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AnlaB und Zweck des Vorhabens

Torgau *wefligt in gelpem Stadtgeblet Gher ca. 723.000 Einwohner sowie
in selm s gesamten Landkrets liber erwa 55.000 Elnwohner. Dig Scadg
Torgau (=t eln Mittelzentrum. Die vorhandensn Verkaufssticcen fir dle
Versorging der BevBlkerung mit Gitern des Kurzfristigen und mittel-
fristligeq Bedarfs relchen sicht sus, Ple Stadt Torgau entschloB sich
daher, die Ansiedlung eines grofflichigen Einkaufszentrums zu for-
cleren, Mit den Unternehmen 1TGC Immobilien Treuhand CmbH, Immermann—
straBe 12, 4000 Dieseldorf 1, wurde ein Partner gefunden, welcher die
erforderliche Sachkenntnls und Kapszitit besitzt, efn solches Ein-
kaufszentrum zu errichten und zu verwslten.

Als Standort fir das Einkaufszentrum wurde die verkehrsgiinstig gele-
gene Fldche im Kreuzungsbereich der B L82/8 183, iw Flur 17, Flur-
stiicke 4/7, 5/4 und f/4 sowie Teile der Flursctiicke 4/8, 7/2 und 9/4,
ausgewdhlt, Die Ausbausbsicheen an diesem Enotenpunkt im Bereich Stra—
Benbau wurden im zelchnerischen Teil des Vorhaben- und Erschiiefungs-
plans berilcksichtige.

Um die Fragen det Regionalplanung hinsichtlich der Etablierung eines
Einkayfszentrums in Torgasu frihzeitig abzukliren, wurde beim Regle-
rungsprisidium Lelpzig eine landesplanerische Scellungnahme beantragt,
welchs mit ainem positiven Bescheid am 24.10.1991 ergangen ist. Die
Jandesplanerische Beurtedilung het hinsichelich der Verkaufstliachen
klare Vorgaben gemacht, welehe im Vorhaben- und Erschliefungsplan
vollymfdnglich Gbernommen wurden., Die Stadt Torgau und der Tnvestor
erwarten von der Errichtung der Mafinahme die Stabilislerung der mic-
telzencralen Funktlon Torgaus fiir die Versorgung mit Waren und Dienst-
leistungen, elingepaft In das Cesamtsystem der zentralen Orte. Aulerdem
kann mit dem Einkaufszentrum die Sicherung verbrauchermaher Grundver-
sorgung in den Umlandgemeinden gewihrleistet werden.
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2. Beschreibung der Nutrung

Das geplance Vogrhaben wird als Eioksufseentrum miy Sherviegenden Fach-
macrktsegmenten, welche sich auf die Eantwickliung des Blnzelhandels im
Innenscadebereich nicht negatlv auswirken, koansipierc. [Hes ist ge-
wiihrlelstet durch die Einhaltung der Festsetzungen in der landesplas—
perischen Begutachtung in bezag aul die Branches und Verkasufsflzchen—
gréBen. Die konziplerte Griden- und Branchenstruktur dient dem Ziel,
vorrangig den periodischen und spericdischer mittel-und langfriscigen
Bedarf nach Waren 2zu sichern. In dem fertiggestallien Zentrum sollen
flir ca. 250 Vollzeickrifte Arbelcsplitze geschaffen werden.

Gem30 den Festsetzungen der landesplanerischen Beurtellung werden fol-
gende Verkaufsstdtcen, sufgeteilt nach Branches und ihrer max. Ver—
kaufsfliche, errichcec:

-~ Baumarkt

3.500 m? Nerro-ViF
- Gartencenter 820 m* Netzo-VKF
— Freifldche 1.000 m* Necto~-VEF
- SE-Warenhsus 4.000 m? Netto-VEF
~ Mgbelmarkt 8.000 m? Necto-VEF
~ Ladenflichen
unterschiedllcher
Gréfen und Branchen 950 m? Nerto-VEF.

AuBerdem zuldssig sind REumlichkeiten Flir Praxen, Biirss, ;
und Dienstleistungsbetriebe sowie Gastronomie—, Freizeit— und Ver—

gnigungseinrichtungen, sofern sie keine Einzelhandelsnutzung auf-
weisen.

Die baulichen Anlagen werden als geschlossenes Einkaufszentrum mit
Passagenurachliefung der einzelnen Mutzfléchen errichtet. Passagensin-
génge warden im wesentlichen zum angrenzenden Wohngebiet an der Zin-—
naer Strale sowie zu den vorgelagerten ebenerdigen Parkplarzflichen
hergesctellc. Der anzulegende begriinte Frelpackplatz wird asusreichend
Parkraum flir 500-50C Pkw aufueisan, die darlber hinaus gemd? der Stellplatz-
abldsesatzung der Stadt Torgzu notwendigan Stallplitze kénnzn abgelést warden.
Dle Gestaltung der Baumassen scll eine sinnvolle architektonische
Gliederung in Einzelbsukirper erhaiten. Als Fassademmaterialien sind
Putz- pder Klinkerstrukturen zu hevorzugen, Blechfassaden sind, soweit
sie nicht nur Einzelbautelle betreffen, unzuldssig. In der Material-
wall und Anefijhrung wird der Einsatz baubiologiseh gepriifter Materi-
alien bevorzugt Anwendung finden. Auf mindestens 15% der nicht dureh
Schaufenster und Eingangsanlagen belegren Fassadenfliche sind gestal-
tere Rankgeriiste fiir eine Fassadenbegriinung vorgesehen. Werbeanlagen
werden nach den Erfordernissen der einzelmen Geschiéftsflichenbetreiber
ang=ovrdnet. Im sildlichen Grundstiicksbereich wird eine Teilfliche won
ca. 3.000 @* als Gewerbegebiet ausgewiesen. Die Bebaubarkeit richter

sich nach den Festsetzungen der Baunutzungsverordnung fiir Gewerbege~
biste, i
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VerkebrserschlieBing

PDas Einkaufszenfr.m erhilt éine Zufalrt/ABfahrt di{rekt vom derzeitigen
Knotenpunkt der B 182/B 183 in Torgau, Warschauer Strabe, als vierter
zusiczlicher Enotempunktsarm., Ddese Zufahrt dient sowohl fir dies Be-
schickung der Bsustelle als auch fGr den spHteren Betrieb des Ein-
kaufszentrums. Sorern die neue Tracsse der Bundesstrale erzrichter wird,
erhile das Einksulszentrum eine Zufahrt von der jetzigen B 182, wie im
Vorhaben— und Ers:hlisBungsplan dargestellc.

Zur Vorbereitung diedes Vorhaben= und ErsehllsBungsplans wurden
verschiedene Gespriche zur Festlegung der Strafentrasse gefilhrc. Die
frefzuhaltende Geldndefliche fiir den Straflenausbau sowle die erforder-
lichen Abstandsflichen zu dieser Trasse, welche bauliche Anlagen ein-
halten milssen und eine weitere Reservefliche fiir die Anordnung elnss
"Erschliefungsohrs"”, sind im Vorhaben— und ErschlieBungsplan beriick-
sichtigr und elngetragen. Da jedoch die Detaflplanungen zur Fahrbahn—
aufreilung noch niche festgelegr sind, sind im Vorhaben— und Erschlfe-
fgungsplan hierzu such keine Angaben gemacht wordan. Sie sind auch Ffir
die Durchfiihrung des Vorhabens Einkaufszentrum nicht von Bedeutung,
da, wie erwdhnt, die erforderlichen Abstinde mit dem Planungsbiire und
den StraBenbauamts Torgau abgestimmt sind und eingebalten warden.

Ver— und Entsorgung

Alle fiir die Ver- und Entsorgung des geplanten Einkaufszentrums erfor-
deriichen Medien sind in Grundstiickndhe varhanden. Dle Lage der An-~
schluglieitungen Ist im geichnerlschepn Teil des Vorhaben— und Erschlie—
Bungsplans dargestellc.

Die Abwissar werdem, Soweit es das Schmutzwasser betrifft, Gber eine
AngchluBleitung entlang der Bundesstrafe 1823 zy elnem Szmmeleontainer
im angrenzenden (ewerbegebiet hipgefiihre. Hinsichtlich der Wirmever-
sorgung wird es piglich sein, alternativ einen Casanschluf hHerzustel-
len bzW. den Anschlub an das Fernwidrmenetzes zu gewihrleisten.
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5. Ukologische Abwigungen

In unmittelbarer Mihe des geplanten Einkaufszentrums bhefinder sich
eine Kieagrube, die Alrlastep~verdichtig f£.. Die Untersuychungen hier-
zu alnd noch nicht abgeschlossen. Eine Verf:llung dieser Grubtienflichen
zur Nutzung als Parkplatz 1st nieht besbsicitigt. Das Bebauwingsgehier
flir dag Einkaufszentrum liegt {n der Trivkwiswerschutzzeone 111. Des
welteren befindet gich das Vochaben in nomiitelbarer Nihe zum angren—
zenden Wohngebiet Zinnaer 8:zrafe, Us die Verkenrbeldstigungen Fflir die
Bewohner médglichst gering zu halten, wird der Anlieferverkehr in den
Nachtatunden von 22.00-06,00 Uhr ausgeschlocseun.

Die Lirmimmissionsrichtwerte von 40 di3/A fiir allgemeine Wohnge-
blete werden durch geelgpnete Lirmschutzmalniohmen eingehalten. Wesent-
licher Bastandreil der gesasten Bebauung we-den dle GrilnordnungsmaG-
nabmen sein. Es 1st beabsicntigt, alle auf dem Baugrundstiick befind-
lichen Flichen, welche nicht fiir Parkierungi-, Anlisferungs— oder
Freifiidchenausscellungen bendtigr werden bzu. vom Baukdrper iliberdeckt
sind, vollstidndig zu begriinen. Ein entsprechender Grinordonungsplan
wird mit dem Baugesuch eingereicht. Die vorges=zhensn Fldchen zur An-
pflanzung von Biumen wnd Striduchern und die Auswelsung von sonstigen
Griinflacken ist im Vorhaben~ und Erschllefuugsplan bereits verzeich-
net.

Zur Anpflanzung kommen ausschlieflich helmische HBlzer und Striucher,
um dew Landschaftsbild gerecht zu werden, Zusdvzlich zu den vorge-
schriebenen MaBnabmen wird auch das GebAude fiir eine Fassadenbégrinung
genutze, soweit Fassadanflichen nicht fiir Schaufenster n.id. Anlagen
beniitigt werden. Festsatzungen hisrzu sind aszch im Absatz 2, Beschrei-
bung der Nutzung, festgelegt.

Als AusgleichsméBnahme sind 20 % dsr Flachdachfléchen als begrin-
tes Dachn auszufihren.

Es werden keine Tropenhlzer verwendefl.

Durchfihirung der Mafnahime

Mit Rechtskraft des Vorhaben- und Erschliefuiginlans soll umgehend mit
den Ausfiihrungsarbeiten begonnen werden. Die Voraussetzungen hierfir
sind inseofarn gegeben, da die Investorengruppe ITG6 Immobilien Treu-
hand GabH aus Dilsseldorf, Immermannscrale 17. den Grundstiickserwerb
bereits gericigt hat und die Projektierung der ErschlieBungemalBnahmen
begonnen hat. Das berelts durchgefiihrre und poesitiv zum Abschlul ge-—
brachte Verfahren der landesplanerischen Begivschtung ermdglicht ehen-—
falls eine rasche Realisierung, da die wesentlichen rechtlichen Fragen
zur beabsichrigten Nutzumg sowit geklirt simd. Der in Planung befind—
liche BundesstraBanknotenpunkt in unmittelba ar Nihe des Gelindes
stellt ebenfalls keinerlei zeitliches Hinderais mehr dar, da das Ge-
bdude und geine Parkplatzflichen ausreichend Abscand von der vorge-
sehenen Trasse halten Kdnnen und damit auch (eline wechselseitigen Be-
eintrichtigungen miglich siad.
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Satzung (ber den
Vorhaben — und ErschliePungsplan

Satzung deor 5ladl TGR GAU "DEZBAUWESEN ‘AMT' PLANUNG

Verfahrensvermerke

Ola filr Raumerdnung und L
§ 246 o Abs. 1 Satz 1 Nr
bataily| worden.

go Behlrde Izt gemiD
.4 Abs, 3 BaouZVO

Torgau

Ao e

Uber den Veorhaben — und Erschliefungaplon Nr, 1

e flon ~SONDERGEBIET EINKAUFSZENTRUM"™
UMD GEWERBEGEBIET

I TORGAU NORDWEST, ZINNAER STR.

Aufgrund des § 246 a Abs. 1 Sotz 1 Nr. 6 des Baugesetzbuchs In der
Fassung vom 8. Dezember 1986 ( BGBI. I S. 2253 ) , zuletzt gedndert
durch Anlage I Kopitel IV Abschnltt IL Nr. 1 dea Einlgungavertrages vom
31. August 1890 In Verbindung mit Artike! | des Geselzas vom

23. September 1990 (BGBL 1990 S. 885, 1122 ) ,
~bel Aufnchme &rllicher Bauvorschriflen ols Feslsetrungen in den
Bebouungsplon : " sowie nach § 83 der Baucrdnung vom

20. Juli 1990 ( GBL. I Nr. S0 S, 929 ) " ~

wird nach Beschluffossung durch die Stadlversrdnelenversammiung

yom

und mit Genehmigung der hBheren Verwoltungsbebdrde folgende Satrung
(iber den Vorhoben — und ErschlieBungsplan Nr. 1

{dr dos

+SONDERGEBIET EINKAUFSZENTRUM”™
UMD GEWERBEGEBIET
¥ TORGAU WORDWEST, ZINNAER STR.

bealehend aus Planzelchnung und dem Text , edassea.
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Der Vorhoban = und ErschlieBungaplen , bestehend ous der Plonzelzhnuag )
15.17.199 2

und dem Text | wurde am

......... S =
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Dia Begrindung zum Veorhabon~ und Erschlielungsplan wu-de mit

AN s

Beachiull der Sludlrermdy{ nyf:r'!,n.mral«ng_l'vam....']_.@._'p.zf(l.g.g.g... gebilligh
A e N A '
YA s . (.

Ol NT N
%G 7 ; . p IL-;‘-«--!—%__,
% ’ j’k Bfﬂ/ v~ """"f‘bbﬁwml pr

Dia Genehmigung disses Varhaben = und ErschiisBungsplons , bealehend
aus der Planzeichnung und dem Text , wurde mit Verfilgung der héheren
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Der E twurf dos Vorhoben — und ErschileBungsplana , bastchend oua
Plonzeichnung und dem Text , sdwie der Begriindung haben In der Zeit

soin, o g 198 bls sum .24:061982

wihrad folgender Zeiten MQ 13:30 = 1500 Uhr

Mi, 9.00 — 12.00Uhr

Do. 900 — 12.00u.13.30-1800Unhr
Fr. 900 — 1200Uhr
nech '§ 3 Abs. 2 BauGB 3ffeatlich auagelagen. Die 3ffentlicha
Auslecung Ist mit dem Hinweis , dof Bedenken und Anreqgungen whrend
der Assiegungsitisl von jedermann schriftlich oder zur Nladerschrift
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VORHABEN-

Die Vorhoben ~ und ErschiicDungaplecnsalzung ,

rasleheand gus der

Die Ertellung der Genehmigung des Vorhaben — und Erschliefilungsplans
sowie dia Stelle , bel der der Flan cuf Douar wihrend der Dlensistunden
von Jedermann eingesehen werden kaan und O%er den Inhall Auskun(t zy

erhallen fat , sind am .._.231092

......

{ Zallung oder omtilches Verkiindungsblatl )

ortsibiich bekannlgemocht worden, In der Bekannlmachung lat suf dia
Geltendmachung der Vedalzung ven Verfohrens— und Formyerschrifien
und ven Mangeln der Abwlgung sowls ouf dla Rechtafaigen
§ 215 Abs. 2 BouGB ) und welter auf Falllgkeil und EriSschen von
85 44 , 2456 o Abs. 1 Salz 1 Mr. 9 BauGB ) hingewlesen werden.

Die Satzung Ist am 231092 '——hégft getraten.
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IN TORGAU NORDWEST, ZINNAER STR.

i

PLANUNGS-
ABTEILUNG

Immermannstr. 12
4000 Disseldorf 1
Telefon: 0211/357076
Telefax- 0211/35707R
Telex: B5876286
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GEMARKUNG
T0RGAU

FLUR 17

VORHABEN - UND
ERSCHLIESSUNGS -
PLAN NR. 1

“DATUM < 10,06.97-11

ERGANZT AM

i L
S Harlemftls 3
gay

1

25. 09, 91-11
18.02.92-11
26.07 .92-1]
12 05 . 817}
18.05 .82 -11

o

15 07.92




