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Prdaambel

Die Gemeinde Leutersdorf strebt die planungsrechtliche Sicherung eines Gewerbestandortes am
Siedlungsrand des Ortsteiles Spitzkunnersdorf an. Daflir hat der Gemeinderat am 05.02.2020 den
Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan gefasst, der im Gemeindeblatt vom 27.03.2020 und
durch Aushang ortsiiblich bekanntgemacht wurde.

Der Bebauungsplan wird in den Grundziigen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Im FNP der
Gemeinde ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Gewerbe- und Mischbauflache
dargestellt.

Ziel der Gemeinde ist die planungsrechtliche Sicherung der Flachen fiir eine Nutzung als
eingeschrinktes Gewerbegebiet. Im Geltungsbereich soll ein Veranstaltungs- und Vereinshaus fir ca.
200 Personen errichtet werden und eine Entwicklungsflache fir nicht stérendes Gewerbe und fir
offentliche Einrichtungen entstehen.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren erstellt. Mit dem Vorentwurf wird die Offentlichkeit
friihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung offentlich unterrichtet. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt sind, werden gem. §4 Abs.1 BauGB
unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB aufgefordert.
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1. Planungsanlass

Die Gemeinde Leutersdorf mochte im Ortsteil Spitzkunnersdorf ein Veranstaltungs- und
Vereinshaus errichten. Damit soll das Leben in der dérflichen Gemeinschaft gestarkt werden.
Als potentielle Entwicklungsfliche kommt dafiir das Grundstiick 1041/4 im Eigentum der
Gemeinde Leutersdorf in Betracht. Die Flache ist bereits im Flachennutzungsplan als
Entwicklungsflaiche flir Gewerbe dargestellt. Das vorhandene Gewerbegebiet um den
ehemaligen EDEKA-Markt soll in sid-6stliche Richtung erweitert werden.

Die Plangebietsfldche ist durch die Lage an der Leutersdorfer Stralle verkehrstechnisch gut
erschlossen. Das Grundstiick befindet sich zwischen den beiden Gemeindeteilen Leutersdorf
und Spitzkunnersdorf und soll als ,Knotenpunkt” fiir Veranstaltungen der Gesamtgemeinde
entwickelt werden.

Fiir eine Ansiedlung eines Veranstaltungs- und Vereinshauses fiir ca. 200 Besucher bestehen
gute Verbindungen an den Offentlichen Personennahverkehr. Das Flurstiick bietet
ausreichend Platz fir die Errichtung des Veranstaltungsgebdudes und die Vorhaltung von
Freiflachen flr groRere Veranstaltungen, sowie die dafiir erforderlichen Stellflachen fiir PKW.
Im Plangebiet soll daneben die Ansiedlung weiterer, die vorhandene Wohnnutzung in der
Nachbarschaft nicht storender Gewerbebetriebe, gewahrleistet werden.

1.1 Handlungsbedarf

Im Flachennutzungsplan hat sich die Gemeinde bereits zu den Planungszielen fiir dieses
Gemeindegebiet positioniert. Die Flache soll als Gewerbeflaiche und Mischbauflache
entwickelt werden. Das Plangebiet befindet sich im sogenannten AuRenbereich, in dem nur
privilegierte Vorhaben oder ausnahmsweise sonstige Vorhaben zuldssig sind, zu denen die
Errichtung eines Veranstaltungs- und Vereinshauses nicht zdhlen wiirde.

Um fiir eine Umsetzung des geplanten Vorhabens die planungsrechtliche Zuldssigkeit zu
sichern, muss ein Bauleitplan aufgestellt werden. Da jedoch der gesamte Geltungsbereich
eine stadtebauliche Ordnung erfahren soll und der Flachenbedarf fir die gemeindliche
Nutzung derzeit noch nicht feststeht, wird auf einen Vorhabenbezogenen B-Plan verzichtet.
Das Plangebiet soll als eingeschranktes Gewerbegebiet so entwickelt werden, dass eine
Nutzung entsprechend dem Zulassungskatalog der Baunutzungsverordnung moglich wird, die
die schutzwiirdige Wohnnutzung in der Nachbarschaft nicht stéren und die bereits
vorhandene gewerbliche Nutzung nicht beeintrdachtigen. Die Errichtung von neuen
Wohngebduden wird entlang der StaatsstraBe S 142 Leutersdorfer StraRe auf Grund der
hohen Verkehrsbelastung nicht favorisiert. Aus diesem Grund wird auf die Ausweisung eines
Mischgebietes verzichtet.
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2.  Planungsgrundlagen

2.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsrandbereich der Gemeinde Leutersdorf, OT
Spitzkunnersdorf an der S 142. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,8 ha und
grenzt stid-6stlich an den vorhandenen Gewerbestandort ,,An der Zeile 15“. Auf der anderen
StraBenseite sind Wohngebaude und der Fleischereibetrieb Herzog angesiedelt.

Die mittlere geografische Lage des B-Plangebietes kann durch folgende Koordinaten (GauB-
Kriger-Projektion, Bessel-Ellipsoid, Potsdam-Datum Mittelmeridian bei 15° Ostlicher Lange)
beschrieben werden:  Rechtswert: 5476490 / Hochwert: 5646147

Das mittlere Hohenniveau erstreckt sich von 375 m bis zu 378 m iber HN.

Spitzkunnersdort

! : - N

Abb: 1 Gebietslge Ubersicht, QueIIeGeoportaI Landkreis Gorlitz, 2020

2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemal Aufstellungsbeschluss umfasst eine Flache
von ca. 0,8 ha der Gemarkung Spitzkunnersdorf mit Teilen des Flurstiicks 1041/4 der
Gemarkung Spitzkunnersdorf.

Abb: 2 Geltungsbereich mit Katasterauszug / Quelle Gemeinde Leutersdorf

Gemeinde Leutersdorf 5/13
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2.3 Ubergeordnete Planungen

2.3.1 Regionalplan Region Oberlausitz-Niederschlesien

Die Gemeinde Leutersdorf ist dem Nahbereich des Grundzentrums Ebersbach-Neugersdorf
zugeordnet. Mit der Lage im verdichteten Bereiche des landlichen Raumes erfiillt Leutersdorf
keine Funktion als zentraler Ort. Die Erweiterung der Gemeinde und die entsprechende
Flachenausweisung dienen lediglich der Eigenentwicklung. Das Plangebiet liegt im Bereich
eines regionalen Griinzuges. Die Auswirkungen der Planung auf den Griinzug sind im Rahmen
des Umweltberichtes zu bewerten.

2.3.2  Flachennutzungsplan Leutersdorf / OT Spitzkunnersdorf

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Leutersdorf / OT Spitzkunnersdorf ist der
Geltungsbereich als Gewerbliche Bauflache und Mischbauflache dargestellt. Im FNP wird fur
den Bereich des Plangebietes eine Begrenzung des Larmkontingents (Flachenbezogener
Schallleistungspegel) von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts vorgesehen.

Abb: 3 Auszug FNP / Quelle Gemeinde Leutersdorf

2.4 Nutzung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Abb: 4 Ansicht von Slidosten Abb: 5 Ansicht von Nordwesten

Gemeinde Leutersdorf 6/13
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2.5.2

2.6

2.6.1

2.6.2

2.6.3

ErschlieBung

Verkehrserschliefung

Das Plangebiet wird Uber die Leutersdorfer StralRe S 142 erschlossen. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegt die Haltestelle des OPNV fiir die Buslinien 3 (Olbersdorf-Oppach) und
24 (Zittau - Oderwitz - Leutersdorf — Seifhennersdorf).

Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind von der Leutersdorfer StralRe aus herzustellen. Die
erforderliche Loschwasserbereitstellung ist zu prifen, in Hohe des Gebaudes Leutersdorfer
Stralle Nr. 5 ist ein Hydrant vorhanden. Ein Uber den Grundschutz hinausgehender Bedarf ist
durch den Nutzer sicherzustellen.

Niederschlagswasser ist vorzugsweise zu versickern oder verzégert dem vorhandenen
Entwasserungsgraben zuzuleiten, der entlang der Leutersdorfer StralRe verlduft.

Naturraumliche Gliederung und Geologie

Naturrdaumliche Gliederung

Das Betrachtungsgebiet liegt im Naturraum der Ostlichen Oberlausitz in der Teileinheit
slidostliche Oberlausitz. Innerhalb dieser Einheit zdhlt das Gebiet zur Kleinlandschaft
»,Basalthohen bei Neugersdorf”. Fir diesen Naturraum ist der Uberwiegende Offenland-
Charakter, der von bewaldeten Durchragungen des Grundgesteins (Basalt-, Phonolithkuppen)
unterbrochen wird, kennzeichnend.

Regionale Geologie

Geologisch ist das Gebiet dem Lausitzer Granit-Granodioritmassiv zuzuordnen. Das
Hauptgestein ist der Ostlausitzer Granodiorit. In Teilgebieten zeugen Deckenergiisse von
Basalten und Phonolithen vom tertidaren Vulkanismus. Die LoR- bzw. Deckl6Bschichten sind
durchschnittlich nur etwa 1,0 bis 1,5 m machtig, konnen aberlokal reliefabhangig wesentlich
machtiger oder geringmachtiger sein.

Regionalgeologisch ist im  Planungsgebiet oberflichennah  weichselkaltzeitlicher
Gehangelehm, z.T. kiesig verbreitet. In Abhéngigkeit der Nutzungsgeschichte unterschiedlich
starke anthropogene Uberpriagung moglich.

Lokale Geologie

Die digitale Bodenkarte weist fiir das Plangebiet folgende Leitbodenformen auf:

Gley-Stagnogley aus periglaziarem Grus fihrendem Schluff Gber periglazidrem Gruslehm
Boden aus periglazidren Lagen mit I6ssreichem Feinbodenanteil Uber Fest- oder
Lockergestein

Stauwasserboden aus Skelett fliilhrendem Schluff Gber Skelettlehm

Im Plangebiet befinden sich natiirliche obere Bodenhorizonte.
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2.6.4 Boden

2.6.5

2.6.6

2.7
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2.8

2.9

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt nach Angaben des LfULG
(Erosionsgefahrdungskarte) an einen Bereich mit ,erosionsgefdahrdeten Abflussbahnen®.
Nach der Allgemeinen Bodenabtragsgleichung (ABAG) liegt der zu erwartende mittlere
jahrliche Bodenabtrag einer Flache durch Wassererosion fir dieses Gebiet zwischen 10 — 30
t/ha a.

Landschaftsstruktur
Die Landschaftsstruktur in der Umgebung von Leutersdorf ist aufgrund der fruchtbaren
LoRlehmboden durch Ackerland und Griinland gepragt. Aber auch Streuobstwiesen,
Feldgeholze, kleine Waldchen und straRenbegleitende Baumreihen pragen das
Landschaftsbild, indem sie die offene Feldflur relativ reich durchsetzen.
Siedlungsstruktur
Der norddstlich an das B-Plangebiet angrenzende Bereich ist durch Wohnbebauung gepragt.
Nordwestlich schlieBt eine gewerbliche Nutzung an. Siidwestlich grenzt das Plangebiet an
Ackerflichen mit Ubergang zum freien Landschaftsraum. Der Umgebungsbereich des
Plangebietes ist durch zweigeschossige Einzelhausbebauung und eine Lagerhalle gepragt.
Naturschutz
Naturschutz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil des 6kologischen Verbundsystems
und regionaler Griinziige in der Planungsregion Oberlausitz-Niederschlesien.
Bisher sind dem Plangeber im Plangebiet keine besonders geschiitzten Arten bzw. Biotope
bekannt. Vorhandene geschiitzte Biotope befinden sich in ausreichendem Abstand und
werden nicht beeintrachtigt. Die Auswirkungen der Planung auf regionale Griinziige sind im
Rahmen des Umweltberichtes zu untersuchen.
Im Rahmen der Bilanzierung der geplanten Eingriffe sind geeignete Kompensations-
malnahmen festzusetzen.
Wasserrecht
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht bertihrt.
Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.
Immissionsschutzrecht

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich schutzwirdige Nutzungen
(Wohnen). Wie bereits im FNP der Gemeinde dargestellt, werden hinsichtlich der zuldssigen
Larmkontingente im Gewerbegebiet Nutzungsbeschriankungen erforderlich.
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3.

3.1

3.11

3.1.2

3.1.3

3.14

Planungsziele

Ziel der Gebietsentwicklung

Grundsatzliche Zielaussage fiir den Bauleitplan ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Grundlagen fiir die Ansiedlung eines Veranstaltungs- und Vereinshauses und weiterer
offentlicher und gewerblicher Nutzungen. Damit soll die Grundlage fir die Starkung der
dorflichen Gemeinschaft und Ansiedlungsmaglichkeiten fiir nicht stérende Gewerbebetriebe
geschaffen  werden. Umweltrelevante  Belange  werden im Rahmen  der
Umweltvertraglichkeitsprifung zum Bebauungsplan beurteilt, so dass die Planung eine
ausreichende Sicherheit fiir den Schutz der einzelnen Umweltglter bietet.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Dabei sind die Anforderungen durch die geplanten Nutzungen mit den Belangen des Natur-
und Umweltschutzes und dem Schutzanspruch angrenzender Nutzungen in Einklang zu
bringen. Aus diesem Erfordernis heraus werden insbesondere hinsichtlich der zuldssigen
Emissionen in den gewerblich genutzten Gebieten Obergrenzen fiir Lirmemissionen durch
die zulassige flichenbezogene Schallleistungsegel festgesetzt.

Offentliche Verkehrsflichen

Das Plangebiet wird Uber die StaatsstraBe S142 erschlossen. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes befindet sich eine offentliche Verkehrsflache, die der Sicherung der
Nutzung als Haltestellenbereich fiir den OPNV dient.

Immissionsschutz

Auf der Grundlage der Darstellungen im FNP werden im B-Plan entsprechende Festsetzungen
getroffen, um Emissionen einzuschranken und Nutzungskonflikte innerhalb des Gebietes und
zur Nachbarschaft hin weitestgehend zu vermeiden.

Griinordnerische Festsetzungen

Mit griinordnerischen Festsetzungen soll in der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplanes
eine standortheimische Begriinung des Plangebietes gesichert werden. Da eine effektive
Auslastung der GE- Flachen groRRere Griinbereiche im Zentrum des Plangebietes ausschlieRt,
wird besonders in den Randbereichen eine Erhaltung und Anpflanzung von Griinflachen
bevorzugt. Dadurch soll auch ein vertraglicher Ubergang zum freien Landschaftsraum und
der Sicherung regionaler Griinzlige geschaffen werden. Erganzt werden die griinordnerischen
Festsetzungen durch Ausgleichsmallnahmen, welche die bei der Umsetzung der
Bauleitplanung entstehenden Eingriffe kompensieren missen.
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4. Planungsinhalt
4.1 Art der baulichen Nutzung

4.1.1 Eingeschranktes Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO) GEe

Geplant ist die Festsetzung eines eingeschrankten GE-Gebietes unter Ausschluss von
verkehrs- und larmintensiven Betrieben und einer Einzelhandelsnutzung und der Festsetzung
eines Flachenkontingentes fiir Schallimmissionen.

4.2 MabB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird sich an den Obergrenzen fiir Grundflachen- und
Baumassenzahlen orientieren, um das Geldande maximal nutzen zu kénnen. Die zulassige
Hohe der baulichen Anlagen soll sich an der umgebenden siedlungstypischen Bebauung
orientieren und nur far technologische Erfordernisse ausnahmsweise
Hohenuberschreitungen zulassen.

Geplant ist eine offene Bauweise mit zuldssigen Geb&dudeldngen nicht iber 50,00 Metern.

4.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die im Plangebiet zuldssigen Dachformen sollen eingeschrankt werden. Ebenso ist die
Festsetzung von zuldssigen Materialien und die Gestaltung von Bereichen zum 6ffentlichen
Verkehrsraum hin geplant.

4.4  ErschlieBung

4.4.1 Offentliche Verkehrsflachen

Es wird keine innere ErschlieBung des Gebietes geplant. Die Zufahrten der Grundstiicke
sollen von der Leutersdorfer Stral3e S142 aus erfolgen.

4.4.2 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleistungen sollen von der Leutersdorfer StraRe aus hergestellt
werden.

4.4.3 Loschwasserbereitstellung

Fir Gewerbe und Industriegebiete sollte ein Léschwasservorrat von 200 bis 400 m?2 zur
Verfligung stehen.

4.5 Griinflaichen und Griinordnerische Festsetzungen

Festsetzungen zu Anpflanzungsflichen sollen in den Randbereichen des Plangebietes
getroffen werden. Einzelbaumpflanzungen entlang der vorhandenen Wege- und
Verkehrsflachen sollen erhalten bleiben. Durch die Erschliefung von Ackerland erfolgt eine
erhebliche zusatzliche Versiegelung von Flachen im Plangebiet. Der Eingriff wird bewertet, ist
am Standort selbst jedoch nicht auszugleichen. Im Rahmen der Ausgleichsbilanzierung
werden Ersatzmalinahmen auf Flachen auRRerhalb des B-Plangebietes ermittelt.
Entsprechend den Anforderungen an eine Minimierung der Abflussmenge des
Oberflachenwassers werden Festsetzungen zu Versickerung und verzogerter Ableitung
geprift. Die Festsetzungen missen den bodenmechanischen und stadtebaulichen
Moglichkeiten angepasst werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass auf Grund der
anstehenden Bodenverhdltnisse keinesfalls eine vollstindige Versickerung des
Niederschlagswassers moglich sein wird.

Nach Beurteilung der Eingriffe wird eine Kompensationsbilanz erstellt.




Bebauungsplan , Gewerbegebiet Veranstaltungs- und Vereinshaus Leutersdorf”
Begrindung Vorentwurf 03.07.2020

4.6 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Eventuelle immissionsschutzrechtliche Auswirkungen auf die Festsetzungen einer zuldssigen
Gewerbenutzung wurden bereits im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des FNP bewertet.
Im Ergebnis der Betrachtung wurde die Kontingentierung der Gewerbeflachen empfohlen.
AuRerhalb des Plangebietes sind im ndheren Wirkungsraum immissionsschutzrechtlich
relevanten Nutzungen vorhanden, die in die Bewertung eingehen.

4.7 Umweltpriifung

Im Rahmen der Umweltprifung gemal & 3a UVPG werden die Auswirkungen der
Bauleitplanung auf die einzelnen Schutzgliter bewertet. Darin einflieRen werden
Schalltechnische Untersuchungen und auch die Bewertung der Eingriffe. Der erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB werden im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung mit dem Vorentwurf zum Bebauungsplan erfasst.

5.  Planungsvarianten

Die Erarbeitung des Vorentwurfes erfolgt nur in einer Variante. Die Entscheidung lber die
Grundstilickswahl erfolgt auf Grundlage der Darstellungen im Flachennutzungsplan und der
Verfligbarkeit fir die Gemeinde, da im Rahmen der Umsetzung der Bauleitplanung ein
wesentlicher Teil des Geltungsbereiches durch die Gemeinde genutzt werden soll.

6. Flachenbilanz

Flachen in m2 Flachen in m2 Summe Flachen in m2
Gewerbegebiet 6.468
6.468 6.468
davon uberbaubare
Grundstucksflache 4.150
4.150
Grunflache 1.649
1.649 1.649
davon Flache mit
Bindungen
Bepflanung und
Erhaltung 1.616
1.616
StraBenverkehrsflache 30
30 30
Summe Flachen: 8.148
Geltungsbereich: 8.148
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7. Rechtliche Grundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. S. 587)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58) zuletzt gedndert durch
Artikel 3 vom 04.05.2017 (BGBI. Teil | Nr. 25, S. 1057ff)

- Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. 12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. I S. 2808)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Erschitterungen und dhnliche Vorgange in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.04.2019 (BGBI. | S.
432)

- Bundes- Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung von Altlasten
vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. S.
2808), Stand : 31.12.2018 auf Grund Gesetzes vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI S.1554),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)
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