden Baugrundstiicke
weitestgehend durch bauliche Anlagen Uberdeckt.

Im Umfeld des Plangebietes sind im Wesentlichen folgende Nutzungen vorhanden:

ein Wohnhaus an der Miltitzer Stral3e

- der Kleingartenverein ,Fliederhecke® mit ca. 20 Parzellen

- wiederum nordlich zum Gartenverein und dem Wohnhaus befinden sich Acker-
flachen

im Norden

im Osten - der Siedlungsbereich von Neuburghausen mit kleineren und gréfieren Einfamili-
enhausern zwischen Ochsenweg, Elster-Saale-Kanal und Merseburger Stralte
und deutlich Uberwiegender Wohnnutzung

- nérdlich der Siedlung Neuburghausen befindet sich zwischen Ochsenweg und
Elster-Saale-Kanal der Kleingartenverein ,Am Finkenweg“ mit ca. 130 Parzellen

im Stden - der westlich des Ochsenwegs gelegene Teil der Siedlung Neuburghausen um
die Strale Eigene Scholle
- sudlich der Merseburger Stralle, liegen Gewerbeflachen, die Uberwiegend durch
Fachmarkte belegt sind:
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- gegenuber der Siedlung Neuburghausen befinden sich verschiedene Fach-
markte (u.a. Kamine, Mdbel), ein Autohandler, Hotel mit Gasstatte, eine Mus-
terhaussiedlung und andere gewerbliche Einrichtungen

- gegenlber dem Parkplatz des ,Léwencenters® und dstlich der Miltitzer Stral3e
liegt ein Fachmarkzentrum mit zahlreichen gréferen und kleineren Gewerbe-
mietern, wie z. B. einem Discounter, einem Autoteilehandel, , einem Fahrrad-
handelsowie Schuh- und Bekleidungsgeschaften.

- westlich der Miltitzer Strale befindet sich ein Autohaus

im Westen - westlich der Miltitzer Stral’e und noérdlich der StralRe Am Sandberg befindet sich
ein weiteres Autohaus, nérdlich daran angrenzend befinden sich Ackerflachen

Anhaltspunkte dafur, dass es im Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
im Umfeld des Plangebietes erforderlich ware, diesen Bebauungsplan nicht aufzustellen, sind
nicht feststellbar.

A" i

Abb.: Luftbild mit Plangebiet Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung

Die Larmsituation im Plangebiet und dessen Umfeld wird durch die Gerausche der gewerbli-
chen Nutzungen wie auch den Verkehrslarm der Merseburger Stralle bestimmt. Im Rahmen ei-
ner Schalltechnischen Untersuchung des Ing.-Biro Dr. Kiebs (Gutachten Nr. 5020111 vom
28.01.2011) wurde die aktuelle Vorbelastung der an das Plangebiet angrenzenden Wohnbe-
bauung in der Siedlung Neuburghausen untersucht.
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Hinsichtlich der sudlich der Merseburger Stralle aulierhalb des Plangebiets liegenden Nutzun-
gen konnte festgestellt werden, dass die Gerausche, die von den gewerblichen Einrichtungen
sudlich der Merseburger StralRe (Uberwiegend Handelseinrichtungen) ausgehen, nur schwach
bzw. gar nicht in der Siedlung Neuburghausen wahrgenommen werden. Zudem werden die Ge-
rausche vom StralRenverkehrslarm der Merseburger Stral3e Uberlagert.

Innerhalb des Plangebietes wird die gegenwartige schalltechnische Situation durch den Betrieb
des Lowencenters und des Fastfood-Restaurants bestimmt. Dabei werden die Gerauschimmis-
sionen in der Nachbarschaft insbesondere durch den Verkehr auf den Besucher- und Mitarbei-
terparkplatzen, den Anlieferverkehr, den Warenumschlag und die Entsorgung sowie durch die
technischen Anlagen hervorgerufen. Der orientierenden Beurteilung wurden Unterlagen zugrun-
de gelegt, die hinsichtlich der Parkplatze auf einer Begutachtung des Ingenieurbiro AKIB aus
dem Jahr 2004 beruhen. In diesem Gutachten wurde sich wiederum auf eine Verkehrszahlung
vom Sommer 1999 bezogen. Wegen der Abnahme der Frequentierung des Parkplatzes in den
folgenden Jahren wurden die 1999 ermittelten Zahlen bereits um 5% reduziert, so dass im Gut-
achten von 2004 von 1.792 Kfz pro Tag an der Einfahrt Merseburger Stralle, 4.128 Kfz pro Tag
an der Einfahrt Miltitzer Stra3e sowie 5.950 Kfz pro Tag an der Ausfahrt Miltitzer StralRe, insge-
samt also einer Bewegungshaufigkeit von ca. 11.900 Bewegungen pro Tag auf dem Parkplatz
ausgegangen wurde. In die aktuelle orientierende Beurteilung wurde die Bewegungshaufigkeit
von 2004 GUbernommen, gleichwohl aufgrund der deutlich verbesserten Nahversorgungssituati-
on in den angrenzenden Ortsteilen davon ausgegangen werden kann, dass ein Rickgang der
Frequentierung gegenliber 2004 von mindestens 5 % wahrscheinlich ist.

Hinsichtlich der anzunehmenden Gerauschimmissionen der LKW auf dem Betriebsgelande, ist
nach Angaben des Centermanagement mit taglich insgesamt ca. 50 Lkw bzw. Transportern zu
rechnen. Die Warenanlieferungen finden an den entsprechenden Andockstellen statt, die im
Osten und Norden entlang des Baukoérpers angeordnet sind.

Bezuglich der technischen Anlagen im Léwencenter wurde bei der orientierenden Beurteilung
ein Gutachten des Ingenieurblro AKIB aus dem Jahr 2007 bericksichtigt sowie eigene Mes-
sungen des mit der orientierenden Beurteilung beauftragten Ingenieurbiro Dr. Kiebs durchge-
fuhrt.

Im Ergebnis der orientierenden Beurteilung konnte festgestellt werden, dass es im Tagzeitraum
durch die derzeitigen Nutzungen lediglich fur die an das Plangebiet angrenzende Bebauung im
Bereich der StralRe Eigene Scholle zu Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts fir Allgemei-
ne Wohngebiete von 55 dB(A) bis max. 2,7 dB(A) kommt. Diese Uberschreitungen stehen im
Zusammenhang mit der Zufahrt zum Léwencenter von der Merseburger Stralde. Im Nachtzeit-
traum sind hingegen Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts von 40 dB(A) fir Allgemeine
Wohngebiete im Bereich der Bebauung Ochsenweg 16 (Uberschreitung bis max. 1,1 dB(A) so-
wie bis max. 1,9 dB(A) bei dem im AulRenbereich gelegenen Wohnhaus Miltitzer Stralle 11 (Im-
missionsrichtwert: 45 dB(A)) feststellbar. Die Uberschreitungen resultieren aus der Abfahrt der
wenigen Kunden und Mitarbeiter nach 22.00Uhr sowie nachtlichen Anlieferungen. In der Mehr-
zahl der Nachtstunden kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die Immissionsrichtwer-
te eingehalten werden.

Hinsichtlich des Strallenverkehrslarm ist gem. der Larmkarte der Stadt Leipzig festzustellen,
dass auf den Grundstiicken entlang der Merseburger Stral3e bis in eine Tiefe von ca. 60-70 m
zur Merseburger Stralle am Tag Gerauschpegel von > 60 dB(A) und in der Nacht Gerauschpe-
gel von > 55 dB(A) bis in eine Tiefe von ca. 50-60 m auftreten.
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5.3 Vorhandene Wohnbevodlkerung

Das Plangebiet selbst ist aufgrund der dortigen Nutzungen unbewohnt. Ebenso ist die Uberwie-
gende Mehrheit der Umgebung durch gewerbliche Nutzungen gepragt und unbewohnt.

Die angrenzenden Kleingartenvereine ,Fliederhecke® und ,Am Finkenweg“ dienen ausschlief3-
lich der Erholung. In den warmeren Jahreszeiten kann es zwar zu langeren temporaren Aufent-
halten (verlangerte Wochenenden) kommen, jedoch sind solche Nutzungen keine dauerhaften
Wohnnutzungen, die im Ubrigen nicht zuldssig wéren.

Ostlich und sliddstlich grenzt die Siedlung Neuburghausen mit inren Einfamilienhdusern an das
Plangebiet an. Innerhalb der Siedlung Neuburghausen befinden sich ca. 143 Grundstucke, die
Uberwiegend der Wohnnutzung dienen. Einige der gréReren Grundsticke werden im Zuge der
Veraulierung geteilt, so dass sich die Siedlung in einem andauernden Prozess der Nachver-
dichtung befindet. Schatzungsweise wohnen gegenwartig in der Siedlung ca. 250 Personen.

Weitere Wohngebiete befinden sich im Ortsteil Riickmarsdorf Uberwiegend stdlich der Merse-
burger Stralle angrenzend an die an der Stral’e gelegenen Gewerbeflachen und nérdlich des
Elster-Saale-Kanals im Ortsteil Burghausen. Insgesamt wohnt im Umkreis von ca. 2 km zum L6-
wencenter der weitaus grofite Teil der Bevolkerung der beiden Ortsteile. Entsprechend dem
Ortsteilkatalog 2012 Stadt Leipzig (Amt flr Statistik und Wahlen) lebten zum 31.12.2011 im
Ortsteil 4.713 Personen in 2.242 Haushalten.

54 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Das Plangebiet ist weitgehend Uberbaut, so dass nur ein sehr geringer Anteil an Freiflachen
existiert. Eine gréRere zusammenhangende Freiflache befindet sich im Osten, angrenzend an
die benachbarten Einfamilienhausgrundsticke. Innerhalb dieser ca. 1,3 ha grof3en Flache be-
findet sich ein Regenrickhaltebecken. Zudem hat sich entlang der angrenzenden Stral3en ein
schmales Grunband entwickelt.

5.5 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet selbst befinden sich mit Ausnahme der Apotheke im Léwencenter keine Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur.

5.6 Technische Infrastruktur

5.6.1 Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet ist Uber die Merseburger Stralte / Am Sandberg (B 181) und die Miltitzer Stral3e
an das Uberregionale Strallennetz angebunden. Die Hauptan- und -abfahrt zum Center erfolgt
uber die Miltitzer StralRe. Ferner besteht die Mdglichkeit von der Merseburger Strale aus rechts
in das Gelande des Centers einzufahren. Eine Ausfahrtsmdglichkeit besteht derzeit an dieser
Stelle nicht.

Bei der Ausfahrt in die Miltitzer StralRe kommt es aufgrund der zu gewahrenden Vorfahrt fur den
Verkehr auf der Miltitzer StralRe immer wieder zu langeren Rickstaus wahrend der Hauptein-
kaufszeiten. Im Bereich der Einmindung in die Miltitzer Stralle kann es im Zusammenhang mit
dem neu errichteten Radweg zwischen Burghausen und der Merseburger Stralle zur Gefahr-
dung anderer Verkehrsteilnehmer, insbesondere der in Richtung Burghausen fahrenden Rad-
fahrer kommen.
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Um dieses Gefahrdungspotenzial zu mindern, wurde nach Meinung der Polizeidirektion Leipzig
sowie des Verkehrs- und Tiefbauamtes die Zulassigkeit einer Mdglichkeit zum rechts Ausfahren
auf die Merseburger Stral’e im Bereich der aktuellen Einfahrt gepruft.

Im Ergebnis zieht eine zusatzliche Méglichkeit zum rechts Ausfahren keine verkehrstechnisch
notwendigen Anderungen im Zuge der Bundesstralke nach sich. Aus verkehrsplanerischer Sicht
hat die Erweiterung der bestehenden Zufahrt von der B 181 durch eine Ausfahrt "rechts raus"
keine Folgen fir die Verkehrssicherheit und die Leistungsfahigkeit der B 181. Statt dessen ent-
lastet diese zusatzliche Méglichkeit auf die Merseburger Stral3e rechts auszufahren den Knoten
Miltitzer Stral3e/Ein- und Ausfahrt Lowencenter. Eine Umsetzung dieser zusatzlichen Ausfahr-
mdglichkeit nach rechts auf die Merseburger Stral’e kann zu gegebener Zeit auf der Grundlage
einer mit allen Beteiligten abgestimmten verkehrsplanerischen Untersuchung erfolgen.

Im Plangebiet selbst befindet sich ein Parkplatz mit etwa 1.550 Stellplatzen. Dieser wird durch
die Hauptzufahrtsstralde in einen kleineren nordlichen und gré3eren sudlichen Bereich getrennt.
Beide Parkplatzflachen kdnnen umfahren werden. Das Plangebiet ist Uber die Buslinie 62, wel-
che zwischen Boéhlitz-Ehrenberg und Lausen verkehrt, sowie Uber die Buslinien 130 und 131,
welche zwischen Leipzig und Markranstadt bzw. Merseburg verkehren, an den OPNV ange-
schlossen. Die Anbindung ist aufgrund der hohen Taktzeiten als unzureichend anzusehen.

Aus verkehrsplanerischer Sicht besteht die Notwendigkeit entlang der Miltitzer Strale den be-
stehenden Geh- und Radweg zu verbreitern.

5.6.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Grundsatzlich wird zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Energie, Wasser, Abwasser
und Kommunikation auf die bestehenden Netzstrukturen des Plangebietes und des angrenzen-
den Umfeldes zurtckgegriffen.

Energie- und Gasversorgung

Eine ausreichende Versorgung des Plangebietes mit Gas und Strom ist mit dem vorhandenen
Netz realisierbar. Im Gebiet werden zum Zweck der Stromversorgung Nieder- und Mittelspan-
nungsanlagen betrieben. Die Gasversorgung erfolgt Uber Gasmitteldruckleitungen, die am
westlichen Rand des Plangebietes verlaufen.

Im westlichen Teil des Plangebietes verlauft in Nord-Std-Richtung im Abstand von ca. 60m zur
westlichen Grenze des Plangebietes eine Ferngasleitung DN 300. Anderungen an den vorhan-
denen Anlagen sind seitens des Versorgungsunternehmens gegenwartig nicht beabsichtigt

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung des Baugebietes kann gesichert werden, da eine ErschlieBung des Bau-
gebietes entsprechend den technischen Anforderungen der Stadtreinigung Leipzig GmbH mdg-
lich ist.

Trinkwasserversorgung
Das Plangebiet ist grundsatzlich Uber die vorhandenen Trinkwasserleitungen im Plangebiet und
in den angrenzenden Offentlichen Stral’en erschlossen.

Ostlich und parallel zur o.g. Ferngasleitung verlduft in Nord-Siid-Richtung eine Trinkwas-
ser-hauptversorgungsleitung DN 900 einschlieBlich der erforderlichen Kabeltrasse. Seitens des
Versorgungsunternehmens wurde ein Verfahren zur grunddienstlichen Sicherung der Leitungen
eingeleitet. Weiterhin besteht eine Trinkwasserleitung VW 150 GGG, welche im Plangebiet ent-
lang der Miltitzer StraRe auf den Flursticken 180/4 und 180/9 verlauft. Diese Leitung ist ent-
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sprechend der Allgemeinen Bedingungen fir die Versorgung mit Wasser (AVBWasserV) vom
Eigentimer der betreffenden Grundstiicke zu dulden. Zur Versorgung der Siedlung Neuburg-
hausen wurde am ostlichen Rand des Plangebietes zwischen Merseburger Strale und der
Stralte Eigene Scholle eine Trinkwasserleitung DN 100 verlegt. Eine entsprechende Vereinba-
rung zur dauerhaften Inanspruchnahme dieser Flache wurde zwischen dem Versorgungsunter-
nehmen und dem Grundstlickseigentliimer vereinbart.

Anderungen an allen vorhandenen Anlagen sind seitens des Versorgungsunternehmens ge-
genwartig nicht beabsichtigt.

Léschwasserversorgung
Der Léschwasserbedarf wird tber den wasserwirtschaftlichen Anlagenbestand im Gebiet und
aus dem Loschwasserteich 6stlich des Centergebaudes gedeckt.

Schmutzwasser- und Regenwasserentsorgung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann grundsatzlich Gber die vorhandenen Ab-
wasserleitungen entsorgt werden. Die Regenwasserentsorgung erfolgt Uber das oOstlich des
Centergebaudes gelegene Regenrickhaltebecken, das gleichzeitig als Loéschwasserteich dient.
Parallel zur Trinkwasserhauptversorgungsleitung verlauft eine Abwasserdruckleitung DN 800.
Seitens des Versorgungsunternehmens wurde ein Verfahren zur grunddienstlichen Sicherung
der Leitung eingeleitet.

Anderungen an allen vorhandenen Anlagen sind seitens des Versorgungsunternehmens ge-
genwartig nicht beabsichtigt.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen*
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen
6.1.1 Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Die Sachsische Staatsregierung hat am 12. Juli 2013 den Landesentwicklungsplan 2013
(LEP 2013) als Rechtsverordnung beschlossen und somit den seit 2003 verbindlichen LEP
2003 abgeldst . Der LEP 2013 wurde gem. § 7 Abs. 4 Sachsisches Landesplanungsgesetz
(SachsLPIG) im Sachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 11/2013 vom 30. August 2013
bekannt gemacht.

Der Landesentwicklungsplan enthalt landesweit bedeutsame Festlegungen als Ziele und
Grundsatze der Raumordnung. Die Ziele des Landesentwicklungsplans sind verbindliche Vor-
gaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, abschlielend abge-
wogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raums. Die Ziele des Landesentwicklungsplans sind von 6ffentlichen Stellen bei ihren
raumbedeutsamen Planungen und Malihahmen zu beachten.

Die Stadt Leipzig ist im System der zentralértlichen Gliederung als Oberzentrum eingestuft,
dariber hinaus ist sie Teil der Metropolenregion ,Mitteldeutschland “, die Metropolregionen sol-
len ,funktionale Verflechtungsraume ... Motoren der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Entwicklung mit internationaler Bedeutung und Erreichbarkeit® sein.

Folgende Ziele haben flr das Planungsgebiet besondere Bedeutung und kdnnen im Rahmen
der Planung besondere Berticksichtigung finden:
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Ziel 2.3.2.3 - Einkaufszentren mit Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten sollen
nur in stadtebaulich integrierten Lagen errichtet werden (Integrationsgebot)

Ziel 2.3.2.4 - Einzugsbereiche grol¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen sollen den Ver-
flechtungsbereich nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot)

Ziel 2.3.2.5 - weder durch Lage, Grélke des Vorhabens oder Folgewirkungen darf das
stadtebauliche Geflge, die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versor-
gungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes
sowie der benachbarten Zentralen Orte substanziell beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot)

Den genannten Zielen wird im vorliegenden Fall dadurch entsprochen, dass sich die Festset-
zungen zur kinftig zulassigen Verkaufsflache am vorhandenen Bestand orientieren und damit
einer weiteren Ausdehnung des grol3flachigen und kleinflachigen innenstadtrelevanten Einzel-
handels entgegengewirkt wird. Insbesondere wird dadurch die Versorgungsfunktion und Attrak-
tivitat und letztlich eine entsprechende Funktionsfahigkeit der angrenzenden Nachbargemein-
den und Stadte, wie z.B. Markranstadt (Grundzentrum) und Schkeuditz (Mittelzentrum) auf-
rechterhalten.

Die Planung entspricht dartber hinaus den im LEP 2013 formulierten Zielstellungen hinsichtlich
der Sicherung der verbrauchernahe Grundversorgung innerhalb des Verflechtungsbereiches
unter Anerkennung des Eigenbedarfes der Gemeinden und der Ableitung der Planungsziele
aus integrierten Entwicklungsplanen (STEP Zentren).

Die Planung entspricht damit den Zielen der Raumordnung des Freistaates Sachsen.

6.1.2 Regionalplan Westsachsen 2003

Im Regionalplan Westsachsen 2008 (RPIWS 2008), verbindlich seit 25.07.2008 sind die Grund-
satze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung des Landesentwicklungsplanes Sach-
sen regionsspezifisch raumlich und sachlich ausgeformt. Er stellt somit den verbindlichen Rah-
men fir die rdumliche Ordnung und Entwicklung der Region Westsachsen, insbesondere in
den Bereichen der Okologie, der Wirtschaft, der Siedlung und der Infrastruktur dar.

Mit dem Bebauungsplan wird insbesondere den folgenden raumordnerischen und regional-pla-
nerischen Zielen des RPIWS 2008 Rechnung getragen:

Ziel 5.1.1. - Beschrankung der Inanspruchnahme unverbauter Flachen fur Siedlungs-
zwecke auf das unabdingbar notwendige Maf}

Ziel 6.2.1 - Sicherung der verbrauchernahen Grundversorgung,

Ziel 6.2.2 - Entwicklung und Starkung der Innenstadte als Standorte des Einzelhandels

Ziel 6.2.4 - Ansiedlung innenstadtrelevanten Einzelhandels mit mehr als 800gm Ver-

kaufsflache nur in stadtebaulich integrierter Lage.

Den genannten Zielen wird im vorliegenden Fall durch die Reduzierung der bisher zulassigen
Baumasse, dem Erhalt bisher unversiegelter Grundstucksflachen und durch die Begrenzung
der kinftig zulassigen Verkaufsflache zur Verhinderung einer weiteren Ausdehnung des grof3-
flachigen und kleinflachigen innenstadtrelevanten Einzelhandels entsprochen.

Die Planung entspricht damit den Zielen der Raumordnung des Freistaates Sachsen.
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6.1.3 Flachennutzungsplan

Der Ortsteil Burghausen-Riickmarsdorf war bis zur Anderung und Ergénzung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Leipzig (FNP-Fortschreibung) nicht Bestandteil eines wirksamen Fla-
chennutzungsplans, da zum Zeitpunkt der Eingemeindung fir die ehemalige Gemeinde Bienitz,
zu der der heutige Ortsteil Burghausen-Ruckmarsdorf gehoérte, noch kein FNP aufgestellt war.

Im Rahmen der Fortschreibung des FNP wird auch der Bereich des Plangebietes berlicksichtigt
und als ,Sonderbauflache, Zweckbestimmung Fachmarktzentrum", dargestellt. Die kleinere
Teilflache am westlichen Rand des Geltungsbereiches, die im Bebauungsplan als gewerbliche
Bauflache festgesetzt wird, wird nicht gesondert als gewerbliche Bauflache dargestellt. Sie gilt
vielmehr aufgrund ihrer Kleinteiligkeit als Bestandteil der Sonderbauflache.

Vom 27.2.-28.3.2012 fand die offentliche Auslegung des FNP-Entwurfs statt. Im Rahmen der
Beteiligung gingen keine Stellungnahmen von Burgern, Dritten sowie Tragern offentlicher Be-
lange zur Darstellung der Flache als Sonderbauflache ein.

Vom 12.11.-11.12.2013 fand eine erneute o6ffentliche Auslegung des gesamtstadtischen FNP-
Entwurfs statt. Die Flachen des Geltungsbereiches waren jedoch nicht mehr Gegenstand der
Auslegung, da hier gegenlber dem bereits ausgelegten Entwurf keine Anderungen in der Dar-
stellung vorgenommen wurden.

Am 21.5.2014 wurde der Feststellungsbeschluss Uber den fortgeschriebenen FNP mit der Dar-
stellung ,Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Fachmarktzentrum® von der Ratsver-
sammlung gefasst und am 12.06.2014 zur Genehmigung bei der Landesdirektion eingereicht.
Die Genehmigung durch die Landesdirektion erfolgte am 04.12.2015. Die Veroffentlichung der
Genehmigung des FNP im Amtsblatt steht noch aus; wird aber in absehbarer Zeit erfolgen. Da-
mit wird der Bebauungsplan aus dem fortgeschriebenen FNP entwickelt sein.

6.1.4 Landschaftsplan

Far den Ortsteil Burghausen/Ruckmarsdorf lag bis Oktober 2013 kein glltiger Landschaftsplan
VOr.

Gemal § 7 SachsNatSchG i.V. m. § 11 (3) BNatSchG hat die Stadt Leipzig einen Landschafts-
plan fir die Umsetzung der oértlichen Ziele des Umweltschutzes und als 6kologische Grundlage
des Flachennutzungsplanes aufgestellt. Die Ratsversammlung hat diesen flachendeckenden
Landschaftsplan der Stadt Leipzig am 16.10.2013 beschlossen (RBV-1606/13). Er enthalt die
fur das Plangebiet relevanten Schlisselinformationen und Ziele zum Umweltschutz einschlief3-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege i.S. der §§ 1 und 1a BauGB, die u.a. die
Grundlage fir Festsetzungen gem. § 9 BauGB im Bebauungsplan bilden.

Fur das Bebauungsplangebiet stellt der Landschaftsplan eine Mischgebietsnutzung mit der Not-
wendigkeit der Erhéhung des Grinanteils zur Verbesserung der Situation fur die umliegenden
Wohnstandorte und des Landschaftsbildes dar. AuRerdem ist die Entwicklung von Lebensrau-
men in bebauten Gebieten zugunsten des Schutzgutes Arten/Biotope bei weiteren Planungen
zu beriucksichtigen.

6.1.5  Zulassigkeit von Bauvorhaben

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist im Wesentlichen identisch mit dem
raumlichen Geltungsbereich des am 07.06.1991 in Kraft getretenen Bebauungsplanes Nr. E-
223 ,Einkaufszentrum (Massa) - Merseburger Str. / Léwencenter”.
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Dieser setzt fur seinen Geltungsbereich hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung das Gebiet
als Sondergebiet flr den Bereich des "Lowencenters" fest. Danach sind grof3flachige Betriebe
des Einzel- und Fachhandels ohne Sortiments- und Flacheneinschrankung zulassig.

Ferner setzt der Bebauungsplan Nr. E-223 flir das Mal} der baulichen Nutzung eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Baumassenzahl (BMZ) von 8,0 sowie 3 Vollgeschosse fest.
Die bereits realisierten Bebauungen und Nutzungen schdpfen das nach diesen Festsetzungen
mogliche Bauvolumen lediglich zu etwa 1/3 aus, d.h. entsprechend dieser Festsetzungen ware
es zulassig, die bereits vorhandene Baumasse zu verdreifachen. Eine weitere Ausdehnung des
Centers wird auch durch die getroffenen Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstlcksflache,
wonach grundsatzlich das gesamte Plangebiet mit Ausnahme der am 6stlichen Rand festge-
setzten Flache fir Regenriickhaltung tberbaut werden darf, nicht wirksam eingeschrankt.

Im Umfeld des Plangebietes existiert eine Reihe von rechtskraftigen Bebauungsplanen, die

nachfolgend aufgeflihrt sind:

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. E-224 ,Autohaus Saxe® (westlich der Miltitzer
Stral’e) mit Regelungen zur Zuldssigkeit des gleichnamigen Autohauses.

- Bebauungsplan Nr. E-234 ,Wohn-, Misch- und Sondergebiet* (stdlich der Mersebur-
ger Stralle) mit Regelungen zur Steuerung der Zulassigkeit von Gewerbe-, Handels-
und Wohnnutzungen

- Bebauungsplan Nr. E-235 ,Mischgebiet / Gewerbegebiet® (stdlich der Merseburger
Strafle) mit Regelungen zur Steuerung der Zulassigkeit von Gewerbe-, Handels- und
Wohnnutzungen

- Bebauungsplan Nr. E-238 "Ortszentrum Rickmarsdorf" (stidlich der Stralle Am Sand-
berg, westlich der Miltitzer Stralke)

- Vorhaben- und ErschlieRungsplanes Nr. 239 "Buro- und Geschaftshaus an der B 181"

Die genannten Bebauungsplane sind weitgehend umgesetzt.
6.2 Sonstige Planungen

6.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (SEKo)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (SEKo) (RB IV — 3799/09 am 22.04.2009) formuliert
eine fachlbergreifende Stadtentwicklungsstrategie fiir die Stadt Leipzig. Auf Basis der Vernet-
zung sektoraler Planungen (Stadtentwicklungsplane und Fachplanungen) benennt es inhaltli-
che und stadtraumliche Ziele und Handlungsschwerpunkte sowie zentrale MalRnahmepakete zu
deren Umsetzung. Damit ist das SEKo eine Grundlage flr ein zielgerichtetes ressortlibergrei-
fendes Verwaltungshandeln sowie die Zusammenarbeit in der Stadtentwicklung und fur die Ko-
operation mit den verschiedenen Akteuren aufRerhalb der Stadtverwaltung.

Mit dem Fachkonzept Zentren, das auf den Stadtentwicklungsplan Zentren (STEP Zentren) auf-
baut, verfolgt die Stadt Leipzig einen aktiven Entwicklungsansatz zur Erhaltung und Starkung
integrierter und multifunktionaler Versorgungszentren im Herzen der Wohnquartiere und leistet
damit gleichzeitig einen Beitrag zum Erhalt und zur nachhaltigen Nutzung wichtiger Geschéaftss-
tralRen (siehe dazu vertiefend Kapitel 6.2.2 der Begriindung).

6.2.2 Stadtentwicklungsplan "Zentren"

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) ,Zentren® ist seit 1999 das raumlich-funktionale Ordnungs-
konzept der Stadt Leipzig zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche.
Er wurde — nach Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange — mit Be-
schluss des Stadtrates vom 18.03.2009 (RB 1V-1544/09) fortgeschrieben. Damit liegt ein stad-
tebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor, das Aussagen
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Uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt ent-
halt. Dieses wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplanes, der die Steuerung der Zulassig-
keit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zum Gegenstand hat, be-
rucksichtigt.

Das folgende stadtweit geltende Ziel des STEP ,Zentren wird durch diesen Bebauungsplan

umgesetzt bzw. unterstitzt:

- Stabilisierung der zentralen Versorgungsbereiche und Sicherung der wohnortnahen
Nahversorgung

Durch den Bebauungsplan wird einer weiteren Ausdehnung der zentrenrelevanten Einzelhan-
delsnutzungen im Plangebiet — und damit aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche — ent-
gegengewirkt. Dadurch sollen Kaufkraftabfliisse aus den im Einzugsbereich des Plangebietes
liegenden zentralen Versorgungsbereichen und daraus resultierende negative oder sogar
schadliche Auswirkungen auf diese zentralen Versorgungsbereiche vermieden werden. Dies
dient der Stabilisierung der zentralen Versorgungsbereiche und damit auch der Sicherung der
wohnortnahen Versorgung.

Fir den Versorgungsraum Altwest ist im STEP hinsichtlich der Weiterentwicklung der Zen-
trenstruktur ausgesagt:

Der Einzelhandelsbesatz im Versorgungsraum Altwest ist durch Extreme gekennzeichnet. Uber
40 % der Verkaufsflache sind allein in den peripheren Standorten in Burghausen und Rlick-
marsdorf angesiedelt, nur 8 % der Verkaufsfldche sind in den zentralen Versorgungsbereichen
angesiedelt.

Somit stellen die grof3fidchigen peripheren Einzelhandelskonzentrationen in Burghausen-Riick-
marsdorf infolge ihres zentrenrelevanten Einzelhandelsbesatzes eine erhebliche Gefahr fiir die
integrierten Zentrenlagen und deren weitere Entwicklung dar. Deshalb sollen diese Standorte
keine Erweiterung oder Qualifizierung erfahren. Im Rahmen dieses Planverfahrens sollen die
Mbglichkeiten zu einer kontrollierten Rlickfiihrung insbesondere der zentrenrelevanten Angebo-
te an diesen Standorten genutzt werden.

Diese Vorgabe wird durch den Bebauungsplan umgesetzt, da durch den Bebauungsplan die
weitere Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet — und damit au-
Rerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche — wirksam verhindert wird. So kann
mit dem Bebauungsplan dazu beigetragen werden, dass die integrierten Zentrenlagen im Ver-
sorgungsraum gestarkt und nicht etwa durch die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandels-
nutzungen aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche geschwacht werden und wichtige Vor-
aussetzungen fir die Erhaltung und die weitere Entwicklung der integrierten Zentrenlagen im
Versorgungsraum geschaffen werden.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt aullerhalb der im STEP ,Zentren ausgewiese-
nen zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig. Durch die nach § 30 BauGB mdogliche
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten im Plangebiet kon-
nen — je nach Angebotsstruktur, GroRe und Attraktivitdt — diejenigen zentralen Versorgungsbe-
reiche in ihrer Funktion beeintrachtigt und geschadigt werden, deren Einzugsbereiche von den
Einzugsbereichen der oben genannten Einzelhandelsbetriebe Uberdeckt wird. Hierzu zahlen
insbesondere die im STEP ,Zentren festgelegten zentralen Versorgungsbereiche im:

Versorgungsraum Altwest C-Zentrum Lindenauer Markt
D-Zentrum Leutzsch
D-Zentrum Neulindenau
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Versorgungsraum West B-Zentrum Stuttgarter Allee
D-Zentrum Jupiterstralie

Das C-Zentrum Lindenauer Markt umfasst den qualitatvoll umgestalteten Platzraum ein-
schlieBlich der engeren Verknipfungsbereiche mit den angrenzenden Stralenrdumen. Mit Wo-
chenmarkt, Theater- und Kulturstatten, Gastronomie sowie Gesundheitszentrum im sanierten
Gebaudeteil des ehemaligen Westbades weist der Standort sowohl eine lebendige Angebots-
vielfalt, als auch pragende Bauwerke auf. Der Lindenauer Markt ist Verknlpfungspunkt der
Tram- und Buslinien, die nicht nur alle Ortsteile des Versorgungsraums, sondern auch Griunau
umsteigefrei anbinden. Durch die Ansiedlung eines SB-Warenhauses am Marktplatz konnte
insbesondere das Defizit fir ein breites und vielfaltiges Angebot im kurz- und mittelfristigen Be-
darfssegment beseitigt werden.

Das D-Zentrum Leutzsch sollte urspriinglich im Umfeld des Rathauses Leutzsch in der Orts-
teilmitte mit direktem OPNV-Anschluss aller Wohngebiete weiter entwickelt werden. Durch die
Errichtung eines Einzelhandelszentrums an der JunghanfRstralle ist jedoch eine Schwerpunkt-
verlagerung an der Georg-Schwarz-Stral’e nach Norden eingetreten. Die winschenswerte Ver-
knipfung beider Teilstandorte ist wegen der fehlenden Sichtbeziehung, der geringen Nutzungs-
potenziale, der desolaten Bestandsbebauung und der schmalen Gehwege in dem unubersichtli-
chen Abschnitt der Georg-Schwarz-Stral3e schwierig. Nach dem Verlust insbesondere des Le-
bensmittelangebotes am Rathaus soll hier die Sicherung verbliebener Angebote im Bestand er-
folgen und die Chance zur Entwicklung des Flachenpotenzials neben dem kinftigen Stadtplatz
Ecke Ruckmarsdorfer Stra3e erhalten werden. Der neue Einzelhandelsschwerpunkt tragt zur
Stabilisierung des Geschaftsbesatzes im nérdlichen Abschnitt der Georg-Schwarz-Strafle und
zur SchlieBung dort bestehender Baullicken bei.

Das D-Zentrum Neulindenau weist zwei jeweils durch Neubauten dominierte Schwerpunkte an
der Lutzner StralRe auf. Der an der Saalfelder Stral’e in einem Wohn- und Geschaftshaus ge-
genuber dem Bushof angesiedelte Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz mit einem Super-
markt verfligt Gber einen guten OPNV-Anschluss, ist aber wegen seiner Randlage aus den
Siedlungsschwerpunkten im Ortsteil weniger gut erreichbar. Die Verknupfung mit dem an der
Bausestralle gelegenen und durch eine gemischte kleinteilige Nutzungsstruktur gepragten Be-
reich ist durch einen dazwischenliegenden Abschnitt mit Wohnbebauung ohne relevante Nut-
zungen erschwert.

Das im Versorgungsraum West gelegene B-Zentrum Stuttgarter Allee wird im Wesentlichen
durch das Mitte der 1990er Jahre errichtete reprasentative Einkaufscenter ,Allee Center® ge-
pragt. Es bildet den Mittelpunkt und zugleich funktionalen Schwerpunkt des B-Zentrums. Es
verfugt Uber ein breites, attraktives Angebotsspektrum an Einzelhandel und Dienstleistungen,
das durch das Freizeitangebot eines Multiplexkinos und verschiedene gastronomische Einrich-
tungen bereichert wird. Durch groRe Verkaufsflachen fiir Bekleidung, einen Elektronikfachmarkt
sowie ein SB-Warenhaus sind leistungsfahige Angebote auch im mittel- und teils langfristigen
Bedarfssegment vorhanden. Den nérdlichen Auftakt der Zentrenlage mit StralRenbahnan-
schluss an der Lutzner Stral3e bildet als weiterer Neubau mit Ladenpassage und Supermarkt
das ,PEP*. Begleitet durch eine Abfolge Uberwiegend kleinteilig genutzter Ladenzeilen in der
Bestandsbebauung erstreckt sich die Zentrenlage entlang der Stuttgarter Allee nach Stden bis
zur RatzelstralRe, wo ein weiterer StraRenbahnanschluss besteht. Zusammen mit dem Hallen-
bad ,GrUnauer Welle“, dem Freizeittreff ,Vdlkerfreundschaft, Marktplatz, Birgeramt und Stadt-
teilladen, Schulstandorten und weiteren Kultureinrichtungen ist ein multifunktionales, lebendi-
ges Stadtteilzentrum entstanden, das Schwachen allenfalls im Bereich anspruchsvoller Gastro-
nomie und hinsichtlich der Barrierewirkung des ,Allee Center” aul3erhalb der (")ffnungszeiten
aufweist.
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Das D-Zentrum JupiterstraBe liegt gut erreichbar inmitten des WK 7 und verfligt Uber einen
Strallenbahnanschluss. Neben Ladengeschaften, 1 Supermarkt und einem Discounter und viel-
faltigen Komplementarnutzungen in Bestandsgebauden um einen neu gestalteten Fu3ganger-
bereich mit Marktplatz umfasst es die Neubauimmobilie ,Jupiterzentrum® mit weiterem Einzel-
handels- und Dienstleistungsbesatz. Die schon zuvor teils unubersichtliche Anordnung der Nut-
zungen wird durch Abbruch mehrerer Gebdude mit Ladenzeilen in ihrem Zusammenhang be-
eintrachtigt. Die voraussichtlich weiter sinkende Nachfrage aus dem Einzugsbereich erfordert
zum Erhalt der Tragfahigkeit des vorhandenen Angebotsspektrums eine starkere Konzentration
der Zentrennutzungen auf insgesamt kleinerer Verkaufsflache.

6.2.3 Stadtentwicklungsplan "Wohnungsbau und Stadterneuerung"

Der STEP ,Wohnungsbau und Stadterneuerung“ (RB [11-432/00 vom 18.10.2000, RB III-
1328/03 vom 18.06.2003) ist fur das Plangebiet und die Ziele der Planung nicht relevant.

6.2.4  Stadtentwicklungsplan "Gewerbliche Bauflachen"

Der STEP "Gewerbliche Bauflachen" ist die planerische Zielkonzeption der Stadt Leipzig fur die
Entwicklung der "Gewerblichen Bauflachen" im Stadtgebiet. Er wurde 1999 vom Stadtrat be-
schlossen und 2005 fortgeschrieben (Beschlussnummer RB IV 330/05). Vorrangiges Ziel des
STEP ist es, mit einem quantitativ ausreichenden und qualitativ differenzierten Angebot an Ge-
werbeflachen den Wirtschaftsstandort Leipzig zu starken. Auf Basis einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung sollen sowohl Bestandsgebiete gestarkt als auch neue Standorte bedarfsgerecht
erschlossen werden.

Sudlich der Merseburger StralRe liegen Teile des im Zielplan des STEP ,Gewerbliche Baufla-
che“ als konsolidiert dargestellten Gewerbegebietes ,Rickmarsdorf (Nr. 63). Die Gebietseig-
nung ist dabei auf das produzierende Handwerk, verarbeitendes Gewerbe und industrienahe
Dienstleistungen ausgerichtet.

Das Erreichen der in diesem STEP niedergelegten stadtentwicklungspolitischen Ziele der Stadt
wird somit durch diesen Bebauungsplan unterstitzt.

6.2.5 Stadtentwicklungsplan "Offentlicher Raum und Verkehr"

Die Aussagen des STEP "Offentlicher Raum und Verkehr" (RB 111-1440/03) sind fiir das Plange-
biet und die Ziele der Planung nicht relevant.

7. Umweltbericht
71 Einleitung

Fir die Belange des Umweltschutzes wird im Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durch-
gefluhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und die ermittel-
ten erheblichen Umweltauswirkungen in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den (§ 2 Abs. 4 und § 2a Nr. 2 BauGB sowie Anlage 1 zum BauGB). Dazu wird grundsatzlich
wie folgt vorgegangen:

a) Einschatzung aufgrund einer Uberschlagigen Prufung, auf welche Umweltbelange der Be-
bauungsplan voraussichtlich erhebliche Auswirkungen haben kann, die in der Abwagung zu
bertcksichtigen waren und mit denen im Rahmen des Planverfahrens eine Auseinanderset-
zung erfolgen muss.

b) Festlegung der Stadt, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Umwelt-
belange fir diesen Bauleitplan fur die Abwagung erforderlich ist, auf der Grundlage der Ein-
schatzung.
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c¢) Ermittlung der Umweltbelange in dem festgelegten Umfang und Detaillierungsgrad.

d) Beschreibung und Bewertung der ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen im Umwelt-
bericht.

Aufgrund des besonderen Charakters des Bebauungsplanes, der schwerpunktmalig Festset-

zungen zur Reduzierung des bislang durch dem Bebauungsplan Nr. E-223 ermoglichten Males

der baulichen Nutzung trifft und die Art der Nutzung beschrankt, kbnnen die unter c) und d) ge-

nannten Schritte entfallen.

7.2 Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Ziel dieser Planung ist, das im Plangebiet bisher genehmigte groRflachige Einkaufszentrum in
seinem flachenmaBigen Bestand planungsrechtlich zu sichern, aber gleichzeitig die zulassige
Baumasse und die zulassige Verkaufsflache zu reduzieren bzw. zu begrenzen. Eine bisher
mdgliche zusatzliche Sortimentserweiterung soll weitgehend vermieden werden.

Inhalt der Planung sind dementsprechend Festsetzungen, die die zulassige bauliche Nutzung
innerhalb des bislang gegebenen Zulassigkeitsrahmens begrenzen. Gleichzeitig werden pla-
nungsrechtliche Festsetzungen getroffen, die die derzeit vorhandenen unbebauten (Grin)FIa-
chen, zuklnftig dauerhaft einer Bebauung entziehen.

7.3 Ziele des Umweltschutzes und sonstige fachliche Grundlagen

Schutzgebiete und Schutzobjekte gemaR Bundesnaturschutzgesetz sowie gemaR Was-
serhaushaltsgesetz sind im Plangebiet bzw. dessen Umfeld nicht vorhanden. Im Plangebiet
befinden sich auch keine Kulturdenkmale gemaR § 2 Sachsischem Denkmalschutzgesetz
(vgl. 7.5).

Der Landschaftsplan stellt fir das Plangebiet eine Mischgebietsnutzung mit der Notwendigkeit
der Erhéhung des Grinanteils dar. Auch ist die Entwicklung von Lebensraumen in Bebauten
Gebieten zugunsten des Schutzgutes Arten/Biotope bei weiteren Planungen zu berlicksichti-
gen.

Von der Aufstellung eines Griinordnungsplanes (§ 6 des Sachsischen Naturschutzgesetzes)
wurde ganz abgesehen, weil die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege einerseits
nicht berthrt und weil sie andererseits bereits bertcksichtigt sind. Die Belange sind nicht be-
rihrt, soweit der Bebauungsplan lediglich die zulassige bauliche Nutzung innerhalb des bislang
gegebenen Zulassigkeitsrahmens begrenzt. Sie sind einerseits bereits berlcksichtigt, soweit
der Bebauungsplan die derzeit vorhandenen unbebauten (Griin-)Flachen dauerhaft einer bauli-
chen Nutzung entzieht und damit de jure eine Erhdhung des gesicherten Grunanteils erreicht.
Sie sind andererseits auch dadurch bertcksichtigt, dass der Bebauungsplan zusatzliche Baum-
pflanzungen im Bereich der Stellplatzanlagen sowie Fassadenbegrinung festsetzt.

Die Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB) ist nicht anzuwenden, da die Eingriffe bereits wei-
testgehend erfolgt sind bzw. bereits vor Aufstellung dieses Bebauungsplanes zulassig waren.
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7.4 Einschatzung der moéglichen Umweltauswirkungen; Prifung der UVP-
Pflicht

Im Rahmen des Verfahrens wurde zunachst geprift, ob der Bebauungsplan mdglicherweise er-
hebliche Umweltauswirkungen haben kann, die in der Abwagung zu bertcksichtigen waren. Au-
Rerdem wurde geprtift, inwieweit eine Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVP) oder einer allgemeinen Vorprufung des Einzelfalles nach dem Gesetz uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) besteht:

A SO EKZ (Sondergebiet ,Einkaufszentrum®; siehe Planzeichnung und Kap. 11)

Das Einkaufszentrum wurde im Jahre 1991 zuldssigerweise und unabhangig von diesem
Bebauungsplan errichtet. Dieses Einkaufszentrum mit allen seinen Bestandteilen (Parkplatz
usw.) stellt somit den derzeitigen Umweltzustand dar. Hinsichtlich der Umweltbelange wird
sich dieser Zustand durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht in abwagungserhebli-
cher Art und Weise andern. Es werden ausschliellich Festsetzungen getroffen, die den be-
reits tatsachlich vorhanden Bestand nach seiner Art und Mal der baulichen Nutzung wider-
spiegeln und planungsrechtlich fixieren. Da damit die ,Durchfiihrung der Planung® — die Um-
setzung dieses Bebauungsplanes — nicht mehr maoglich ist,

o sind abwagungserhebliche ,Entwicklungen des Umweltzustands bei der Durchflihrung der

Planung“ (vgl. Nr. 1. Buchst. b) der Anlage 1 zum BauGB) somit nicht zu erwarten und

o ist die Nichtdurchfihrung der Planung ausgeschlossen.

Eine Pflicht zur Durchflihrung einer UVP oder einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalles
nach dem UVPG besteht nicht. Der Bebauungsplan wird nicht als planungsrechtliche
Grundlage fur den Bau eines Einkaufszentrums aufgestellt, sondern es wird lediglich das
zulassigerweise und unabhangig von diesem Bebauungsplan bereits errichtete Einkaufs-
zentrum hinsichtlich seiner Art der Nutzung bauplanungsrechtlich nachvollzogen. Die in der
Anlage 1 zum UVPG unter der Nr. 18.6 genannten Voraussetzungen fir die Entstehung der
UVP-Pflicht (, Bau eines [...] grokflachigen Einzelhandelsbetriebes [...] flr den [...] ein Be-
bauungsplan aufgestellt wird“) sind somit nicht gegeben.

A GE (,Gewerbegebiet”; siehe Planzeichnung und Kap. 12 der Begrindung)

Derzeitiger Umweltzustand ist hier ein bereits vor Aufstellung dieses Bebauungsplanes voll-
standig bebautes und zulassigerweise gewerblich — Imbisskette — genutztes Gebiet. Hin-
sichtlich der Umweltbelange wird sich auch dieser Zustand durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes nicht in abwagungserheblicher Art und Weise andern. Es werden ausschliellich

Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung getroffen, die den bereits auf der

Grundlage des § 34 BauGB genehmigten und zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Be-

bauungsplanes wahrscheinlich bereits vorhandenen Bestand hinsichtlich seiner Art und des

Males der baulichen Nutzung widerspiegeln und planungsrechtlich fixieren. Da damit die

,2ourchfuhrung der Planung® — die Umsetzung dieses Bebauungsplanes — hier ebenfalls

nicht mehr mdglich ist,

o sind auch hier abwagungserhebliche ,Entwicklungen des Umweltzustands bei der Durch-
fuhrung der Planung® nicht zu erwarten — eventuelle Entwicklungen des Umweltzustands
sind allein Auswirkung der Realisierung des bereits genehmigten Vorhabens und nicht
dem Bebauungsplan zuzuschreiben.

o Eine Nichtdurchfiihrung der Planung ist angesichts der bereits begonnenen Baumafinah-
men nicht zu erwarten.

Eine Pflicht zur Durchfihrung einer UVP oder einer allgemeinen Vorprufung des Einzelfalles
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nach dem UVPG besteht auch hier nicht. Der Bebauungsplan wird nicht als planungsrechtli-
che Grundlage fur den Bau des Gewerbegebietes aufgestellt, sondern es wird lediglich das
bereits auf der Grundlage des § 34 BauGB zulassige und zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
dieses Bebauungsplanes bereits vorhandene Gewerbegebiet hinsichtlich seiner Art und des
Malfes der Nutzung bauplanungsrechtlich nachvollzogen.

7.5 Festlegung des Umfanges der Ermittlung der Umweltbelange

Aufgrund der fehlenden zu erwartenden Umweltauswirkungen (s.o.) sind keine Ermittlungen zu
den Umweltbelangen erforderlich. Im Folgenden wird dies fir die einzelnen Schutzgiter kurz
erlautert.

Belang / Teilaspekt | Erldauterungen
1. Tiere, Pflanzen und | Das Plangebiet weist aufgrund der starken baulichen Pragung kei-
biologische Vielfalt |ne gunstigen Bedingungen fur seltene Arten und Lebensrdume
auf. Eine mogliche nachteilige Umweltauswirkung auf die heimi-
sche Tier- und Pflanzenwelt und die biologische Vielfalt ware der
Verlust von Lebens- und Nahrungsraum.
Die Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung bewir-
ken keine Veranderung am baulichen Bestand.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind erhebliche Um-
weltauswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt
deshalb nicht zu erwarten.
2. Boden und Wasser | Das Plangebiet ist bereits stark versiegelt, die natlrliche Bodende-
cke ist abgetragen, der Beitrag zur Grundwasserneubildung ist
sehr gering; es gibt keine Oberflachengewasser. Durch den Ver-
lust an Boden durch Neuversieglung kdnnen wertvolle Bodenfunk-
tionen, insbesondere Versickerung und Grundwasserneubildung
beeintrachtigt werden. Eine mdgliche nachteilige Umweltauswir-
kung ware die erhdhte Gefahrdung des Grundwassers.
Die Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung bewir-
ken keine Veranderung am baulichen Bestand. Der weitere Ver-
lust an Boden und erhebliche Umweltauswirkungen auf Boden und
Wasser sind nicht zu erwarten.
3. Luft und Klima: Das Plangebiet liegt nicht im intensiven stadtischen Uberwar-
mungsbereich und ist kein vordringlicher klimatisch-lufthygieni-
scher Sanierungsbereich. Es gibt keine Freiflachen mit sehr hoher
oder hoher klimatisch-lufthygienischer Ausgleichsfunktion. Durch
Versieglung und Bebauung kann es zu einer weiteren Uberwar-
mung kommen. Der Verlust von wertvollen klimarelevanten Fla-
chen zur Bildung von Frisch- und Kaltluft oder Verlust der zur
Durchliftung notwendigen Frisch- und Kaltluftbahnen sind mégli-
che negative Umweltauswirkungen. Durch eine starkere Verkehrs-
belegung kann die Schadstoffbelastung im Quartier direkt steigen.
Das festgesetzte Einkaufszentrum sichert die genehmigte und be-
stehende Einzelhandelsnutzung. Daher sind durch die Bebau-
ungsplanung keine Veranderungen in der Frequentierung durch
PKW, LKW und daraus resultierende Schadstoffbelastungen zu
erwarten.
Die Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung bewir-
ken keine erheblichen Umweltauswirkungen auf Luft und Klima.
4. Landschaft: Eine weitere Bebauung kann das Orts- bzw. Landschaftsbild we-
sentlich verandern. Das Orts- bzw. Landschaftsbild ist durch die
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Belang / Teilaspekt | Erlauterungen
Uberwiegend gewerbliche Nutzung gepragt.
Die Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung bewir-
ken keine Veranderung am baulichen Bestand und somit auch
keine Veranderung am Orts- und Landschaftsbild.
Damit sind erhebliche Umweltauswirkungen in Bezug auf die
Landschaft nicht zu erwarten.
5. Mensch / menschli- | Nachteilige Umweltauswirkungen waren z.B. auf Freiflachen mit
che Gesundheit / Er- | sensibler Nutzung (Sport, Erholung) oder bei Grenzwertiber-
holung schreitungen (Larm und Luftschadstoffbelastung) zu erwarten. In
dem Uberwiegend gewerblich genutzten Plangebiet befinden sich
keine offentlichen Erholungsflachen. Es werden Festsetzungen
zum Erhalt von privaten Grinflachen getroffen. Entlang der Mer-
seburger Stralde bestehen tags und nachts verkehrsbedingte
Larmwerte Uber 55 dB(A). Durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes zur Vermeidung zusatzlicher Sortimentserweiterung
bzw. Sortimentsanderungen sind keine Anderungen der Verkehrs-
belegung und daraus resultierender Larmemissionen zu erwarten.
Regelungen mit Bedeutung fir den Schutz vor Larmeinwirkungen
sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes Nr. 334, sondern
der Baugenehmigungsverfahren. Die Festsetzungen zu Art und
Mal der baulichen Nutzung bewirken keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen auf diesen Belang.
6. Kultur und sonstige | Es sind im Planumgriff keine Kultur- oder Sachguter vorhanden.
Sachguter Es werden deshalb keine diesbezuglichen Belange betroffen.

7.6 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen und deren Uberwachung

Im Rahmen der Umweltprifung fir diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass dessen
Durchflhrung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird
(vgl. 7.4 und 7.5). Daher erfolgt auch keine Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung sowie anderweitiger Planungsmoglichkeiten.

Zugleich ist es nicht erforderlich, MaBnahmen zur Uberwachung zu planen und im Umwelt-
bericht zu beschreiben. Sollte es bei der Durchfihrung dieses Bebauungsplanes Hinweise auf
unvorhergesehene Umweltauswirkungen geben, dann werden erforderlichenfalls geeignete
MaRnahmen ergriffen werden. Auf die gesetzliche Pflicht der Behérden zur Unterrichtung der
Stadt (§ 4 Abs. 3 BauGB) wird hingewiesen.

7.7 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan dient mit seinen Festsetzungen zur Art und zum Mal} der baulichen Nut-
zung der Festschreibung des bestehenden Einkaufzentrums. Erhebliche Umweltauswirkungen
sind dadurch nicht zu erwarten, da der derzeitige Umweltzustand unberthrt bleibt. Ermittlungen
und Darlegungen zu den Umweltbelangen bzw. zur Uberwachung erheblicher Umweltauswir-
kungen sind deshalb nicht erforderlich, sofern keine unerwarteten Beeintrachtigungen auftre-
ten.
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8. Ergebnisse der Beteiligungen

8.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde friihzeitig von der Planung unterrichtet. Dazu wurde der Planvorentwurf
vom 10.11 bis 24.11.2009 in der Auslegungsstelle im Neuen Rathaus ausgelegt und dem Bur-
ger insbesondere am 10., 17. und 24.11.2009 entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB Gelegen-
heit zur Unterrichtung, AuBerung und Erérterung gegeben.

Auf die Moglichkeit, sich friihzeitig von der Planung unterrichten zu lassen, wurde durch offentli-
che Bekanntmachung im Leipziger Amtsblatt Nr. 19 vom 07. November 2009 hingewiesen. Die-
se Moglichkeit wurde nur von sehr wenigen Burgern genutzt. Hinweise zur Planung wurden da-
bei nicht vorgebracht.

Gesondert auf die friihzeitige Beteiligung aufmerksam gemacht wurden der Vertreter des Ei-
gentimers des Grundstlicks sowie der aktuelle Betreiber und Hauptmieter des Lowencenters.
Beide wurden per Mail vom 10.11.2009 auf die beginnende friihzeitige Beteiligung zum Bebau-
ungsplan hingewiesen. Der aktuelle Betreiber nutzte die Gelegenheit zur AuRerung nicht und
beteiligte sich nicht an der Planung.

Mit Schreiben vom 24.11.2009 ging eine Stellungnahme des Vertreters der Eigentimer mit Hin-
weisen und Anregungen im Stadtplanungsamt ein. Wie mit der Stellungnahme bzw. den darin
vorgetragenen Punkten im weiteren Verfahren umgegangen wurde, ist der nachfolgenden Ta-
belle zu enthehmen:

wesentliche Punkte der Stellungnahme: |Umgang im weiteren Verfahren

Der Grundstiickseigentimer wird in unzumutba- | wurde beriicksichtigt

rer Weise eingeschrankt, da er im Falle erforder-
licher Neuvermietungen gezwungen wird, Nach-
mieter mit dem identischem Gewerbe und identi-
schen Flachenbediirfnissen des Vormieters zu
finden.

Mit den gednderten Festsetzungen (vor allem der
Festsetzung einer Verkaufsflachenzahl; siehe nach-
folgende Tabelle) wird eine deutlich héherer Flexibili-
tat hinsichtlich der zulassigen Hauptsortimente und
deren Anteile an der Gesamtverkaufsflache gewahr-
leistet.

Die tatsachliche GréRRe der vorhandenen Ver-
kaufsflache ist fehlerhaft. Tatsachlich liegt die
Verkaufsflache des EKZ knapp tber 30.000 gm.

wurde beriicksichtigt

Die Festsetzungen gehen unter Berticksichtigung der
Freiverkaufsflache nunmehr von einer Obergrenze
der Bestandsverkaufsflache von insgesamt 31.313
gm aus. Nach den Festsetzungen kann sogar eine
Verkaufsflache von ca. 31.500 gm erreicht werden.

Die Verkaufsflachenbeschrankungen fur die ein-
zelnen Sortimente weichen von den tatsachli-
chen Nutzungsverhaltnissen ab.

wurde beriicksichtigt

Die gednderten Festsetzungen (siehe nachfolgende
Tabelle) beriihren nunmehr lediglich die zulassige
Verkaufsflache. Diesbezlglich erfolgt lediglich eine
Unterscheidung der Hauptsortimente in zentrenrele-
vant und nichtzentrenrelevant.

Die zulassigen Flachenanteile spiegeln den Bestand
entsprechend der Flachenbilanz zur Baugenehmi-
gung Az: 63.20-SB/2005-017-AD vom 17.08.2005
wieder.

Insgesamt fiihrten die vorgetragenen Hinweise zu einer vollstidndigen Uberarbeitung der Fest-
setzung zur Steuerung der zulassigen Sortimente. Nachfolgend sind die wesentlichen Anderun-

gen gegenubergestellt:
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Ziel Vorentwurf Entwurf

Begrenzung der max. | Festsetzung einer max. Verkaufsflache | Festsetzung einer flachenbezogenen
zulassigen Verkaufs- | von 27.500gm Verhaltniszahl, welche die zulassige
flache im Sonderge- VerkaufsflachengréfRe je gm Grund-
biet stlicksflache regelt (VkFZ). Fir die

Bemessung der VKFZ wird von einer
Verkaufsflache im Bestand von
31.313 gm ausgegangen, die ins Ver-
haltnis zur vorhandenen Grundstiicks-
grofle gesetzt wird.

Steuerung der zuldssi- | sortimentsbezogene Verkaufsflachen- | Festsetzung eines max. Anteils der
gen zentrenrelevanten | begrenzung durch Festsetzung der zu- | Verkaufsflache fir zentrenrelevante

Verkaufsflache lassigen Verkaufsflachen mittels kon- | Sortimente im Verhaltnis zur zulassi-
kreter Flachenangabe flr insgesamt 9 | gen Gesamtverkaufsflache
Sortimente

Auch mit den im vorliegenden Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen wird an den ur-
springlichen Zielen des Bebauungsplanes festgehalten.

Mit Schreiben vom 4.11.2009 wurden vier Burgervereine (einschliellich Umweltverbanden)
Uber die Planung unterrichtet und um Auferung gebeten. Von einem der Blrgervereine ging
eine Stellungnahme ein. Darin wurde mitgeteilt, dass dass es zu der Planung keine Einwande
gebe.

8.2 Friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Mit Schreiben vom 4.11.2009 wurden die Trager 6ffentlicher Belange (T6B) durch Ubersendung
des Planvorentwurfs von der Planung unterrichtet und zur Auflerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert.

Von den insgesamt 17 Beteiligten sind 12 Stellungnahmen eingegangen.

Keine Stellungnahme wurde abgegeben von :
- Landesamt fir Denkmalpflege,
- Landesamt fiir Archaologie,
- Handwerkskammer Leipzig,
- Landesverband der Kleingartner Westsachsen sowie
- Bundesnetzagentur

Keine Hinweise zur Planung wurden vorgebracht von
- Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz GmbH (keine Anlagen im Plangebiet),
- Stadtwerken Leipzig (keine Anlagen im Plangebiet),
- Gemeinde Schkeuditz und
- Industrie- und Handelskammer zu Leipzig.

Grundsatzliche fachliche Einwande gegenuber der Planung wurden auch von den Gbrigen Tra-
gern offentlicher Belange nicht vorgebracht. Allerdings enthielten deren Stellungnahmen Hin-
weise zur Planung, die im weiteren Verfahren wie folgt bertcksichtigt wurden:

beteiligte ToB: wesentlicher Inhalt der Stellungnahmen:

Envia GmbH Hinweis auf die im Plangebiet liegenden Anlagen des Versorgungs-
unternehmens
-> Die Begriindung wurde unter 5.6.2 erganzt
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beteiligte ToB: wesentlicher Inhalt der Stellungnahmen:

Verbundnetz Gas AG Hinweis auf die im Plangebiet liegenden Anlagen des Versorgungs-
unternehmens
- Die Begrindung wurde unter 5.6.2 erganzt

MITGAS GmbH Hinweis auf die im Plangebiet liegenden Anlagen des Versorgungs-
unternehmens

- Die Begrundung wurde unter 5.6.2 erganzt

Kommunale Wasserwerke Leipzig | Hinweis auf die im Plangebiet liegenden Anlagen des Versorgungs-
GmbH unternehmens und eine grunddienstliche Sicherung durch die KWL
GmbH

- Die Begrindung wurde unter 5.6.2 erganzt

Sachsisches Landesamt flir Um- | Hinweis zur regional-geologischen Situation und der geringen Ver-
welt und Geologie sickerungsfahigkeit des anstehenden Geschiebemergel und -lehm
-> Die Begriindung wurde 5.1 und 7. entsprechend erganzt.

Regionaler Planungsverband Aus regionalplanerischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen
Westsachsen, die Planung. Die Festsetzungen zur zulassigen Obergrenze der
Regionale Planungsstelle Verkaufsflachen sollten klargestellt werden.

-> Die Festsetzungen wurden Uberarbeitet und an die aktuelle Be-
standserhebung angepasst.

Landesdirektion Leipzig Der Bebauungsplan stimmt mit den Zielen der Raumordnung Uber-
ein. Die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumord-
nung sind angemessen bericksichtigt.

-> Die entsprechenden Aussagen zum LEP 2003 und RPIWS 2008
wurden unter den Punkten 6.1.1 und 6.1.2 weiter erganzt.

Polizeidirektion Leipzig Eine zusatzliche Ausfahrt auf die Merseburger Stral3e (rechts raus)
koénnte Konfliktsituationen im Bereich der Ein- und Ausfahrt Miltitzer
Strale im Zusammenhang mit dem dortigen Radverkehr mindern.
- Ein entsprechender Ausbau der Ausfahrt Merseburger Stralle
wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht behin-
dert.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der T6B wurden keine abwagungsrelevanten Belange
vorgetragen, welche zu einer Anderung der Inhalte der Planung gefihrt hatten.

8.3 Beteiligung der ToB zum Entwurf

Die offentliche Auslegung zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 334 "Merseburger -/ Miltitzer
Stralte" fand vom 17.01.2012 — 16.02.2012 im Neuen Rathaus statt. Gleichzeitig mit der Ausle-
gung erfolgte nach § 4a (2) BauGB die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (T6B). Ins-
gesamt wurden 13 T6B beteiligt.

Die Handwerkskammer zu Leipzig und der Landesverband der Kleingartner Westsachsen ga-
ben keine Stellungnahme ab.

Die nachfolgend aufgefihrten T6B nahmen die Planung ohne Einwadnde zur Kenntnis bzw.
gaben keine planungsrechtlich relevanten Hinweise:

Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz, Industrie- und Handelskammer zu Leipzig und Stadt-
verwaltung Schkeuditz.

Hinweise, die im Bebauungsplan bereits beriicksichtigt waren wurden von folgenden Institu-
tionen gegeben:
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- KWL GmbH (allgemeine Aussagen zur Trinkwasserversorgung)

- Regionaler Planungsverband Leipzig Westsachsen (Nennung relevanter Ziele)
- Mitgas (Hinweis auf bestehende Gasmitteldruckleitungen)

- Mitnetz (Hinweis auf bestehende Mittel- und Niederspannungsanlagen)

- GDMcom mbH Verbundnetz AG (Hinweis auf Ferngasleitung DN 300)

- Polizeidirektion Leipzig (Regelung zu Fahrradstellplatzen)

Stellungnahmen, die beriicksichtigt werden und zu einer Uberarbeitung bzw. Ergdnzung der

Begrindung zum Bebauungsplan fuhren, wurden von folgenden T6B abgegeben:

- KWL GmbH (Aussagen zur Trinkwasserleitung VW 150 GGG, Angaben zu Mindestabstan-
den)

- Landesamt fur Umwelt Landwirtschaft und Geologie ( Hinweis zur Bodenbeschaffenheit)

- Landesdirektion Leipzig (Verweis auf des Entwurf LEP 2012, Klarstellung bezlglich einer
zusatzlichen Ausfahrt)

Diese Erganzungen berlhrten nicht die Ziele des Bebauungsplanes.

Nicht beriicksichtigt wurden die Stellungnahmen von:
den Leitungstragern GDMcom mbH Verbundnetz AG, KWL GmbH und Mitnetz, die
ihnre bestehenden Leitungen durch Leitungsrechte in der Planzeichnung gesichert ha-
ben wollten.

Begrindung: Da es sich um bestehende Leitungen handelt, die bereits Uber Dienstbarkeiten
rechtlich gesichert sind, besteht nicht die Notwendigkeit Leitungsrechte festzusetzen. Die Fest-
setzung von mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastenden Flachen begriindet noch
nicht ein solches Recht selbst; es dient lediglich der Vorbereitung der Begriindung eines ent-
sprechenden Rechts. Die Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden
Flachen fir die vorhandenen Leitungen ist, da diese grundbuchrechtlich bereits gesichert ist, in-
sofern entbehrlich. Geplante Leitungstrassen und Standorte von erganzenden Anlagen sind
derzeit nicht vorgesehen. Daher ertbrigen sich auch entsprechende Forderungen.

Die Leitungen werden jedoch in der Begrindung zum Bebauungsplan genannt und auf deren
Anforderungen und Schutzabstande hingewiesen.

8.4 Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurde der Vorentwurf vom 17.01.2012 — 16.02.2012 6ffentlich aus-
gelegt, was zuvor durch Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. 01/12 vom 07.01.2012 ortsublich be-
kannt gemacht wurde.

Folgende Stellungnahmen fiihrten zur Uberarbeitung bzw. Ergdnzung des Bebauungsplanes:

- Aufgrund der Verkaufsflachenbegrenzung wird der Betreiber in seiner Flexibilitat einge-
schrankt. Es sind entsprechend neue Regelungen zu treffen.

- Die Berechnungsgrundlage fur die Verkaufsflachenzahl ist nachzuweisen. Die zur Er-
mittlung der VKFZ bendtigte Bezugsgrofie (Flache des Sondergebietes ,Einkaufszen-
trum®) weicht von den Annahmen des Eigentimers ab. Nach den Berechnungen des
Eigentimers liegt die Flache um etwa 200 m? héher. Aufgrund der o.g. Stellungnah-
men wurde der Bebauungsplan Uberarbeitet, was jedoch nicht die Grundziige der Pla-
nung beruhrte.

Mit Schreiben vom 12.1.2012 wurde vier Birgervereinen (einschlieRlich Umweltverbanden) Ge-
legenheit gegeben, sich am Planverfahren zu beteiligen. Es gingen keine Stellungnahmen ein.
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8.5 Erneute Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit zum Entwurf

Nach Durchfiihrung der Beteiligungen zum Entwurf war es notwendig, Die Anderungen und Er-
ganzungen berihrten ausschliellich die Belange der jeweils betroffenen Eigentlimer, nicht aber
der Offentlichkeit allgemein. Auch Trager 6ffentlicher Belange wurden davon nicht beriihrt.
Folglich wurde eine erneute Beteiligung nur der betroffenen Offentlichkeit (§ 4a Abs. 3 BauGB)
durchgefiihrt. Dazu wurden die betroffenen Eigentimer mit Schreiben vom 14.02.2012 beteiligt
und gebeten, bis zum 18.01.2012 zu den vorgenommenen Anderungen und Erganzungen Stel-
lung zu nehmen. Aufgrund eines Postricklaufes wegen nicht mehr aktueller Postadresse wurde
eine Birgerin am 07.01.2013 erneut mit aktueller Adresse angeschrieben.

Im Einzelnen:
a) Wegfall der raumlichen Teilflaichen A und B.

Der bisherige Planentwurf enthielt eine Einteilung in die raumlichen Teilflachen A und B. Diese
definierten den derzeitigen Bestand des Einkaufszentrums im Bezug auf die Zulassigkeit zen-
trenrelevanter Sortimente. Im Falle eines Mieterwechsels wiirde dadurch der Spielraum des Be-
treibers eingeschrankt.

Um die Flexibilitat des Betreibers einerseits und das Erreichen der stadtischen Ziele anderer-
seits zu gewahrleisten wurde auf die Einteilung in die Teilflachen A und B verzichtet. Statt des-
sen wird die Zulassigkeit zentrenrelevanter Hauptsortimente nun Gber das Verhaltnis zwischen
zentrenrelevantem und nichtzentrenrelevantem Einzelhandel ohne raumlichen Bezug geregelt.
Innerhalb der festgesetzten maximalen Verkaufsflachenzahl (VKFZ) sollen zukinftig auf 55%
der VKFZ zentrenrelevante Sortimente angeboten werden kdnnen. Dem Betreiber ist damit frei-
gestellt, wie sich die rdumliche Verteilung innerhalb der Gesamtverkaufsflache organisiert.

Dies steht den Zielen des Bebauungsplans nicht entgegen. Die Grundzuge der Planung werden
davon nicht beriihrt und die Offentlichkeit sowie die T6B sind dadurch nicht betroffen, da sich
im Wesentlichen nur die Flexibilitat flir den Betreiber erhoht. Das Verhaltnis zwischen zentren-
relevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten andert sich nicht. Die festgesetzte maxima-
le Verkaufsflache bleibt erhalten.

b) Anpassung der Verkaufsflachenzahl (VkFZ)
Die VKFZ wurde von bisher 0,36 auf 0,35 geandert.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden vom Grundstickseigentimer des Plangebietes
Hinweise hinsichtlich der tatsachlichen GréfRe seines Grundstlickes gegeben. Im Ergebnis fallt
die Grole der Bezugsflache fur die VKFZ um 3.420 m? grél3er aus, was zu einer zulassigen Ge-
samtverkaufsflache von 32.800 m? gefuhrt hatte. Da dies die seitens der Stadt als vertretbar
angesehene Gesamtverkaufsflache um 1.233 m? Gberstiegen hatte, wurde die VKFZ von 0,36
auf 0,35 reduziert. Dennoch verbleibt eine Erhéhung der Gesamtverkaufsflache um ca. 320 m?
(1% der Gesamtverkaufsflache). Dadurch wird dem Betreiber ein geringflgiger zusatzlicher
Spielraum gegeben, der ihm mehr Flexibilitat gewahrleistet.

Diese Anderung und die daraus resultierende geringfiigige Erhéhung der Gesamtverkaufsfla-
che stehen den Zielen des Bebauungsplans nicht entgegen. Die Grundzige der Planung wer-
den nicht berihrt und die Offentlichkeit sowie die TGB sind davon nicht betroffen.

¢) planungsrechtliche Sicherung von Verkehrsflachen zur Realisierung eines Geh- und
Radwegausbaus entlang der Miltitzer Strale.
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Der im Bestand 3 m breite, an der westlichen Plangebietsgrenze verlaufende Geh- und Rad-
weg soll auf 5 m verbreitert werden. Daflir wurden bisher als private Griunflachen festgesetzte
Flachen innerhalb des Plangebietes, die sich zum Teil in stadtischem als auch in privatem Ei-
gentum befinden, als ,StralRenverkehrsflache” festgesetzt.

Die Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB) ist nicht anzuwenden, da die Eingriffe bereits wei-
testgehend erfolgt sind bzw. bereits vor Aufstellung dieses Bebauungsplanes zuldssig waren.

Auch diese Anderung steht den Zielen des Bebauungsplans nicht entgegen. Es handelt sich
um eine nur sehr kleine Flache, die lediglich der geringfligigen Erweiterung des Geh- und Rad-
weges einer bestehenden Hauptverkehrsstralle dient. Die Grundziige der Planung werden
nicht bertihrt und die Offentlichkeit sowie die T6B sind davon nicht betroffen.

Ergebnis der Betroffenenbeteiligung:

Im Rahmen der Betroffenenbeteiligung ging eine Stellungnahme ein, die nicht berlcksichtigt
wurde. Der angeregte Vermerk dahingehend, dass das gefiihrte Sortiment des im Gewerbege-
biet befindlichen Gastronomiebetriebes nicht zu den zentrenrelevanten Sortimenten gehdrt,
ware unzutreffend. Gastronomiebetriebe werden allerdings von den Festsetzungen, die die Zu-
I&ssigkeit zentrenrelevanter Sortimente in dem Gewerbegebiet einschranken, nicht erfasst. Die
Festsetzungen 1.2.1.1 und 1.2.1.2, durch die die Zulassigkeit der unter 1.1.1.4 aufgefuhrten
zentrenrelevanten Sortimente eingeschrankt wird, beziehen sich ausschliellich auf Einzelhan-
delsbetriebe. Gastronomiebetriebe gehdren bauplanungsrechtlich aber nicht zu den Einzelhan-
delsbetrieben, sondern zu den Schank- und Speisewirtschaften.

9. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept basiert grundsatzlich auf dem vorgefundenen Bestand, der bereits
unter Punkt 5.2 beschrieben wurde. Ein weitgehend durchlaufender, schmaler Grunstreifen, der
im Osten breiter wird und das Plangebiet gegentber dem Einfamilienhausgebiet abschirmt, um-
rahmt das ,Léwencenter mit dem Einkaufscenter, den Stellplatzanlagen, den Anliefer- und Ab-
holzonen sowie das am westlichen Rand gelegene Fast-Food-Restaurant mit seinen Stellplat-
zen.

Die miteinander verbundenen Zufahrten von der Merseburger Stralle und der Miltitzer Stralle

und die darauf aufbauende innere VerkehrserschlieBung teilt das Gebiet des ,Lowencenter” in

drei unterschiedliche Bereiche:

- der grofdte Teil mit dem Einkaufscenter und dem kleineren (nérdlichen) Teil der Stell-
platzanlage

- dem mittleren Teil der ausschlieRlich den Stellplatzen — stdlich der inneren Erschlie-
Rungsstralde - dient und

- das an der Miltitzer StralRe gelegene Fast-Food-Restaurant mit den dazugehdrigen
Stellplatzen.

Gliederung des Gebietes
Das Plangebiet ist gegliedert in:
* ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum, Dienstleistungsbetriebe,
Stellplatze und Schank- und Speisewirtschaften®,
* ein Gewerbegebiet,
* Verkehrsflachen und
« private Grunflachen.
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Bebauungs-/Nutzungskonzept

Das Bebauungs- und Nutzungskonzept wird gegentber dem gebauten Bestand nicht wesent-
lich verandert. Erweiterungsmoglichkeiten der baulichen Anlagen bestehen in Richtung Westen
im Bereich der heutigen Freiflache des Baumarktes.

Innerhalb einer nahezu L-férmigen Flache, welche sich hinsichtlich Lage und Gré3e am heuti-
gen Bestand orientiert, kdnnen ein oder mehrere maximal zweigeschossige Gebaude errichtet
werden. Die Schwerpunkte der innerhalb des Sondergebietes grundsatzlich zuldssigen Han-
delsnutzungen werden - ausgehend vom heutigen Bestand - zukunftig hinsichtlich ihrer Sorti-
mente raumlich gesteuert.

So sollen im Obergeschoss die sogenannten zentrenrelevanten Sortimente nur als Randsorti-
mente der nichtzentrenrelevanten Hauptsortimente angeboten werden dirfen. Im Erdgeschoss
soll sich auch kinftig der Schwerpunkt fir den Handel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
befinden.

Ohne, dass im Bebauungsplan entsprechende Vorschriften getroffen werden, kann davon aus-
gegangen werden, dass sich auch kiinftig die Bereiche flr die Anlieferung und die Auslieferung
an den nach Norden und Osten ausgerichteten Rickseiten des oder der Gebaude befinden
werden.

Auf einem separaten Grundstiuck befindet sich im westlichen Bereich des Plangebietes ein
Fast-Food-Restaurant mit dazugehdrigem Parkplatz. Hier bestehen nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Erweiterungsmaoglichkeiten, sofern diese keine zentrenrelevanten Han-
delsnutzungen oder (Betriebs)Wohnungen umfassen.

ErschlieBungskonzept

Das bestehende ErschlieBungskonzept soll mit der vorliegenden Planung nicht grundsatzlich
verandert werden. Auch kunftig soll das ,Léwencenter® Giber eine Zufahrt von der Merseburger
Stralle und Uber eine Zufahrt von der Miltitzer Strafle sowohl fir den Anlieferverkehr als auch
fur den Kundenverkehr erschlossen werden.

Gegenuber der bestehenden Situation soll dahingehend eine Veranderung ermdglicht werden,
dass die unter 5.6.1 beschriebene Zufahrt von der Merseburger Stral’e aus, zu einer Ein- und
Ausfahrt erweitert werden kann.

Die vorgesehene Ausfahrt - "rechts raus" zieht dabei keine verkehrstechnisch notwendigen An-
derungen im Zuge der Bundesstral’e nach sich, da vom Parkplatz des Lowencenters lediglich
rechts auf die Merseburger Stralle aufgefahren werden soll. Diese Regelung hat auch keine
Folgen fiir die Verkehrssicherheit und die Leistungsfahigkeit der B 181. Statt dessen entlastet
diese zusatzliche Moglichkeit auf die Merseburger Stralde rechts auszufahren den Knoten Miltit-
zer StralRe/Ein- und Ausfahrt Lowencenter.

Im Ergebnis wird vorbehaltlich ein Bereich von 30 m Lange von privaten Grinflachen freigehal-
ten, die je nach Bedarf einer zukinftigen Realisierung einer zusatzlichen Ausfahrt mit nur
"rechts raus" auf die Merseburger Strale nicht widerspricht.

Zudem wird die planungsrechtliche Grundlage geschaffen um den vorhandenen Geh- und Rad-
weg entlang der Miltitzer Stral’e von 3m auf 5m zu verbreitern um den Lickenschluss zwischen
Zufahrt Léwen-Center und Merseburger Stral’e zu gewahrleisten.

Auch zuklnftig soll dem Gebaude oder den Gebauden ein grofier Parkplatz vorgelagert sein,
wobei die Dimension grundsatzlich dem heutigen Stand entsprechen wird.

Die Verbindungsstrale zwischen den Zufahrten mit beidseitigem Richtungsverkehr teilt den
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Parkplatz in einen kleineren noérdlichen Bereich und einen grofieren sudlichen Bereich. Beide
Bereiche kdnnen zudem im Norden und Studen umfahren werden.

Griinordnerisches Konzept

Der Bestand wird durch die vorliegende Planung grundsatzlich nicht verandert. Das Gebiet ist
durch einen schmalen Grinstreifen, der Gberwiegend mit Baumen bestanden ist, umschlossen.
Im Osten schirmt eine groRere Grinflache, in welche auch ein Regenriickhaltebecken integriert
ist, die angrenzende Einfamilienhaussiedlung vom ,Léwencenter” ab.

Die Strallen innerhalb des Gebietes sind mit Baumen bestanden. Durch zusatzliche Baum-
pflanzungen im Bereich der Stellplatzanlagen (1 Baum je 6 Stellplatze) soll der Grinanteil im
Gebiet deutlich erhoht werden. Ferner sollen die Fassaden der oder des Gebaudes begriint
werden.

Insgesamt zielt das Griinkonzept auf eine Verbesserung des Erscheinungsbildes des Einkaufs-
zentrums und eine Erhdhung des Anteils unversiegelter Flachen im Gebiet ab.

C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
10. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird im Norden, Osten und Siden durch den Verlauf der nérdlichen, éstlichen
und sudlichen Grenze des Flursticks 180/4 begrenzt. Im Westen wird das Plangebiet durch
den Verlauf der stdlichen und westlichen Grenze des Flurstiicks 180/5 und den Verlauf der
westlichen Grenze des Flursticks 180/10 bis zum Ausgangspunkt zurlick begrenzt.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 180/4, 180/5, 180/9 sowie 180/10 der Gemarkung
Burghausen mit einer Gesamtflache von ca. 11 ha.

Der Geltungsbereich des Plangebietes entspricht im Wesentlichen dem des rechtskraftigen
Teilbereichs des Bebauungsplanes Nr. E-223 ,Einkaufszentrum (Massa) - Merseburger Str. /
Léwencenter”

1. Gliederung des Plangebietes

Das Plangebiet gliedert sich zeichnerisch in
- ein Sondergebiet gemal § 11 (2) Baunutzungsverordnung (BauNVO),
- ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO,
- Verkehrsflachen,
- private Grinflachen und
- Flachen fur die Abwasserbeseitigung

Die Erlauterung und Begrundung dieser Gliederung des Plangebietes ergibt sich aus den nach-
folgenden Begrindungen der weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans.

Das Gewerbegebiet umfasst nur das Flurstiick 180/9. Das Sondergebiet umfasst den Uberwie-
genden Teil des Flurstiicks 180/4. Die Restflachen des Flurstlicks 180/4, die nicht zum Sonder-
gebiet gehoren, sowie die Flurstlicke 180/10 und 180/5 sind Bestandteil der festgesetzten Ver-
kehrsflache und Grunflache.
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12. Baugebiete

Innerhalb des Plangebietes liegen die beiden Baugebiete ,Sondergebiet Einkaufszentrum® (SO
EKZ) und Gewerbegebiet (GE). Wie unter Kapitel 4 der Begriindung bereits ausgefiihrt, sind
die planungsrechtlichen Festsetzungen auf die Festschreibung des vorhandenen Bestandes -
insbesondere dem an Verkaufsflachen und der Ausdehnung der baulichen Anlagen — ausge-
richtet, um so ausdricklich die Ziele des STEP Zentren, welcher Grundlage der vorliegenden
Planung ist, umsetzen zu kdénnen.

12.1 Sondergebiet Einkaufszentrum (SO EKZ)
12.1.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Sondergebiet ,Einkaufszentrum® (SO EKZ) zeichnerisch festgesetzt.

Es dient der Unterbringung eines Einkaufszentrums einschlief8lich Einzelhandelsbetrieben,
Dienstleistungsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften sowie den dazugehbrigen Stellplat-
zen.

(vgl. Rechtsplan Teil A, Punkt 1.1 und Teil B, Punkt 1.1.1.1)

Als Baugebiet wird zeichnerisch ein Sondergebiet ,Einkaufszentrum® (SO EKZ) nach § 11
BauNVO festgesetzt. Damit wird grundsatzlich die im Bebauungsplan Nr. E-223 ,Einkaufszen-
trum (Massa) - Merseburger Str. / Ldwencenter® enthaltene Festsetzung — Sondergebiet (SO) -
in den Bebauungsplan Nr. 334 Ubernommen. Die Flache des Baugebietes umfasst 91.109 gm.

Die Zweckbestimmung und die zulassige Art der Nutzung fur das Sondergebiet wird im Bebau-
ungsplan in der Planzeichnung durch den Zusatz — EKZ (Einkaufszentrum) sowie die textlichen
Festsetzungen konkretisiert und festgesetzt.

Die Erforderlichkeit einer solchen Festsetzung ergibt sich aus dem § 11 Abs. 2 BauNVO, wo-
nach die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung fiir Sondergebiete im Bebauungsplan fest-
zusetzen sind. Die allgemeine Beschreibung des Sondergebietes fasst die insgesamt zulassi-
gen Nutzungen zusammen und orientiert sich dabei an dem, was gegenwartig im Gebiet schon
vorhanden ist. Eine Anderung der vorhandenen Nutzungsstruktur ist nicht absehbar.

Eine Ausdehnung des SO EKZ auf das im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. E-223 enthaltene
Baugebiet SO wird nicht angestrebt. Mit der Festsetzung des Gewerbegebietes am westlichen
Rand des Plangebietes wird die planungsrechtliche Grundlage fir zusatzliche Nutzungen ge-
schaffen, die im Ubrigen nicht Bestandteil des SO EKZ sind. So bietet sich das Grundstiick -
bei Aufgabe der vorhandenen Nutzung — wegen der Nahe zu ahnlichen Nutzungen insbesonde-
re fur Kfz-bezogene Nutzungen wie z.B. Tankstelle oder Reifendienst an (siehe dazu auch Ka-
pitel 12. 2.1).

12.1.1.1 Zulassige Verkaufsflache

Fiir das SO EKZ wird eine Verkaufsflachenzahl (VkFZ) = 0,35 festgesetzt. Die VKFZ gibt an,
wieviel Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter Baugrundstiicksflache zuldssig sind.
MaRgebend fiir die Ermittlung der zuldssigen Verkaufsflache ist die Fldche des jeweiligen Bau-
grundstiickes, die innerhalb des SO EKZ liegt. (vgl. Rechtsplan Teil A, Punkt 1.1.1 und Teil B,
Punkt 1.1.1.2)

Fir das SO EKZ wird durch eine Verhaltniszahl, die als VkFZ bezeichnet ist, die zulassige Art
der baulichen Nutzung geman § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB festgesetzt.
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Es wird fur das SO EKZ eine VKFZ = 0,35 festgesetzt. Die VKFZ bildet vorliegend das Verhalt-
nis zwischen der maximal zulassigen VerkaufsflachengroRe zur Baugrundstiicksflache ab. Um
abschliel3end klarzustellen, welche Flache als Bezugsmalstab herangezogen werden soll, wird
festgesetzt, dass dies nur diejenige Flache des jeweiligen Baugrundstiicks ist, welche innerhalb
des festgesetzten SO EKZ liegt.

Die festgesetzte Bezugsflache entspricht der im Bebauungsplan mit der Festsetzung SO EKZ
Uberplanten Flache des heutigen Baugrundstiicks. Die mafRgebliche Baugrundstiicksflache be-
tragt somit max. 91.109 gm. Nach der festgesetzten VKFZ von 0,35 resultiert daraus eine maxi-
mal zulassige Gesamtverkaufsflache fur das SO EKZ von 31.888 gm.

Die im ,Lowencenter angesiedelten Einzelhandelsbetriebe verfligten bis zum Umbau im Jahr
2013 insgesamt Uber eine Verkaufsflache von 30.381 gm zuzliglich der 931 gm grofRen Freiver-
kaufsflache des Baumarktes. Die ermittelte Gesamtverkaufsflache von 31.313 gm beruht auf
einer Flachenermittlung die der damalige Hauptmieter im Dezember 2002 durchgefihrt hat und
im Mai 2005 im Rahmen gréRerer Umbaumalnahmen und der damit im Zusammenhang ste-
henden Baugenehmigung fortgeschrieben hat. Zwischenzeitliche Veranderungen waren in den
einsehbaren Unterlagen nicht dokumentiert.

Im Rahmen des 2013 durchgefuhrten Umbaus nach Mieterwechsel im ehemaligen Praktiker-
Baumarkt erfolgte eine Uberpriifung der Verkaufsflache im gesamten Objekt. Dabei wurde fest-
gestellt, dass die Gesamtverkaufsflache nach den UmbaumafRnahmen im Baumarkt 31.643 gm
betragt. Mit dem neuen Betreiber des Centers wurde einvernehmlich verabredet, dass diese
Flache Grundlage der kiinftigen Festsetzungen sein soll.

Mit der darauf aufbauenden Festsetzung der Verkaufsflachenzahl und der daraus resultieren-
den max. zuldssigen Verkaufsflache von max. 31.888 gm soll der vorhandene Bestand nun-
mehr abschlieRend festgeschrieben werden. Aufgrund der auch in 2013 durchgeflihrten Um-
baumaflinahmen im &stlichen Teil des Centers und der damit einhergehenden weiteren Erho-
hung der Verkaufsflache um zusétzliche 230 gm auf 31.870 gm sind auch aus Sicht des Betrei-
bers keine weiteren groReren Spielrdume fur Veranderungen erforderlich. Die Spielrdume sind
insbesondere nicht erforderlich, weil etwa 25.100 gm Verkaufsflache bis 2028 sowie etwa 2.550
gm bis 2023 Uber langfristige Mietvertrage mit den Ankermietern gebunden sind. Damit kdnnen
lediglich innerhalb der verbleibenden ca. 4.000 gm Verkaufsflache Veranderungen erfolgen, die
dann auf den Einzelfall bezogen zu prifen sind.

Die Sicherstellung einer mdglichst umfassenden und engmaschigen Nahversorgung in allen
Leipziger Stadtteilen ist ein zentrales stadtentwicklungsplanerisches Ziel und rechtfertigt die
raumliche Lenkung der relevanten Verkaufseinrichtungen. Zur Qualitatssicherung der Nahver-
sorgung ist eine angemessene Blndelung und raumliche Konzentration der verschiedenen
Nahversorgungsfunktionen von entscheidender Bedeutung. Nur so ist sicherzustellen, dass
sich die alltaglichen Versorgungswege sinnvoll kombinieren und mit geringem Verkehrsaufwand
bewaltigen lassen.

Die Begrenzung der Verkaufsflache erfolgt mit dem Ziel, eine weitere Zunahme der Verkaufsfla-
chen im Plangebiet zu stoppen und so die schon bestehende extreme Schieflage im Einzelhan-
delsbesatz des Nahversorgungsraumes Alt-West nicht weiter zu verscharfen. Wahrend der An-
teil der Verkaufsflachen in den ausgewiesenen Nahversorgungslagen, C-Zentren und D-Zen-
tren lediglich 8% betragt, befinden sich tUber 40 % der insgesamt 102.000 gm Verkaufsflachen
an den beiden peripheren, nicht-integrierten Standorten in Burghausen (Léwencenter) und
Ruckmarsdorf (Léwenpark).
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Bei einer weiteren Zunahme der Verkaufsflache bei gleichzeitiger Vergrélterung der angebote-
nen Sortimente ware zu beflirchten, dass dies zu einer Aufwertung und steigenden Attraktivitat
dieses dezentralen, nicht-integrierten Standortes zu Lasten der im STEP definierten zentralen
Versorgungsbereiche — nicht nur im Versorgungsraum Altwest — fiihren wirde. Diese zentralen
Versorgungsbereiche bilden das Grundgerist der Nahversorgung in den Leipziger Ortsteilen.
Um der Verschlechterung der wohnungsnahen Grundversorgung durch Ansiedlungsvorhaben
oder den Ausbau vorhandener Standorte in dezentralen, nicht-integrierten Lagen entgegen zu
wirken, hat die Sicherung und der Ausbau der Nahversorgungsfunktion in den Zentren eine her-
ausragende Bedeutung.

Fazit: Im Sondergebiet kann, ausgehend von einer innerhalb des SO EKZ liegenden mal}-
geblichen Baugrundstiicksflache von max. 91.109 gm bei Ausschopfung der VKFZ =
0,35 zukunftig eine Gesamtverkaufsflache von max. 31.888 gm realisiert werden. Ge-
genuber der heute bestehenden Gesamtverkaufsflache im Bestand bedeutet dies eine
Erhéhung um 18 gm. Dies ist so mit dem neuen Betreiber des Centers einvernehmlich
verabredet und dient der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,
auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der In-
nenentwicklung der Stadt Leipzig.

12.1.1.2 Zulassige Verkaufsflache fur zentrenrelevante Hauptsortimente

Auf maximal 556% der max. zuldssigen Verkaufsflédche diirfen zentrenrelevante Hauptsortimente
angeboten werden. (vgl. Rechtsplan Teil B, Punkt 1.1.1.3)

Zur genaueren Bestimmung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung im SO EKZ wird die ma-
ximal zulassige Verkaufsflache, auf der einzelne oder mehrere zentrenrelevante Hauptsorti-
mente angeboten werden kénnen, begrenzt. Entsprechend der Festsetzung Nr. 1.1.1.3 dlrfen
auf max. 55% der auf dem jeweiligen Baugrundstick zulassigen Verkaufsflache (vgl. Festset-
zung Nr. 1.1.1.2) zentrenrelevante Warensortimente angeboten werden. Bei einer maximal zu-
Iassigen Verkaufsflache von 31.888 gm kénnen somit im SO EKZ zentrenrelevante Hauptsorti-
mente auf einer Flache von insgesamt 17.538 gm angeboten werden.

Im Rahmen der Umbaumaflnahmen von 2013 wurde im Lédwencenter eine umfassende Be-
standsaufnahme durchgefiihrt und hierbei auch der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente im
Léwencenter erfasst. Im Ergebnis betragt die Verkaufsflache flr zentrenrelevante Sortimente
im Bestand ca. 17.026 gm und damit noch ca. 512 gm unter der nach diesem Bebauungsplan
maximal zulassigen Flache.

Mit der Festsetzung einer maximal zuldssigen Verkaufsflache flir zentrenrelevante Warensorti-
mente soll eine Erweiterung der Verkaufsflache fir diese Sortimente und insbesondere auch
die Erweiterung des nahversorgungsrelevanten Sortimentes verhindert werden. Dadurch soll
eine weitere Schwachung der zentralen Versorgungsbereiche vermieden und auf die die Erhal-
tung und Entwicklung der fuBRlaufigen Nahversorgung in den Bevolkerungsschwerpunkten hin-
gewirkt werden. Das zentrenrelevante Sortiment kann jederzeit durch ein nicht-zentrenrelevan-
tes Sortiment ersetzt werden. Lediglich das zentrenrelevante Sortiment soll nicht erweitert wer-
den. Durch die Begrenzung wird der Eigentimer in seiner ausgeubten Nutzung nicht einge-
schrankt, jedoch soll vermieden werden, dass die bereits vorhandene Vorschadigung der zen-
tralen Versorgungsbereiche durch die Qualifizierung und Erweiterung eines nicht-integrierten
Standortes verstarkt wird. Damit soll ein weiterer Kaufkraftabfluss aus den Bevolkerungs-
schwerpunkten verhindert werden.

Fazit: Im Sondergebiet kdnnen, ausgehend von einer maximalen Gesamtverkaufsflache von
31.888 gm, auf einer Gesamtflache von maximal 17.538 gm, einzelne oder mehrere
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zentrenrelevante Hauptsortimente angeboten werden. Gegentiber dem Bestand ergibt
dies einen Zuwachs von ca. 512gm.

12.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Baugebiet wird das Mal der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl und die maxi-
mal zulassige Gebaudehéhe bestimmt. Die den Festsetzungen zugrundeliegenden Annahmen
z.B. zur Grundflache der vorhandenen baulichen Anlagen oder zu deren Héhe entstammen
Bauantragsunterlagen oder Luftbildern des Amtes fur Bodenordnung und Geoinformation (Bild-
flug vom 01.-16.08.2009).

12.1.2.1 Grundflachenzahl

Es wird eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,45 festgesetzt. Durch die Grundfldchen der zulés-
sigen Stellplétze und ihrer Zufahrten sowie durch Nebenanlagen darf die zulédssige Grundfléche
bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8 liberschritten werden.

(vgl. Rechtsplan Teil A, Punkt 1.2.1 und Teil B, Punkt 1.2.2)

Die festgesetzte GRZ von 0,45 bzw. die durch die textliche Festsetzung ermdglichte Uber-
schreitung durch die Grundflachen der zuldssigen Stellplatze und ihrer Zufahrten sowie durch
Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 entspricht dem in § 17 Abs. 1 BauNVO
fur sonstige Sondergebiete vorgesehenen Wert.

Die Differenzierung der zulassigen Grundflachen erfolgt in Ubereinstimmung mit den grundle-
genden Zielstellungen dieses Bebauungsplanes, die auf die Sicherung und Festschreibung des
Bestandes ausgerichtet sind. So orientiert sich die plangraphisch festgesetzte GRZ von 0,45 an
den Grundflachen, welche durch den vorhandenen Gebdudebestand und die dazugehdrigen
Aulenanlagen (Stellplatze, Zufahrten, etc.) lUberdeckt werden. Die im Plan festgesetzte GRZ
kann demnach im Rahmen der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflache verwirklicht
werden.

Die textlich festgesetzte zulassige Uberschreitung der plangraphisch festgesetzten GRZ bis 0,8
durch die Grundflachen der zuldssigen Stellplatze und ihrer Zufahrten sowie durch Nebenanla-
gen ist die planungsrechtliche Grundlage fur die Zulassigkeit der auch kunftig notwendigen
Stellplatze und sonstigen Nebenanlagen des Einkaufszentrums.

Die vorgenommene Differenzierung der zulassigen Grundflachen ist erforderlich, da nur so ge-
wahrleistet werden kann, dass eine Qualifizierung der vorhandenen Bebauung bzw. kinftige
Bauvorhaben im Bereich des Einkaufszentrums nur innerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen
realisiert werden. Da diese Flache — die festgesetzte lberbaubare Grundstiicksflache - weniger
als die Halfte des Baugrundstlickes betragt, ware die Verwirklichung einer grékeren Grundfla-
chenzahl, z.B. 0,6 oder 0,8 nicht méglich. Auch wenn dies rechtlich unschadlich ist - es handelt
sich hierbei um voneinander unabhangige Festsetzungen, die jeweils fiir sich eingehalten wer-
den mussen — sollen im Sinne der Rechtssicherheit und Klarheit die hier gewahlten Festsetzun-
gen eindeutig auf die jeweiligen Ziele angepasst werden.

Aufgrund der sehr geringen Begrinung der vorhandenen Stellplatzanlage und der sonstigen
Aufenthaltsbereiche aulierhalb des Centergebaudes ist fir das im vorliegenden Bebauungsplan
festgesetzte SO EKZ eine GRZ von fast 1,0 feststellbar. Rechnerisch entsteht diese fast 100
%ige bauliche Ausnutzung der vorhandenen Baugrundstiicksflache durch die Festsetzung pri-
vater Grunflachen (dort wo sich solche bereits befinden) und einer daraus im Sinne des § 19
(3) BauNVO ergebenden Reduzierung der maf3geblichen Grundstiicksflache.
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Die festgesetzte maximale GRZ von 0,8 erfordert angesichts des gegenwartig nur geringen
Anteils nicht versiegelter Flachen innerhalb des SO EKZ (z.B. Baumscheiben entlang der inter-
nen ErschlieBungsstral’en) - und einer realisierten GRZ, die augenscheinlich deutlich oberhalb
der im Bebauungsplan Nr. E-223 festgesetzten GRZ von 0,8 liegt - im Rahmen kuinftiger Vorha-
ben eine Reduzierung der von baulichen Anlagen uberdeckten Grundsticksflachen. Bei Umset-
zung des Bebauungsplanes, d.h. der Realisierung baugenehmigungsbedirftiger Vorhaben,
missen somit im SO EKZ unbebaute Grundsticksflachen in einer GréRenordnung von insge-
samt etwa 14.850 gm nachgewiesen werden.

Durch die Reduzierung des Anteils der versiegelten Flachen im Plangebiet kann dem mit dieser
Planung verfolgten Ziel der Entwicklung einer starkeren Durchgriinung des Plangebietes in ge-
eigneter Form Rechnung getragen werden.

12.1.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Es wird eine maximale Héhe der Gebdudeoberkante von 11,0 m (liber der Bezugshbéhe von
113,00 m (iber NN festgesetzt. Diese darf ausnahmsweise fiir technische Einrichtungen und
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie um bis zu 2,0 m (iberschritten werden.

(vgl. Rechtsplan Teil A, Punkt 1.2.3 und Teil B, Punkt 1.2.1)

Auch diese Festsetzungen orientieren sich an vorhandenen maximalen Gebaudehéhen. Die
hier festgesetzte maximale Gebaudehdhe wird lediglich an zwei Stellen (Treppenhduser) im
zweigeschossig ausgeflhrten Abschnitt des Centergebaudes erreicht. Die Oberkanten vorhan-
dener technischer Aufbauten liegen unterhalb der festgesetzten Gebaudehdhe, da sich diese
Uberwiegend auf den deutlich niedrigeren eingeschossigen Gebaudeteilen befinden.

Mit der Begrenzung der zulassigen Gebaudehdhe soll einer unverhaltnismaflig hohen baulichen
Dominanz der Baumassen im Ubergangsbereich zu den berwiegend landschaftlich gepragten
Flachen begegnet und so eine landschaftsraumlich und stadtebaulich ungewollte Fernwirkung
verhindert werden. Zudem soll dadurch eine ,erdriickende® Wirkung des Centergebaudes ge-
genuber den angrenzenden Kleingarten vermieden und eine Verschattung der Flachen abge-
wendet werden. Dennoch ist es innerhalb des zukinftig planungsrechtlich Zulassigem moglich,
die vorhandene zweigeschossige Bebauung fortzufiihren oder im Falle eines Neubaus — in Ab-
hangigkeit von der geplanten Nutzung — mindestens 2 Vollgeschosse zu errichten.

Die ausnahmsweise zulassige Uberschreitung der festgesetzten Gebaudeoberkante fiir techni-
sche Aufbauten soll innerhalb der festgesetzten Grenzen eine optimale bauliche (Aus)Nutzung
des planungsrechtlich Zulassigen ermdglichen. Dies gilt auch fur die Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie, welche ebenfalls den festgesetzten Rahmen Uberschreiten dirfen. Dadurch
soll es den Betreibern des Einkaufszentrums ermdoglicht werden, zukunftsfahige Energiekon-
zepte auf Grundlage der Sonnenenergie umsetzen zu kénnen.

12.1.3 lberbaubare Grundstiicksflachen

Die tberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen definiert.
(vgl. Rechtsplan Teil A, Punkt 1.3)

Fir das Baugebiet wird eine Uberbaubare Grundstlickflache — nachfolgend als Baufenster be-
zeichnet — festgesetzt. Diese Flache mit einer Grélke von 44.783 gm orientiert sich am vorhan-
denen Gebaudebestand. Die mit Abstand zu den Fassaden festgesetzten Baugrenzen schlie-
Ren vorhandene Anbauten wie z.B. Anlieferrampen auf der Nordseite und Gebaudevorspriinge
(Eingange) auf der Sudseite sowie den Anlieferhof auf der Ostseite ein. Innerhalb des Baufens-
ters liegen ferner das Freiverkaufsgelande sowie der Wirtschaftshof des Baumarktes.
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Die Abstande der festgesetzten Baugrenzen zu den jeweiligen Fassaden betragen auf der
Nordseite wenigstens 5,00m wahrend es auf der Sldseite Uberwiegend nur 2,30m sind. Die
Lage der jeweiligen Baugrenzen gewahrleisten somit in ausreichendem Malle Veranderungen
an den jeweiligen Fassaden durch z.B. Hinzufligen weiterer Anbauten 0.a.. Unabhangig wird
darauf hingewiesen, dass gem. § 23 (3) BauNVO ... ein Vortreten von Gebé&udeteilen (Uber die
Baugrenze hinweg) in geringfiigigem Ausmal3 zugelassen werden kann.

Durch die Lage des festgesetzten Baufensters wird die raumliche Verteilung der baulichen An-
lagen innerhalb des Baugebietes gesteuert. Dabei sollen auch zukunftig diese Anlagen auf den
nordlichen Bereich des Baugebietes beschrankt werden. Dies erfolgt u.a. mit dem Ziel, eine
weitere Ausdehnung des vorhandenen Gebaudebestandes zu vermeiden, da anzunehmen ist,
dass bei entsprechenden Voraussetzungen neu zu errichtende Gebaude auf die dann nérdlich
liegenden Stellplatzflachen ausgerichtet waren. Eine solche Ausrichtung hatte zwangslaufig zur
Folge, dass deren Anlieferbereiche in Richtung Merseburger Stralde orientiert waren. Die Mer-
seburger Stralte wiederum hat eine Ubergeordnete Verkehrsfunktion. Insbesondere hat sie als
Autobahnzubringer fur den regionalen und Uberregionalen Besucherverkehr eine hohe Bedeu-
tung, der die ,Prasentation” der Rickseiten eines Einkaufszentrum nicht gerecht wirde.

Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen zur Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO getroffen. Diese kdnnen daher gem. § 23 (5) BauNVO auch auflerhalb des
festgesetzten Baufensters zugelassen werden.

12.1.4 Stellplatze

Es wird eine Flache fiir Stellplédtze festgesetzt. Innerhalb dieser Fldche sind auch (berdachte
Abstellpléatze fiir Einkaufswagen sowie Fahrradstellplétze zulédssig.
(vgl. Rechtsplan Teil A, Punkt 1.7.1 und Teil B, Punkt 1.3 ).

Im Bebauungsplan wird eine Flache festgesetzt, innerhalb der auch zukiinftig die Besucher-
stellplatze sowie deren Zufahrten untergebracht werden kénnen. Zusatzlich sollen in dieser Fla-
che auch die Abstellplatze fir die Einkaufswagen sowie Fahrradstellplatze in geeigneter Lage
zulassig sein.

Die Lage und GroRe der Flache orientiert sich am heutigen Bestand und resultiert ferner aus
den unter 12.1.3 genannten Grinden zur Lage des Baufensters. Die aktuell sehr sparsame Be-
grunung der Stellplatze soll durch zusatzliche Baumpflanzungen verbessert werden.

12.1.5 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Befestigung von Stellpldtzen ist so auszufiihren, dass das auf den jeweiligen Fldchen anfal-
lende Niederschlagswasser (iberwiegend innerhalb dieser Flachen versickern kann.
(vgl. Rechtsplan Teil B, Punkt 1.4 ).

Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind die im Baugebiet gelegenen Stellplatzflachen nahezu voll-
standig versiegelt. Lediglich im Bereich der Einmindungen zu den inneren Erschlieungsstra-
Ren befinden sich offene Baumscheiben. Das auf den versiegelten Flachen anfallende Regen-
wasser wird in das Regenruckhaltebecken am dstlichen Rand des Plangebietes abgeleitet.

Langfristig soll durch diese Festsetzung und andere Festsetzungen, wie z.B. zur Begriinung
der Stellplatze dazu beigetragen werden, naturliche Versickerungsvorgange nicht zu unterbin-
den und so zur Erhéhung der Grundwasserneubildung im Bereich des Plangebietes beizutra-
gen. Insbesondere im Umfeld von Bdumen kommt dem Verzicht auf voll versiegelte Flachen
eine besondere Bedeutung zu, da so eine bessere Wasser- und Luftversorgung der Baumwur-
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zeln erzielt werden kann und damit die Vitalitdt sowie die Verkehrs- und Standsicherheit der
Baume gefordert wird.

12.2 Gewerbegebiet
12.21  Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Gewerbegebiet (GE) zeichnerisch festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A, Punkt 1.1.2)

Als Baugebiet wird zeichnerisch ein Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO festgesetzt. Damit
wird eine Teilflache des im Bebauungsplan Nr. E-223 ,Einkaufszentrum (Massa) - Merseburger
Str. / Léwencenter” festgesetzten Sondergebietes (SO) mit einer anderen Art der baulichen Nut-
zung uberplant (siehe dazu auch Kapitel 12.1.1). Das Baugebiet entspricht in seiner Flache
vollstandig dem Flurstick 180/9 und umfasst 4.115 gm.

Gewerbegebiete dienen gem. § 8 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Darunter fallen bspw. neben den Gewerbebetrieben aller Art
u.a. Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwe-
cke.

Auf der aktuell bestehenden Grundlage des Bebauungsplanes Nr. E-223 und der darin enthal-
tenen Festsetzung zur zulassigen Art der Nutzung ist eine solche Nutzungsvielfalt nicht gege-
ben, da diese gegenwartig lediglich Betriebe des Einzel- und Fachhandels umfasst. Die im be-
absichtigten Baugebiet vorhandene Nutzung — im planungsrechtlichen Sinn als Schank- und
Speisewirtschaft einzuordnen — ware demnach faktisch nicht zulassig.

Insoweit ist die beabsichtigte Uberplanung der Flache erforderlich, um fiir die bereits vorhande-
ne Nutzung und eine evtl. beabsichtigte Erweiterung die entsprechende planungsrechtliche
Grundlage — Gewerbebetrieb aller Art — zu schaffen. Ferner sollen aber auch — bei Aufgabe der
vorhandenen Nutzung — andere Nutzungen flr das Grundstlick ermdglicht werden, als z.B.
auch bei Einbeziehung des Grundstlcks in das Baugebiet SO EKZ zuldssig waren. Beispiels-
weise konnten auf dem Grundstuck in Erganzung des gegenuberliegenden Autohauses eine
Kfz-Werkstatt oder ein Reifendienst einziehen. Denkbar ware auch die Errichtung einer Tank-
stelle oder Pkw-Waschstralie.

12.2.1.1 Ausschluss der zentrenrelevanten Hauptsortimente

Einzelhandelsbetriebe, die einzelne oder mehrere der unter der Festsetzung 1.1.1.3 aufgefiihr-
ten Sortimente als Hauptsortimente fiihren, sind im Gewerbegebiet nicht zuldssig. In Einzelhan-
delsbetrieben mit nichtzentrenrelevanten Hauptsortimenten sind die unter 1.1.1.3 aufgefiihrten
zentrenrelevanten Sortimente als Randsortimente nur zuldssig, soweit sie nicht mehr als 10 %
der Gesamtverkaufsflache des Betriebes ausmachen.

(vgl. Rechtsplan Teil B, Punkt 1.1.2.1 und 1.1.2.2 ).

Ausgehend vom Bestand und den grundsétzlichen planerischen Zielstellungen fur diesen Be-
bauungsplan wird im Baugebiet der Handel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten einge-
schrankt. Diese sollen zukinftig nur als Randsortimente auf einer Flache zulassig sein, deren
Flache max. 10% der Gesamtverkaufsflache im Gewerbegebiet bzw. der darin ansassigen Be-
triebe entspricht.

Der Ausschluss bzw. die Einschrankung der Zulassigkeit der zentrenrelevanten Sortimente er-
folgt ausschlieRlich mit dem Ziel, eine weitere Zunahme der Verkaufsflachen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten im Plangebiet zu verhindern und so die schon bestehende extreme Schief-
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lage im Einzelhandelsbesatz des Versorgungsraumes Alt-West nicht noch weiter zu verschar-
fen. Eine weitere Starkung der nicht-integrierten autokundenorientierten Standorte und der Aus-
weitung im zentrenrelevanten Sortiment soll dadurch verhindert werden.

Die Zulassigkeit des in dem Gewerbegebiet befindlichen Gastronomiebetriebes wird davon
nicht berdhrt. Die Festsetzungen 1.2.1.1 und 1.2.1.2 beziehen sich ausschlie3lich auf Einzel-
handelsbetriebe, nicht aber auch Gastronomiebetriebe.

12.2.1.2 Ausschluss von Wohnnutzungen

Im Gewerbegebiet sind die geméal3 § 8 (3) Nr.1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnnut-
zungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
(vgl. Rechtsplan Teil B, Punkt 1.1.2.3)

Im Baugebiet sind die Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig. Diese Nutzungen wer-
den ausgeschlossen, um mégliche Immissionskonflikte zwischen der Wohnnutzung und den in-
nerhalb und auflerhalb des Plangebietes gelegenen Gewerbenutzungen zu vermeiden. Zudem
soll der allgemeinen Forderung nach gesunden Wohnverhaltnissen entsprochen werden. Im
Gebiet - zwischen dem Kreuzungsbereich der B181 und den Zu- und Abfahrten zum Léwencen-
ter gelegen — durften diese Wohnverhaltnisse nur in begrenztem Umfang und mit unverhaltnis-
mafig hohem Aufwand zu erreichen sein.

Mit Ausnahme des ndrdlich der Zufahrt zum Léwencenter an der Miltitzer Stral’e gelegenen
Wohnhauses sind im ndheren Umfeld keine Wohnnutzungen vorhanden, so dass hier die Mog-
lichkeit der Einrichtung eines Gewerbegebietes besteht, welches nicht durch die Rucksichtnah-
me auf Wohnbebauung eingeschrankt werden muss. Im Ubrigen stehen in den angrenzenden
Ortslagen ausreichende Moglichkeiten fiir die Realisierung betriebsnaher Wohnungen zur Ver-
figung.

12.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Baugebiet wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl und die maxi-
mal zulassige Anzahl der Geschosse bestimmt.

12.2.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Es wird eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A, Punkt 1.2.1)

Die festgesetzte GRZ von 0,8 entspricht der in § 17 Abs. 1 BauNVO fir Gewerbegebiete vorge-
sehenen Obergrenze und auch der bislang im Bebauungsplan Nr. E-223 festgesetzten GRZ.
Auf dieser Grundlage kann flexibel auf die jeweiligen Anforderungen der vorhandenen oder be-
absichtigten Nutzung reagiert werden.

12.2.2.2 GroRe der Geschossflache

Es wird eine Geschossfldche von max. 3.000 gm festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A, Punkt 1.2.2)

Mit dieser Festsetzung soll die zuklnftig mdgliche Bebauung im Baugebiet hinsichtlich ihrer
Ausfuhrung bzw. Kubatur nicht unndétig stark eingeschrankt werden. Diese Festsetzung erlaubt
einerseits die Fortfuhrung und auch Erweiterung der bestehenden gastronomischen Nutzung,
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andererseits eroffnet sie wegen der variabel zu gestaltenden Hohe auch andere Nutzungsper-
spektiven, insbesondere im Freizeitbereich.

Ausgehend von einer Flache des Baugebietes von 4.115gm und der festgesetzten GRZ von 0,8
betragt die zulassige Grundflache fir bauliche Anlagen incl. der erforderlichen Stellplatze etwa
3.292gm. Es ware demnach mdglich, sowohl einen eingeschossigen Baukdrper mit einer Ge-
schossflache = Grundflache von 3.000 gm zu errichten, aber auch einen mehrgeschossigen
Baukorper auf entsprechend geringerer Grundflache.

Angesichts der sich verandernden Nutzungsanforderungen kann mit der hier gewahlten Fest-
setzung auf die unterschiedlichen Bedurfnisse der jeweiligen im Gewerbegebiet zulassigen Nut-
zungen flexibel reagiert werden.

12.2.3 liberbaubare Grundstiicksflachen

Die tiberbaubaren Grundstlicksfldchen werden durch Baugrenzen definiert.
(vgl. Rechtsplan Teil A, Punkt 1.3)

Fir das Baugebiet wird eine Uberbaubare Grundstlickflache — nachfolgend als Baufenster be-
zeichnet — festgesetzt. Das Baufenster wird durch Baugrenzen begrenzt, die in ihrem Verlauf
mit den Flurstliicksgrenzen des Flurstlicks 180/9 identisch sind. Die GroRe des Baufensters be-
tragt somit 4.115gm.

Mit dieser Festsetzung soll der erforderlichen Flexibilitdt hinsichtlich Lage und Orientierung fur
die im Gewerbegebiet mdglichen Nutzungen in den zweckentsprechenden baulichen Anlagen
entsprochen werden.

12.2.4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Befestigung von Stellpldtzen ist so auszufiihren, dass das auf den jeweiligen Fldchen anfal-
lende Niederschlagswasser (iberwiegend innerhalb dieser Flachen versickern kann.
(vgl. Rechtsplan Teil B, Punkt 1.4 )

Das Baugebiet ist nach Augenschein im Rahmen der zulassigen GRZ baulich genutzt, d.h. der
Anteil der nicht versiegelten Flachen betragt etwa 20% an der Gesamtflache des Baugebietes.

Langfristig soll durch diese und andere Festsetzungen, wie z.B. die zur Begriinung der Stell-
platze dazu beigetragen werden, naturliche Versickerungsvorgange nicht zu unterbinden und
so zur Erhéhung der Grundwasserneubildung im Bereich des Plangebietes beizutragen. Ins-
besondere im Umfeld von Baumen kommt dem Verzicht auf voll versiegelte Flachen eine be-
sondere Bedeutung zu, da so eine bessere Wasser- und Luftversorgung der Baumwurzeln er-
zielt werden kann und damit die Vitalitdt sowie die Verkehrs- und Standsicherheit der Baume
geférdert wird.

13. Verkehrsflachen

Es wird eine Verkehrsflache zeichnerisch festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A, Punkt 1.4)

Als Verkehrsflache wird zeichnerisch eine Flache festgesetzt, die eine Teilflache des im Bebau-
ungsplan Nr. E-223 ,B Einkaufszentrum (Massa) - Merseburger Str. / Lowencenter” festgesetz-
ten Sondergebietes (SO) Uberplant. Die Verkehrsflache liegt auf den Flursticken 180/5 und
180/10 und umfasst 164 gm.
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Aus verkehrsplanerischer Sicht besteht die Notwendigkeit entlang der Miltitzer Strale den
bestehenden Geh- und Radweg zu verbreitern. Dies dient der Herstellung eines
Lickenschlusses des Geh-/Radweges zwischen Zufahrt Léwen-Center und Merseburger
Strale. Der Bebauungsplan schafft durch die entsprechende Festsetzung die rechtliche
Grundlage zur Realisierung. Der Grundstlickseigentimer hat sich im Rahmen der Beteiligung
nicht dagegen ausgesprochen.

14. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Vorbemerkung: Wie unter Punkt 5.2 der Begrindung bereits ausgefuhrt, sind einzelne angren-
zende Grundstlicke der Siedlung Neuburghausen von Emissionen betroffen, die mit Anliefervor-
gangen und PKW-Zufahrten im Zusammenhang stehen. Um auf eine perspektivische Lésung
dieses vorgefundenen Konfliktes hinzuwirken, werden die nachfolgend wiedergegebenen Fest-
setzungen getroffen. Veranderungen/Verbesserungen gegenlber der Bestandssituation sind
auf der Grundlage der Festsetzungen allerdings nur im Rahmen genehmigungsbedurftiger Vor-
haben zu erreichen.

Im Plangebiet sind Teilflachen mit unterschiedlichen Emissionskontingenten festgesetzt. Inner-
halb der Teilflichen sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren Gerdusche die in
der Tabelle unter Teil B, Punkt 1.5 angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691
weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) (iberschreiten.

(vgl. Rechtsplan Teil A, Nebenzeichnung und Teil B, Punkt 1.5 ).

Zum Schutz der angrenzenden Gebiete und Nutzungen vor schadlichen Umwelteinwirkungen,
insbesondere den von den kinftigen Nutzungen ausgehenden Larmemissionen, wird die im
Plangebiet befindliche Bauflache in Teilgebiete mit unterschiedlichen Emissionskontingenten
gegliedert. Neben dem Schutz der angrenzenden schutzbedirftigen Bereiche im Tages- und
Nachtzeitraum soll dadurch ein hohes Mal} an gewerblichen Aktivitaten im Plangebiet ermog-
licht werden.

Nach dieser Festsetzung hat jeder Betrieb SchallschutzmaRnahmen so zu treffen, dass die von
ihm ausgehenden Gerausche in keinem Punkt auRerhalb des Betriebsgelandes einen héheren
Beurteilungspegel erzeugen, als dort bei ungehinderter Schallausbreitung entstehen wirde,
wenn von jedem Quadratmeter Grundstucksflache das fur ihn benannte Emissionskontingent
abgestrahlt wirde.

Das Emissionskontingent ist ein zuldssiger Mal3stab fur das Emissionsverhalten eines Betrie-
bes oder einer Anlage, das als Eigenschaft einer Teilflache in einem Bebauungsplan festgesetzt
werden kann. Dabei wurde das Plangebiet in Gebiete unterteilt, in denen unterschiedlich hohe
Schallleistungspegel zulassig sind. Dadurch wird eine Staffelung von Betrieben und/oder Anla-
gen nach ihrem Stérgrad erreicht.

Diese Regelung flihrt dazu, dass Vorhaben, die den festgesetzten Emissionswert einhalten, un-
ter dem Aspekt des Larmschutzes zuldssig sind. Andererseits folgt aus einer Uberschreitung
des festgesetzten Wertes noch nicht zwangslaufig seine Unzulassigkeit. Vielmehr kommt es
dabei auf die zu prufende Einhaltung des in dem Emissionskontingent enthaltenen anteiligen
Immissionskontingentes an. Berucksichtigt wird hierbei die wirkliche Schallausbreitung unter
den tatsachlichen Verhaltnissen des konkreten Vorhabens und seiner Umgebung zum Zeit-
punkt der Genehmigung. Dabei wird dem Vorhabentrager die Entscheidung Uberlassen, mit
welchen Mitteln (Grundrissgestaltung, Abschirmung, o. 8.) er eine Uberschreitung seines Im-
missionskontingents verhindert. So kann das niedrige Emissionskontingent auf der Teilflache
Parkplatz/Einfahrt und das daraus folgende Immissionskontingent z. B. durch schallabschir-
mende Malinahmen gegenuber den nachstgelegenen Immissionsorten erhéht werden. Das be-
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deutet, dass z.B. im Bereich der Einfahrt von der Merseburger Stral’e durch die Errichtung ei-
ner Schallschutzwand zu einer Verbesserung der heutigen Situation beigetragen werden kénn-
te, aber auch zukunftig eine Ein- und Ausfahrt mit entsprechenden Kapazitaten mdglich ware.
Die Errichtung einer Larmschutzwand nach der textlichen Festsetzung 1.6.5 auch innerhalb der
festgesetzten Grunflache ausnahmsweise zulassig.

Unabhangig von den hier getroffenen Festsetzungen liel3e sich eine spurbare Verbesserung
der Situation fur die Wohngrundstiicke im Bereich der Strale Eigene Scholle nur erreichen,
wenn der von der Merseburger StralRe ausgehende Verkehrslarm wirksam abgeschirmt werden
wirde. Dies ist jedoch nicht Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplanes.

15. Regenriickhaltebecken

Es wird eine Flache fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser (Regenriickhaltebecken)
festgesetzt. (vgl. Rechtsplan Teil A, Punkt 1.5 )

Ostlich des Centergeb&dudes befindet sich ein Regenriickhaltebecken, das zugleich als Ldsch-
wasserteich genutzt wird. Diese Anlage soll mittels dieser Festsetzung in ihrem Bestand gesi-
chert werden. Dies ist erforderlich, da die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers Uber unterirdische Systeme in das Becken erfolgt. Zwar ist aufgrund der Fest-
setzungen zur Ausflhrung der Stellplatzbefestigungen (siehe dazu Kapitel 12.1.5 und 12.2.4 )
und der Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen im Plangebiet (siehe dazu Kapitel 15.2)
damit zu rechnen, dass das zukiinftig abzuleitende Niederschlagswasser geringer werden wird,
dennoch ist wegen der bereits realisierten Entsorgungslésungen und der zu sichernden Lésch-
wassermenge davon auszugehen, dass dieses Becken noch langer oder gar dauerhaft bendétigt
wird.

Die Abgrenzung dieser Flache erfolgte auf der Grundlage von Luftbildern des Amtes fur Boden-
ordnung und Geoinformation (Bildflug vom 01.-16.08.2009).

16. Griinordnerische Festsetzungen
16.1 Private Griinflache

Es werden private Griinflachen festgesetzt. Ausnahmsweise ist innerhalb der privaten Griinfla-
chen die Errichtung von baulichen Anlagen zuldssig, die dem Schutz vor schédlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne der textlichen Festsetzung 1.5 dienen, wenn in einem entsprechenden
schalltechnischen Gutachten die Zweckdienlichkeit nachgewiesen wird.

(vgl. Rechtsplan Teil A, Punkt 1.6 und Teil B, Punkt 1.6.5)

Die das gesamte Plangebiet umgrenzenden unversiegelten Flachen werden auf der Grundlage
dieser Festsetzung dauerhaft einer Bebauung entzogen und als private Grinflachen festge-
setzt. Die Abgrenzung dieser Flachen erfolgte auf der Grundlage von Luftbildern des Amtes fur
Bodenordnung und Geoinformation (Bildflug vom 01.-16.08.2009).

Bei den als private Griinflache festgesetzten Flachen handelt es sich Uberwiegend um Rasen-
flachen, die sehr vereinzelt mit Bischen oder entlang der Merseburger Stralle mit Bdumen be-
standen sind.

Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit von baulichen Anlagen, die dem Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen dienen, hier insbesondere dem Schutz vor Larmemissionen, die mit Aktivi-
taten im Bereich des Bebauungsplanes zusammenhangen, soll eine zweckentsprechende Um-
setzung von baulichen MaRnahmen zum Schutz der angrenzenden Wohngrundstiicke ermog-
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licht werden. Dies gilt vor allem fir bauliche Anlagen (z.B. Schallschutzwande), die im Rahmen
einer Veranderung der Zufahrt von der Merseburger Stralte errichtet werden mussten, da hier
die angrenzenden Wohngrundstiicke im Bereich der Stralle Eigene Scholle besonders stark
betroffen waren (siehe dazu auch Punkt 14 der Begrindung zum Bebauungsplan).

Ostlich des Centergebaudes liegt innerhalb der privaten Griinflache ein Regenriickhaltebecken,
welches das im Plangebiet anfallende Regenwasser aufnimmt und im Bebauungsplan als Fla-
che fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser festgesetzt wurde (siehe dazu Kapitel 15).

16.2 Begriunung der Baugebiete
16.2.1 Begriinung der nicht liberbauten Grundstiicksflachen

Die gemaR festgesetzter Grundfldchenzahl (GRZ) nicht durch bauliche Anlagen zu liberdecken-
den Fldchenanteile der jeweiligen Baugrundstiicke sind je angefangene 400 gqm mit einem ein-
heimischen, standortgerechten Laubbaum, Stammumfang mind. 16-18 cm oder einem hoch-
stémmigen Obstbaum, zu bepflanzen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen. Eine Anrechnung der anzupflanzenden Bdume auf Anpflanzungen auf-
grund anderer Festsetzungen ist nicht zuléssig.

(vgl. Rechtsplan Teil B, Punkt 1.6.1)

Die Festsetzung unterstitzt die Zielstellung einer starkeren Durchgriinung im Einkaufszentrum
Lowencenter und leistet einen entscheidenden Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas. Die
Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern sichert die Entwicklung einer wahr-
nehmbaren Grolgrinstruktur, was zur Auflockerung und Bereicherung des Landschaftsbilds
beitragt. Durch das Anpflanzen von Baumen und Strauchern wird einerseits die Aufenthaltsqua-
litdt gesteigert, andererseits werden neue Lebens- und Nahrungsrdume fur die Tierwelt ge-
schaffen.

Die Artenauswahl (siehe Pflanzliste 1 im Anhang Il) orientiert sich an der urspringlich im Plan-
gebiet und dessen Umfeld beheimateten Vegetation und den vorherrschenden Standortverhalt-
nissen. Die Begrinung der nicht Gberbauten Grundsticksflachen mit einheimischen Arten for-
dert den Bestand einheimischer Pflanzen und bietet Lebens- und Nahrungsraum fir die heimi-
sche Tierwelt.

16.2.2 Begriinung der Gebaude

Die Fassaden sind auf mindestens 20% ihrer Gesamtlénge zu begriinen und dauerhaft zu er-
halten. Innerhalb einer Strecke von 5,00m Lénge sind dabei mindestens 3 Standorte flir Klet-
terpflanzen unterzubringen.

Mindestens 30% der Flachdécher und flach geneigten D&cher bis 15° Neigung zur Waagerech-
ten sind mindestens extensiv mit einer Gras-, Kraut- oder Sedumflora zu begriinen. Hiervon
ausgenommen sind die Uberdachungen der Abstellplétze fiir Einkaufswagen.

(vgl. Rechtsplan Teil B, Punkt 1.6.2 und 1.6.3)

Die Festsetzungen zur Begrinung der Fassaden und der Dacher erfolgt mit Blick auf die kinfti-
ge bauliche Nutzung des Plangebietes, da die vorhandene Bebauung aufgrund ihrer Konstrukti-
on insbesondere fur die festgesetzte Dachbegrinung wenig bis gar keine Realisierungsmég-
lichkeiten bietet. Die Umsetzung der Fassadenbegrinung ware hingegen z.B. mit Hilfe zu er-
richtender Rankgitter mdglich. Festgesetzt wird die Anpflanzung von mindestens einer Kletter-
pflanze je Standort. Damit die Fassadenbegriinung auch ein optisches Gewicht bekommt, sind
immer 3 Pflanzenstandorte nebeneinander innerhalb einer Strecke von 5,00m anzuordnen.
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Die Festsetzungen zur Fassadenbegriinung erfolgen in erster Linie im Interesse der starkeren
Durchgriinung des Plangebietes, auch aus klimatischen Grinden (Naheres dazu siehe unten).
Sie dienen aber auch gestalterischen Gesichtspunkten, um die bereits vorhandenen, wenig ab-
wechselungsreich gegliederten und gestalteten Fassaden aufzulockern und deren massive Ein-
tonigkeit abzumildern. Dieses Ziel hat auch fur kinftige Bebauungen Bestand, da davon auszu-
gehen ist, dass fur ahnliche Nutzungen ahnliche Anforderungen an die Gebaude bestehen wer-
den, so dass absehbar gestalterisch annahernd gleiche Baulichkeiten entstehen werden.

Neben einer gestalterischen, freiraumbezogenen Funktion haben Fassadenbegrinungen auch
eine 6kologische Funktion. So wirken sich Fassadenbegriinungen positiv auf das Gebaudekli-
ma (z.B. Warmedammung des Luftpolsters zwischen Pflanze und Fassade, Kihlwirkung bei
Sonneneinstrahlung durch Warmeverbrauch durch Verdunstung) aus, fihren sie insbesondere
in der Nahe zu verkehrstechnisch stark belasteten Bereichen zu einer Verbesserungen der luft-
hygienischen Situation durch z.B. Ausfiltern von Staubpartikeln aus der Luft und Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit. Ferner kdnnen sich Fassadenbegriinungen verbessernd auf den Schallschutz
durch Schallabsorption auswirken.

Auch die Dachbegrinung wird vor allem im Interesse einer starkeren Durchgrinung des Plan-
gebietes und im Hinblick auf klimatische Aspekte festgesetzt.

Dachbegrinungen wirken sich positiv auf die Okologische Bilanz von Gebauden aus. Neben
den bereits genannten Aspekten gewahrleisten sie gegenliber herkdmmlichen Dacheindeckun-
gen durch eine bessere Wasserriickhaltefunktion eine entsprechend erhéhte Verdunstungsrate,
wodurch wiederum die Luftfeuchtigkeit erhdht wird.

Der Ausschluss der Uberdachungen der Abstellplatze von dieser Festsetzung begriindet sich
aus dem unverhaltnismaRig hohen konstruktiven Aufwand, welcher in der Form nicht gerecht-
fertigt ist.

Somit waren bei der heute im Plangebiet vorhandenen Baumasse etwa 9.470 gm der vorhan-
denen Dachflachen und Fassaden auf einer Lange von etwa 215 m zu begrunen. Insgesamt
wirken sich die getroffenen Festsetzungen positiv auf die Lebens- und Nahrungsraume der ein-
heimischen Tierwelt, auf die naturlichen Verdunstungsvorgange, das Mikroklima und den Bio-
topverbund zwischen den Grinstrukturen innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes aus.

16.2.3 Begrinung der Stellplatzanlagen

Je angefangene 6 ebenerdige Stellplétze ist mindestens ein hochstdmmiger, gro8kroniger, ein-
heimischer Laubbaum, Stammumfang mind. 18-20 cm, Kronenansatz in 2,5 m H6he zu pflan-
zen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Flir jeden Baum ist eine offene Bodenfldche von
min. 6 gm vorzusehen. Die Baumscheiben sind vor Uberfahren zu sichern.

(vgl. Rechtsplan Teil B, Punkt 1.6.4)

Die Festsetzung zur Begriinung der Stellplatze dient dem Ziel einer starkeren Durchgriinung
des Plangebietes. Sie soll auch dazu dienen, eine Aufheizung der versiegelten Stellflachen
durch die schattenspendende Wirkung der Grol3bdume zu vermindern. Dies fuhrt zwar zu kei-
ner Funktionsverbesserung, verringert aber die negativen lokalklimatischen Auswirkungen der
Versiegelung und erhéht in gewissem Mal} die Aufenthaltsqualitat. Die Festsetzung der Pflanz-
qualitat dient einem homogenen Erscheinungsbild und erzielt relativ schnell einen hohen 6kolo-
gischen Wert fur das Gebiet. Die Festsetzung des Kronenansatzes bei 2,5 m Hohe sichert die
Ausbildung eines ausreichenden Lichtraumprofils wie es fir Strallenbdume erforderlich ist, da-
mit beim Passieren groRerer Fahrzeuge keine Schaden an den Kronen verursacht werden. Zur
Sicherung der Vitalitat der Baume werden Baumscheiben mit einer Mindestgréfie von 6 gm
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festgesetzt, die vor Uberfahren zu sichern sind (z.B. durch Aufstellung von Schutzbiigeln), da-
mit die Versickerung von Regenwasser nicht durch Verdichtungen beeintrachtigt wird.

Die festgesetzte MindestgréfRe der Baumscheibe von 6 gm dient der Sicherung guter Standort-
und Wuchsbedingungen fir den jeweiligen Baum. Malnahmen zum Schutz vor Uberfahren der
Baumscheiben tragen zum Erhalt des Baumes bei und verhindern die Verdichtung der Baum-
scheibe, so dass die Vitalitat des Baumes nicht beeintrachtigt wird.

Es ist davon auszugehen, dass sich die getroffenen Festsetzungen alles in allem positiv auf die
Lebens- und Nahrungsraume der einheimischen Tierwelt, auf die natirlichen Verdunstungsvor-
gange, das Mikroklima und den Biotopverbund zwischen den Griinstrukturen innerhalb und au-
Rerhalb des Plangebietes auswirken.
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D. STADTEBAULICHE KALKULATION
17. Abschatzung moglicher Entwicklungen im Gebiet
171 Bevodlkerungs- bzw. Arbeitsplatzentwicklung im Gebiet.

Mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind gegenliber den mdglichen Entwicklungen, wie
sie auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. E-223 mdglich gewesen waren, hinsichtlich
der Bevolkerungsentwicklung keinerlei Veranderungen zu erwarten, da auch zukulnftig eine Ent-
wicklung der Wohnnutzung im Gebiet nicht moglich ist.

Hinsichtlich der Arbeitsplatzentwicklung ist anzunehmen, dass gegenuber einer vollstandigen
Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. E-223, d.h. einer Ansiedlung von mehr gewerblichen
(Handels) Flachen und einer dementsprechend héheren Zahl von Arbeitskraften, mit der aktuel-
len Uberplanung eine Reduzierung der urspriinglich méglichen Arbeitsplatze im Gebiet verbun-
den ist. Eine quantitativ splrbare Veranderung gegenilber der heutigen Situation ist jedoch
nicht zu erwarten, da mit dem vorliegenden Bebauungsplan keine Eingriffe in den Bestand ver-
bunden sind. Durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes im Plangebiet wird beziglich der
angebotenen bzw. nachgefragten Arbeitsplatze evtl. eine gewisse Veranderung eintreten, da
wegen der Erweiterung der zuldssigen (gewerblichen) Nutzungen gegentber dem Sonderge-
biet auch andere, weniger handelsbezogene Berufszweige sich im Gebiet niederlassen kénnen.

17.2 Entwicklung der Nahversorgung im Gebiet und im Umfeld

Auswirkungen auf den Versorgungsgrad der in den angrenzenden Ortsteilen lebenden Bevolke-
rung sind nicht zu erwarten, weil das Angebot zur Versorgung der angrenzenden Ortsteile im
bestehenden Mal} erhalten bleibt, da die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nicht in den
Bestand der vorhandenen Verkaufsflachen und Sortimente eingreifen.

17.3 Verkehrsentwicklung im Gebiet und im Umfeld

Hinsichtlich der Verkehrsentwicklung ist anzunehmen, dass es im Vergleich zu den aus einer
vollstdndigen Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. E-223 resultierenden Auswirkungen wohl
zu einer Verbesserung kommt. Tatsachlich kann man jedoch nur von der Beibehaltung der ak-
tuellen Verkehrsstrome ausgehen. Eine Veranderung gegenuber der heutigen Verkehrssituation
ist daher eher nicht zu erwarten, da sich an der tatsachlichen Situation im Gebiet (Qualitat und
Quantitat der vorhandene Nutzungen im Einkaufszentrum) nichts verandert.

Die mdgliche Errichtung einer Ausfahrt auf die Merseburger Stralde (rechts raus) wird die Situa-
tion fir den PKW-Verkehr nur geringfligig positiv beeinflussen, da die Kreuzung Merseburger
Stralde / Miltitzer Stral’e weiterhin den abflieRenden Verkehr beeintrachtigt. Allerdings reduzie-
ren sich wahrscheinlich die Linksabbiegevorgange vom Einkaufscenter in die Miltitzer Stralle,
wodurch fur den dortigen Radfahrerverkehr eine Verbesserung zu erwarten ist.

18. Bodenordnende MaRnahmen

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind seitens der Stadt Leipzig keine Mallhahmen zur
Bodenordnung erforderlich.

19. Umsetzung und Kosten

Durch die Umsetzung der geplanten Erweiterung des Fulweges im Kreuzungsbereich der Mil-
titzer Stral3e entstehen Kosten, die durch die Stadt Leipzig zu tragen sind.
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20. Flachenbilanz

Flachennutzung

Bestand, gemal Bebauungsplan Nr. E-223 P
) anung
(geschatzt)
Flache ingm | Anteilin % Flache in gm Anteil in %
SO 95.000 88 SO EKZ 91.109 83
Davon: Davon:
o A o e o o0 | s
Flache fir Stellplatze 37.940 41
;’Jl_t_)erbaubare Grundstuicks- 44,783 49
ache
GE | 4.115 4
Davon:
o ™ 3292 | w0
;Jlggn;k;aubare Grundstuicks- 4115 100
Verkehrsflache 163 100 1
Grunflachen 6.800 12 Grunflachen 14.698 12
Davon:
Regenruckhaltebecken | 3.408 23
Plangebiet 101.800 100 Plangebiet | 110.076 100

Leipzig, den 29.01.2015

gez.

Jochem Lunebach
Leiter des
Stadtplanungsamtes

Anhang: l. Hinweise
II. Pflanzempfehlungen
lll. Zusammenfassende Erklarung
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Anhang I: Hinweise

Anhang I: Hinweise

Abfall und Bodenschutz

Bau- u. Abbruchabfalle sind gemal Sachsischem Abfallwirtschaft- u. Bodenschutzgesetz zu
verwerten. Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Anhaltspunkte flir eine schadliche Bo-
denveranderung/Altlast i. S. des § 9 Abs. 1i. V. m. § 2 Abs. 3 bis 6 BBodSchG vor. Bislang
nicht bekannt gewordene Altlasten oder verursachte schadliche Bodenveranderungen gem.

§ 10 Abs. 2 SachsABG sind der zustandigen unteren Umweltbehorde unverziglich anzuzeigen.

Bodenfunde
Auftretende Bodenfunde sind gem. § 20 SachsDSchG meldepflichtig.

Bestandsschutz von Ver-u. Entsorgungsleitungen

Die im Plangebiet liegenden Ver- u. Entsorgungsleitungen sind nicht ersatzlos zu entfernen
oder zu Uberbauen. Die Zuganglichkeit ist zu gewahren. Wasserwirtschaftliche Anlagen dirfen
gemal § 109 Sachsischen Wassergesetz weder Uberbaut noch mit Baumen bepflanzt werden.
Zusdem sind folgende Mindestabstande fir die im Plangebiet vorhandenen Leitungen einzuhal-
ten.

- Trinkwasserleitung HW 900 St beidseitig der Rohrachse 5,0 m

- Abwasserleitung DN 800 St beidseitig der Rohrachse 50m
- Kabel beidseitig 50m
- Trinkwasserleitung VW 150 GGG beidseitig der Rohrachse 2,0 m
- Trinkwasserleitung VW 100 beidseitig der Rohrachse 2,0 m

Ebenfalls dirfen Fernmeldeanlagen nicht Gberbaut werden und ist deren Zuganglichkeit zu
sichern. Anpflanzungen missen einen Abstand von 2,5 m einhalten.
Zur Ferngasleitung (FGL) ist ein Schutzstreifen von 6m einzuhalten.

Die Standort -u. Anlagensicherung ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
Grundwasser

Auch fur dieses Plangebiet gilt, dass mit dem Einstellen der Tagebautatigkeit im Grofdraum
Leipzig mit einem Ansteigen der Grundwasserstande zu rechnen ist.
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Anhang II: Pflanzempfehlungen

Anhang ll: Pflanzempfehlungen

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

Pflanzliste 1 Baume und Straucher:

Feldahorn - Acer campestre fl
Hainbuche - Carpinus betulus
Blutroter Hartriegel - Cornus sanguinea fl
Eingriffliger Weiltdorn - Crataegus monogyna u
Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus
Besenginster - Cytisus scoparius
Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus fl
Sanddorn - Hippophae rhamnoides
Gemeiner Liguster - Ligustrum vulgare fl,u
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum fl, u
Hasel - Corylus avellana
Wildapfel - Malus silvestris
Vogelkirsche - Prunus avium
Schlehe - Prunus spinosa u
Wildbirne - Pyrus communis
Silberweide - Salix alba
Salweide - Salix caprea
Aschweide - Salix cinerea
Korbweide - Salix vinimalis
Faulbaum - Rhamnus frangula u
Kreuzdorn - Rhamnus cathartica
Rote Johannisbeere - Ribes rubrum
Stachelbeere - Ribes uva-crispa
Hundsrose - Rosa canina u
Bibernellrose - Rosa pimpinellifolia
(Wildrosenart) - Rosa rubiginosa
Himbeere - Rubus idaeus
Steinbeere - Rubus saxatilis
Feldulme / Ruster - Ulmus carpinifolia
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana u
Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus fl, u
Stieleiche - Quercus robur
Esche - Fraxinus excelsior
Rotbuche - Fagus sylvatica

- Tilia-Arten

- Sorbus-Arten

- Alnus-Arten
fl flachwurzelnd, fur Bepflanzung von nicht Gberbauten Tiefgaragen geeignet
u fur Pflanzungen an Spielplatzen ungeeignet
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Pflanzliste 2: Kletterpflanzen

Efeu
hedera helix

Wilder Wein
parthenocissus quinquefolia

Kletterhortensie
hydragea petiolaris

Waldrebe
clematis vitalba

Hopfen
humulus lupulus

Jelanger - jelieber
lonicera caprifolium

Blauregen
wisteria sinensis

halbschattig - schattig

sonnig - halbschattig

halbschattig - schattig

sonnig - halbschattig

sonnig - halbschattig

halbschattig - schattig

sonnig, geschitzt

Anhang II: Pflanzempfehlungen

selbstklimmend

selbstklimmend

selbstklimmend

Klettergerust

Klettergerust

Klettergerist

Klettergerust
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Anhang lll: Zusammenfassende Erklarung
Anhang lll: Zusammenfassende Erklarung [gemaR § 10 Abs. 4 BauGB]

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan dient mit seinen Festsetzungen zur Art und zum Mal} der baulichen Nut-
zung der Festschreibung des bestehenden Einkaufzentrums. Erhebliche Umweltauswirkungen
sind dadurch nicht zu erwarten, da der derzeitige Umweltzustand unberihrt bleibt. Eine Um-
weltprifung geman § 2 Abs.4 BauGB wurde fir den Bebauungsplan daher nicht durchgefuhrt.

Beriicksichtigung der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Die Offentlichkeit sowie die Behdrden und sonstigen Trager der 6ffentlichen Belange sind friih-
zeitigen gem. § 3 Abs. 1 uns § 4 Abs. 1 BauGB sowie im Rahmen der Beteiligung gem. §3 Abs.
2 uns § 4 Abs. 2 BauGB sind umfassen beteiligt worden.

Die im Rahmen der Beteiligungen eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet und ei-
ner Abwagung unterzogen, d.h. Die o6ffentlichen und privaten Belange wurden untereinander
und gegeneinander abgewogen. Es erfolgten im Wesentlichen Stellungnahmen zu den vorhan-
denen Leitungsnetzen, zum flieRenden und ruhenden Verkehr sowie zur Festsetzung der Ver-
kaufsflachenbegrenzung und Sortimentsverteilung (s. dazu die zusammenfassenden Darstel-
lungen in den Kap. 8.1 bis 8.4)

Die Stellungnahmen fihrten in einigen Punkten zu Anderungen und Anpassungen des Plans
und der Begrindung. Aufgrund der Anderungen wurde eine erneute Beteiligung der von den
Anderungen Betroffenen durchgefihrt (s. Kap. 8.5).

Wahl des vorliegenden Bebauungsplans
Der vorliegende Plan setzt die im Aufstellungsbeschluss formulierten Ziele (siehe dazu Kap. 2
und 3) unter Berlcksichtigung der Ubergeordneten Planungen um.

Ohne den Bebauungsplan waren die wesentlichen Ziele des Bebauungsplans, wie eine Begren-
zung der zentrenrelevanten Verkaufsflache und der damit angestrebte Erhalt und die Entwick-
lung angrenzender zentraler Versorgungsbereiche nicht umsetzbar. Auch die angestrebte
schrittweise Verbesserung der dkologischen Rahmenbedingungen z.B. durch die erstmals fest-
gesetzte Begrinung der Stellplatzflache oder die Vorgaben zur Dach- und Fassadenbegriinung
waren ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht umsetzbar.
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