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P!anungsrechthch_e Sltuatlon, Erfordemxs der Pianung, Planungsz;e! und

| Planverfahren

R'aiu'mﬁch‘er Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im S{adtteli Leutzsch und wird begrenzt durch die William-Zipperer-
StraRe, An der Lehde, Georg-Schwarz—StraBe Enemweg und der Std/West-Grenze der

’Flurstucke 127 und 121

Planungsrechtliche Situation

“Der wirksame Flachennutzungsplan enthélt fur den Geltungsbereich des

Bebauungsplanes “Ellernweg” die Darstellung “Wohnbauflache”. Mit der Festsetzung
von Aligemeinen Wohngebieten wurde der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Leipzig hat mit Beschluss—Nr 539/92 vom
26.08.92 die Aufstellung eines Bebauungsplanes und eine Satzung zum besonderen
Vorkaufsrecht beschlossen.

Das Gebiet des Teilbebauungsplanes liegt innerhalb des Geltungsberelches des’

- Aufstellungsbeschlusses..

Entsprechend Billigungs-u. Auslegungsbeschluss Nr: 111168/00 vom 19. 01 .2000 fand die
offentlichen Auslegung in der Zeit-vom 15.02. bis 14.03.2000 im Stadtplanungsamt
Neues Rathaus statt. Sie wurde mit dem Amtsblatt 3/00 vom 05.02.2000 bekannt
gemacht. Aus der 6ffentlichen Auslegung ergaben sich keine Plandnderungen.

Mit Beschluss-Nr: RB-1567/99 v. 21.04.99 und Verbffemhchung im Amtsblatt Nr:10

v. 08.05.99 wurde fiir den Geltungsbereich der Planung eine Veranderungssperre nach
§ 16 BauGB wirksam.

Erfordernis der Planung und Planungsziel

Der wesentliche Planungsanlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes liegt in dem |
duRerst desolaten Gesamteindruck dieses Bereiches begriindet. Zur Behebung dieser
Misssténde und zur Wahrung einer stadtebaulich geordneten Enthcklung bedarf es der

Aufstellung eines Bebauungsplanes

Planverfahren-einfacher Bebauungsplan

Ausgehend von dem speziellen Planerfordernis wnrd far das Plangebnet ein emfacher
Bebauungsplan entsprechend § 30 Abs.3 BauGB aufgestelit.

Aufgrund folgender Sachverhalte konnte auf die friihzeitige Blrgerbeteiligung verzichtet
werden

Der Bebaungsplan nimmt die stadtebaulich vorhandene Grundstruktur auf.
Mit der Planung werden nur Festsetzungen zur berbaubaren Grundsticksflache,
bestehenden Verkehrsflache und zum Immissionsschutz getroffen.
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- Die’ auf ein Minimum reduznerten Festsetzungen dxeses éinfachen Bebauungsplanes -
-~ gewdhrleisten damit im wesentlichen die Realisierung der “vor Planaufstellung -
: . planungsrechtlich zuldssigen . Vorhaben. Nennenswerte nachteilige durch die
;Festsetzungen ausgeldste Wirkungen auf persénliche Lebensumstande der im Gebiet
“'wohnenden und arbeitenden Biirger sind daher nicht zu erwarten. :
= Ausw;rkungen auf das Ortsbild sind durch die Festsetzungen ausgeschlossen da keme

.- briliche Bauvorschrift erlassen wird, und dle Beurterlung des Sachverhaltes nach § 34 '
f‘-BauGB erhalten blelbt , :

Durch -die Festsetzungen wurden daher nur - unwesenthche Ausw;rkungen auf das

Plangebiet und seine Nachbargebiete erwartet. Von einer fruhzemg'en Burgerbetelllgung

.wurde daher entsprechend 3 § Abs:1 Nr.1 BauGB abgesehen

,_ Dxe Trager offenthcher Belange wurden gema& § 4 Abs 1u. 2 BauGB betenhgt (s. auch
" Pkt. 6)

" Stdtebauliche Situation

Geb:etspragung

_' Der Stadtteil Leutzsch entspringt einer ursprunghch dérflichen Entwnck!ung, deren
_ Uberwiegende Kleinbebauung hauptséchlich in der Griinderzeit des letzten Jahrhunderts

stadtebaulich Gberformt und erweitert wurde. Diese stédtebauliche Uberformung wurde

~ jedoch nicht flachendeckend zum Abschluss gebracht.

Neben dem hohen Anteil an.Brachflachen wird das Plangebiet durch die das Umfeld
bestimmende griinderzeitlichen 3-4 geschossige Blockrandbebauung der Georg-

_ Schwarz-StraRe und William-Zipperer-Strale und den Resten kleinteiliger

2 geschossiger Baustruktur im Ellemweg gepréagt.
In dem nur unvollstandig ausgebildeten Blockrand domxmert d|e Wohnnutzung

Vereinzelt werden ErdgeschoBberelche und Nebengebaude fir gewerbhche Zwecke_
genutzt,

~ Die Grundstucke mit Grundstuckst:efe von ca '50m sind mnt 1-2 geschossngen_

Nebengeb&ude bestanden.

Das Flurstick William-Zipperer-StraRe 111 “Schwarzer Jager® ist mlt seinem

Einzelbaukérper ( Saalbau und Wirtschaftsgebsude) und seiner seit mehreren Jahren

\ 'aufgegebenen gastronomischen Nutzung als Ausnahme im Plangebiet zu werten.
. Durch den in direkter Nachbarschaft angesiedelten Markt und die in der Georg-Schwarz- -

Strafle bestehenden Laden ist die Nahversorgung als uberdurchschmtthch hoch

s emzuschatzen

ErschlleBung " ' ’ ' ' _
~ Die ErschlieRBung des Plangebletes |st Gber die das Plangeblet begrenzenden StrarSen

gesichert:
William-Zipperer-StraRe: . stadttellubergrelfende StraRe des StraBenhauptnetzes
Georg-Schwarz-Strae: Anliegerstralie mit StraRenbahntrasse

Ellernweg u: An der Lehde: AnhegerstraBe

Die StraRenbahnhaltestelle befindet sich in unmmelbarer Nahe zum Plangebxet (ca
300m) v
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, '\ Vér- und Entsorgung -

‘_ZUr Ver- und Entsorg'ung der Grundstiicke kann auf die bestehenden Netzstrukturen
innerhalb des Plangebietes zurlickgegriffen werden. Das Gebiet ist im Mischsystem .
-erschlossen. Aus. netztechnischen Griinden sollte die Regenabflussmenge in das -

Kanalnetz durch entsprechende versickerungsfahige Oberfldchengestaliung auf den
Grundstucken verringert werden

Eigentumsverhiltnisse
Die Grundstiicke im Plangebiet stehen in privatem Eigentum.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden die folgenden Geb&aude
in der offenen Denkmalliste der Stadt Leipzig geftihrt:

Georg-Schwarz-Strae 84

William-Zipperer-Strae 93, 105, 107 111

AnderlLehde1,3,5,7

Altlasten | ) _

Der im Altlastenkataster der Stadt Leipzig registrierte Standort “Georg-Schwarz-Strale
84" war Gegenstand der von der Firma GENOVA gmbH durchgefiihrten historischen
Altlastenuntersuchung. In Auswertung der Untersuchungsergebnisse ergab sich kein
Handlungsbedarf fiir weiterfiihrende orientierende Erkundungen. Eine durch die Hohe

des maRgeblichen Risikofaktors bedingte Kennzeichnung des Standortes ist daher nicht
notwendig. ‘

Immnss:onsschutz

Die fir das Aligemeine Wohngeblet geltenden Onentnerungswerte der DIN 18005
werden im gesamten Plangebuet uberschntten Schalischutzmaﬂnahmen sind daher
erforderlich.

Griinbestand

Die Vegetationssituation wird durch den im Plangebiet vorhandenen Anteil von 28 %
unversiegelter Fléche, davon 18 % Brachfldchen und 11% privater Griinbereiche im Hof,
bestimmt. GroRbaumbestand ist vereinzelt in den Hofbereichen anzutreffen. Die in den
StraRenraum wirkenden Einzelbdume auf den Grundstiicken Georg-Schwarz-Stralle 74
und William-Zipperer-Strae 111 sind langfristig zu erhalten.
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Wesenthches Ziel und Auswnrkungen der Planung

- Mit.dem Bebauungsp!an wird eine sich an"die vorhandene Struktur anlehnende
- stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes gesichert. Mit der Ergénzung der
-Blockrander soll ein fir das Gebiet typlscher kleinteilger Einzelhandel ermdglicht
“werden. Negative Auswirkungen auf die einem A!Igememen Wohngeblet zukommenden

Funktlonen smd ausgeschlossen

-4,
.4.1

42

lnhalt des Bebauungsplanes
- Art der Nutzung

Aufgrund der stadtebauhchen Vorpragung durch dxe vorhandene Nutzungsstruktur
dés Plangebietes, des Umfeldes und der Nahe des Plangebietes zum Stadtteilzentrum
"Leutzsch werden die Bauflichen als Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Mit
der Festsetzung ist gewéhrleistet, dass sich in den Baugebieten auch zusétzliche, er-
ganzende  Versorgungs- und = Dienstleistungseinrichtungen, Schank-und
- Speisewirtschaften, nicht stérendes Handwerk und Anlagen fir kirchliche, soziale,

kulturelle und gesundheitliche Zwecke sowne auch Raume fur freie Berufe etablieren
kénnen. i :

Uberbaubare Flache

Die tiberbaubaren Grundstucksﬂachen werden an den StraBenbegrenzungshmen durch
Baulinien festgesetzt, um eine Fortsetzung der die Umgebung prégenden_ Bauﬂuchten
-als unmxttelbare StraBenrandbebauung zu sichem. :

Die Tiefen der uberbaubaren Grundstiicksflachen onentleren sich an deri lm Block zwar
nur noch in Ansétzen vorhandenen aber durch die Umgebung markant vorgegebenen
Blockrandbebauung. Sie werden mittels Baugrenzen und einem MaR von 15m in der -
Georg-Schwarz-StraRe, WIham-Z1pperer—StraBe und An der Lehde bzw. 10m im_
Ellernweg festgesetzt. Damit ist eine Neubebauung in die Tiefe der Grundstiicke oder
als eigensténdige Baukérper im hinteren ‘Grundstiicksbereich ausgeschlossen. Da

bestehende Gebaude und Nutzungen unter Bestandsschutz stehen, sind wirtschaftliche - ”

vom Bebauungsplan ausgehende Auswirkungen auf ansassuge Firmen weitgehenst

ausgeschlossen. Die Bebauungstiefe von 15m bietet zudem den'in der Georg-Schwarz— o

StraBe mdglichen Laden eine angemessene Funktionstiefe. = -« SN

Auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflchen ist bei Berucksxcht:gung der offenthchen
und nachbarschutzrechtlichen Belange auch weiterhin die Emichtung von Nebenanlage
und sonstigen baulichen Anlagen gem § 14 BauNVO zulassig.

Mit der Festsetzung der {iberbaubaren Grundstiicksflache werden glexchzemg auch mcht
iberbaubare und damit unversiegelte Fldchen ausgewiesen. Die Festsetzung sichert mit -
den dadurch ausreichend bemessenen Wohnfreiflichen die Entwicklung von gesunden
Wohnverhiltnissen und wird als Ausgleich fiir den durch die V\mham-Z:pperer-StraBe'
und die Georg-Schwarz—StraBe erzeugten Verkehrslarm bewertet.

Die tiberbaubaren Flachen der Flurstiicke 121 und 127 werden zu den benachbarten
auBerhalb des Plangebietes liegenden Grundstiicken durch Baugrenzen begrenzt, da -
keine stadtebaulich zwingenden Griinde fir eine Grenzbebauung sprechen.
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4.3

44

. Griinordnung

Das zu planende Gebiet des Bebauungsplanes “Eliemweg” liegt im Innenbereuch
Die  Festsetzungen des . einfachen  Bebauungsplanes  berithren  die

Genehmigungsféhigkeit anderer im Bebauungsplan nicht festgesetzter stadtebaulicher -

Merkmale nicht. Das MaR der Bebauung auf den Grundstiicken und der Erhalt von
Béumen wird auf der Grundlage des § 34 BauGB i.V. mit der Baumschutzsatzung
entschieden. Ein Eingriff in Natur und Landschaft gemaB § 8 BNatSchaG liegt nach § 1a
Abs.3 BauGB nicht vor.

Verkeh'rsﬂ'a'chén '

'Der Ellernweg wird dem Bestand folgend als 6ffentliche Verkehrsﬂache ausgewnesen
und erfullt die Funktlon einer Anliegerstrafle. ’

4.5

Immissionsschutz
Brennstoffe _
Die hohe bauliche Verdlchtung des Umfeldes und der hohe Anteil an

. Einzelfeuerungsstellen ist mit einer hohen Luftschadstoffbelastung im Staditteil

verbunden. In den Bebauungsplénen “Am Wasserschloss” und “Rosenmiillerstraie”,
die im direkten Umfeld des Plangebietes liegen, wurden daher bereits Festsetzungen
zum AusschluB von festen und fliissigen Brennstoffen getroffen. ‘Als weiterer Beitrag zur
Minderung der Schadstoffbelastung wird auch in dem vorliegenden Plangebiet die

‘Verwendung von festen und flissigen Brennstoffen eingeschrankt.

4

 Larmschutz

Die im Plangebiet erfassten maBgebl:chen AuBenlarmpegel  (s.Anlage
Schallimmissionsplan) tiberschreiten mit ihren Tag- u. Nachtwerten fast flichendeckend
die Orientierungswerte der DIN 18005. In der folgenden Tabelle sind die im Plangebiet
entsprechend Schallimmissionsplan . anliegenden maximalen SchallauRenpegel
ausgewiesenen und den fiur das Aligemeine Wohngeblet geltenen Onentxerungswerten
gegenubergestellt .

Georg-Schwarz-Str. | 55 7075 |45 60-65

William-Zipperer-Str. | 55 60-65 45 - | 5580
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: Ais Bz!anz der Gegenubersteilung smd flr das Plangeblet Schallschutzma&nahmen ’
~auszuweisen.

< Aktive’ LarmschutzmaBnahmen kommen ‘aus Griinden der stadtebauhchen Sztuatuon,
“nicht in Frage. Der vorhandene Blockrand setzt einer solchen Ausfiihrung ‘raumnliche

Grenzen und der Schallschutzeffekt fur die Obergeschosse ist nicht gegeben.

- Auf der Grundlage des als Anlage beigefugten Schalhmmxsswnsplanes vom 01.04.99 .
‘sind daher fiir Vorhaben und ihre AuRenbauteile vereinfachte Nachweise des baulichen

Schallschutzes entsprechend der Tabellen der DIN 4109 festgesetzt

' ~Als Ergebnns des nicht gesch!ossenen Blockrandes werden die Tag- u. Nachtwerte z.Z.

auch im Blockinnenbereich mit ca. 5-10 dB(A) Uberschritten. Mit fortschreitender -

'-"-fSchheBung des Blockrandes wird der Schallpegel analog der benachbarten Blécke auf

"ein dem Orientierungswert entsprechendes MaR sinken. Diesem ProzeR Rechnung
-tragend, sind die notwendigen ‘Schallschutzmafinahmen auch iber den auf das.
'Vorhaben wirkenden tatsachlichen Schallpegel nachweisbar.

4.6

' ‘Denkmalschutz

Die in der Denkmalhste vom 01 08 98 aufgefuhrten Denkmalerv

" . Georg-Schwarz-Strake 84

William-Zipperer-Strale 93, 105 107, 111(emschl Saalanbau)v
Anderlehde 1,3,5,7 -

wurden gemaR § 9 Abs 6 BauGB nachnchthch ubemommen :

i

Flichenbilanz - : = L
o - Bestand S Planung
: StraBenﬂéché ) 0,05ha . - 0,05 ha
‘Wohnbauflsche = '1,35ha = 1,35ha el
- Summe Plangebiet 1,40 ha - 140ha S

Berucks;cht;gung der Anregungen aus der Betelhgung der Trager
offenthcher Belange :

Die Trager Sffentlicher Belange (T OB) wurden mit Schrelben vom 16. 03 99 betexllgt

~ Insgesamt wurden 11 TOB und zusétzlich der Blrgerverein Leutzsch e.V., der Okolowe
. und der Stadtbezirksbeirat Altwest angeschneben von denen der Landeésverband d.
- Mittel- u. GroRbetriebe d. Einzelhandels, der Burgerverexn und der Stadtbez:rksbelrat

keine Stellungnahme abgaben
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Fo!gende TOB nahmen die Planung ohne Anregungen zur Kenntnis:

Landesamt fir Denkmalpflege; Reglerungsprasmlum Regrona!er Planungsverband
Westsachsen und Verbundnetz Gas AG. :

Berucks;chtxgte Anregungen

Die mit der Betelhgung der Trager éffentlicher Belange emgegangenen Stellungnahmen :
wurden einer Abwiagung der &ffentlichen und privaten Belange unterzogen und flhrten
bei planungsrelevanten Anregungen zu folgenden Ergénzungen:

Industrie- und Handel§kamméﬁ

Kommunale Wasserwerke Leipz'ig:,

Landesamt fir Archéologie:

 Staatliches Umweltfachamt:

Stadtwerke Leipzig:

Okoléwe:

Die getroffene Festsetzung zum Einzelhandel
sollte Giberdacht werden und Mérkie mit 400 m?

-Verkaufsflache zulassen. Die Festsetzung zum

Einzelhandel wurde aufgehoben.

Die Planung wurde mit den Hinweisen ‘zum
Ansteigen des Grundwasserstandes versehen.

Die Planung wurde mit dem Hinweis zur

bestehenden Meldepflicht von : Bodenfunden
geman § 20 S&chsDSchG versehen. -

Die erforderlichen MaB_nahmen des Larmschutzes
wurden eingearbeitet.

--Die Planung wurde mit den Hinweisen zur
-Bestandssicherung des Versorgungsnetzes

versehen.

Auf die Forderung des . Okolowen in den
- Innenhofbereichen Grinflachen festzusetzen’,-

wird dahingehend reagiert, dass die tiberbaubare
Grundstiicksflache auf 15 m Blockrand reduziert
wird. Die Ausweisung von Grunflachen ist nicht
mdglich, da griinordnerische -Belange . nicht
Gegenstand dieses einfachen Bebauungsplanes
sind..

Nlcht berucks:chtlgte Anregungen ‘

Neben den Hinweisen, die zu Anderungen des Bebauungsplanentwurfes gefthrt haben
wird an dieser Stelle auf die nicht berucksmhtlgten Hinweise verwiesen: ‘

. Leipziger Verkehrsbetnebe.

Die geforderte rickwartige Andienung der
Geschafte an der Georg-Schwarz-Str. wurde nicht
berticksichtigt, weil den Grundstlicken. mit ihrer
Lage an der StraBe auch die entsprechende
ErschlieBungsfunktion fir ihre Anlieger zusteht.
(s.auch Abwé&gungsvorschlag)
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T : 'Berucksxchtlgung der Anregungen aus der offenthchen Auslegung

Die entsprechend § 3 Abs.2 BauGB beschlossene oﬁenthche Auslegung fand vom
15.02. Bis 14.03.2000 statt. ‘ ~

‘Wihrend der Auslegung wurden keine Anregungen vorgebracht die eine Anderung der

“Planung verursachten. Es beteiligten sich ein Biirger und folgende Trager offentlicher
. Belange(TOB): 'Industrie-und Handelskammer, Landesamt fir Arch#ologie, LVB,
“'Regionaler Planungsverband Westsachsen und Staathches Umweltfachamt.

AuRer dem Staatlichen Umweltfachamt und dem Regronalen Planungsverband“
Westsachsen, . der keine Bedenken &uRerte, bezogen sich die von-den TOB

vorgebrachten Anregungen auf berents zur Tragerbetemgung gemachte Stellungnahmen
(s.Punkt 6). .

Das Staathche Umweltfachami empfahl die Strelchung des Hinweises zum
Grundwasserstand. Dem wurde nicht gefolgt, weil der betreffende Sachverhalt durch
mehrere Stellungnahmen der Kommunalen Wasserwerke belegt ist. :

Die Anregung der Biirger waren zum Teil nicht Gegenstand der Planung bzw. wurden
. nicht beriicksichtigt. (AuBfuhrhche Begrundung s. Abwagungsvorschlag Teil Il Burger)

8. Bodenordnung und Kosten

Es werden keine bodenordnenden MaBnahmen zur Realisierung der Festsetzungen
erforderlich. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen der Stadt -
Leipzig keine Kosten

Anlage: 2 Schallimmissionsplane (Tag/Nacht)

(N

 Stadt Leipzig Stadtplanungsamt -  Datum/Unterschrift -
Planuhgs.abteil'ung SodWest B



ddl" LVA-dO\VWNA I TTNIM-TANWNG

W 00¥S m
P 19}8|N P :BYQUsuUOISSIW| W _ m
JB1BIN 01 :eHaMmIBISEY _ i
- 8661 Bunjiegieag mw
uyequasiy ‘uyequagyens A m
IYBMIBA-Z Y USRI :
3 | , 8670’} | |
. 2160/0%0IPEIS OS | _ X
, P w .
. @nyos)emwn Jnj Wy ;e
. | M i ;
b w i ! _
| oac X
L 08-5L< “ '
b gL-0L< W
0L-69< : i
' 59-09< ;
| 09-55<
$5-05< ;
05-5b< ) w
§p-0b< W“
0b-S€<. m
mM|.l .« e )
/ |
(v)gp i
18bag n
umeIjtezsabe]) ! L

J!
Bamuig||7, _mmcm_n_-m m.m.n. yolalag uap Inj ,Eccomm:«\__ﬁ

|

G - o |  Bizdio JpeIS aip 4y uB|dSUOISSIWWIEYS




Hdl LVA-dOVNSGITTIWNIM-IINNNQ . . . , . . . ¢SO0'v ININI

o i . S !

e e e |

191 ¥ 18YQysuoISSIW|
JBJOIN O] 2llemislsey

8661 ‘Bunysgieag

uyequesiy 'uyequegens

JYBYIaN-Z 43 [uajusiwg

66'v0'L
aibojoy0IpEIS OS , , |

m ZINUYDSHBMLIN Ny WY :
|

(¥)ap
’ T9bag
umeIlTezayseN !

)
H
'

| | . ‘ - Bamuiali3, saueld-g sap yolasag usp uny Biuyossny|

M. ST | | 61zdi97 IPEIS BIP IN} UE|ASUOISSIWILLI[EOS






