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1. Grundlagen der Planung

1.1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basiert auf folgenden Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. 1 S. 1548) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanzV), vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG), vom 29.07.2009
(BGBI. 1 S. 2542), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 21.01.2013 (BGBI. |
S. 95) geandert worden ist

Gesetz zur Neufassung der Bauordnung im Freistaat Sachsen (SachsBO), vom
28.05.2004 (SachsGVBI. Nr. 8 vom 25.06.2004) rechtsbereinigt mit Stand vom
01.03.2012

Sachsisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (SachsNatSchG), vom
3. Juli 2007, zuletzt gedndert durch Artikel 57 des Gesetzes vom 27. Januar 2012
(SachsGVBI. S. 130)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung im Freistaat Sachsen (SachsUVPG)
vom 01.09.2003 (SachsGGVBI. Nr. 13 vom 29.09.2003), zuletzt gedndert am
19.05.2010 (Sachs-GVBI. Nr. 6 vom 04.06.2010 S. 142)

Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, in Kraft getreten am 31.08.2013

Regionalplan Westsachsen vom 23.05.2008 i. d. F. der Bekanntmachung vom
25.07.2008, zuletzt gedndert durch Teilfortschreibung zum StralRenbauvorhaben B
87n Leipzig (A 14) — Landesgrenze Sachsen/Brandenburg vom 02.07.2009

Satzung zum Schutz des Geholzbestandes auf dem Gebiet der Stadt Markkleeberg
vom 12. September 2012 — Gehdlzschutzsatzung

1.2 Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde durch den Stadtrat
der Stadt Markkleeberg am 15.06.2011 (Beschluss-Nr. 238-22/2011) mit dem Ziel der Steue-
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rung des Einzelhandels gefasst und im Amtsblatt der Stadt Markkleeberg, Ausgabe Nr. 7 /
Juli 2011, am 30.06.2011 ortsublich bekannt gemacht. Es wurde eine Veranderungssperre
mit einer Dauer von 2 Jahren verhangt (Thema Einzelhandel), welche am 30.06.2011 in Kraft
getreten ist.

Wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde das Verfahren gewechselt. Neben
der Steuerung des Einzelhandels sollen als weiteres Planungsziel Einfamilienhduser sowie
Doppel- und Reihenhauser auf dem Areal errichtet werden kénnen. Der Bebauungsplan wird
nun als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemag § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB.

Aus diesem Grunde wurde der Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat der Stadt Mark-
kleeberg am -27.02.2013 (Beschluss-Nr. 407 - 40/2013) geandert und im Amtsblatt der Stadt
Markkleeberg, Ausgabe Nr. 04 / April 2013, am 28.03.2013 ortstiblich bekannt gemacht.

Von der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal §4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Die frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand bei einem Termin am 19.03.2013 statt, zu wel-
chem am 28.02.2013 im Amtsblatt der Stadt Markkleeberg, Ausgabe Nr. 3 / Marz 2013, 6f-
fentlich eingeladen wurde. Die Einladung wurde auch in den Schaukasten der Stadt Mark-
kleeberg bekannt gemacht. Dabei bestand Gelegenheit zur Unterrichtung und Erdrterung.

Durch die Blrger wurde angeregt, weitere Stellplatze in Form von Parktaschen auf dem
Ahornweg vorzusehen. Der Ahornweg befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes. Mit dem Bebauungsplan wird jedoch durch zeichnerische und textli-
che Festsetzungen sichergestellt, dass auf allen neu zu bebauenden Grundsticken in aus-
reichender Anzahl Stellplatze entsprechend der Regelwerke vorgehalten werden missen.

Es wurde durch Burger auch die Anregung vorgebracht, Auffahrten zu Garagen und Uber-
dachten Stellplatzen am Ahornweg nicht als zweiten Stellplatz anzuerkennen. Eine derartige
Festsetzung wurde nicht in den Bebauungsplan aufgenommen, da dies eine unverhaltnis-
malfige Harte fir die Eigentimer bedeutet hatte, zumal diese Vorgehensweise in der direk-
ten Nachbarschaft moglich ist. Aus Griinden der Gleichbehandlung wird daher davon abge-
sehen und Auffahrten dirfen als weiterer Stellplatz genutzt werden. Die innerhalb des Be-
bauungsplanes neu zu errichtende 6ffentliche Parkflache an der Spinnereistral3e ist fir den
maximalen Fall dimensioniert, dass in der Spinnereistralie Reihenhauser mit bis zu zwolf
Wohneinheiten entstehen konnen und durch die neuen Einfahrten bisherige Langsstellplatze
verloren gingen, die mit der Parkflache ausgeglichen werden. Beim Bau eines ebenfalls zu-
lassigen Doppelhauses anstelle eines Reihenhauses verringert sich rechnerisch die tatsach-
lich auszugleichende Stellplatzanzahl um eins, da der Bereich einer dann nicht benétigten
Grundstlickszufahrt entlang der Spinnereistralle weiterhin als 6ffentliche stralRenbegleitende
Parkstellflache zur Verfigung stehen wird. Die Grdl3e der 6ffentlichen Parkflache wird jedoch
in jedem Fall - gleich ob Reihenhduser oder Doppelhduser errichtet werden - beibehalten.
Uber einen 6ffentlichen Gehweg ist die Parkflache auch an den Ahornweg angebunden. So-
mit ist gesichert, dass durch die Festlegungen im B-Plangebiet die offentliche Parkplatzsitua-
tion im Quartier auf keinen Fall verschlechtert sondern eher verbessert wird.
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Das stadtebauliche Konzept und die ErschlieBung wurde vor der Offenlage im Umwelt- und
Energieausschuss und im Bauausschuss beraten.

1.3 Geltungshbereich

Das Vorhabensgebiet befindet sich im Norden der Stadt Markkleeberg und umfasst eine Fla-
che von etwa 1,1 ha. Es wird durch die bestehenden StralRen Ahornweg, Koburger Stralte
sowie Spinnereistrale randerschlossen. Westlich reicht das Plangebiet bis an die dort be-
stehenden Wohngebaude heran. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen fir folgende Flur-
stiicke der Gemarkung Gautzsch, die sich ganz oder teilweise innerhalb des Geltungsberei-
ches befinden:

Flurstucke: 588/11, 588/12, 588/13, 588/14, 588/15, 588/16, 588/17, 588/18,
588/19, 588/20, 588/21, 588/22, 588/23, 588/24, 588/25, 588/26,
588/27, 588/28, 588/29, 588/30, 588/31, 588/32, 588/33, 589/5,
589/6, 589/7

Der Geltungsbereich wird im Rahmen der Offenlage in zuldssiger Weise geringfiligig gegen-
Uber dem Aufstellungsbeschluss geandert (dies betrifft das Flurstlick 589/2, dessen Teilfla-
che zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses noch nicht im Geltungsbereich enthalten
war). Weiterhin ist das ehemalige Flurstiick 588/3 mittlerweile in die Flurstlicke 588/8 und
588/9 geteilt worden. Letzteres hat jedoch keine Auswirkungen auf das Bauleitplanverfahren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Ahornweg" wird begrenzt:
e nordlich durch die stdlichen Grenzen der Flurstiicke 239x und 239/27,

e Ostlich durch die westliche und sudliche Begrenzungslinie des Ahornweges,
durch die Grenze des Flurstlickes 589/4 sowie der westlichen
Begrenzungslinie der Koburger Stral3e,

e sudlich durch die nordliche Grenzen der Flurstiicke 239/4 und 587 und

e westlich durch die 6stliche Begrenzungslinie der Spinnereistral3e

1.4 Erfordernis und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes

In der Stadt Markkleeberg ist an der Koburger Strale, Ecke Ahornweg die Errichtung eines
kleinflachigen Wohngebietes als Wiedernutzung eines innerstadtischen Gebiets auf ehemals
gewerblich genutzten Flachen geplant. Des Weiteren soll auf der aktuell brachliegenden Fla-
che ein kleines Gewerbegebiet ausgewiesen werden, um dem Bedarf an Wohnbauflachen
und Gewerbeflachen zu entsprechen.

Zur Festsetzung der stadtebaulichen Ordnung ist ein umfassendes Baurecht fir die Flache
zu schaffen. Im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung soll daher mit der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes verbindliches Baurecht geschaffen werden. Der Be-
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bauungsplan soll gem. §13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden.

Dieses Verfahren wurde gewahlt, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handelt, mit dem die Wiedernutzbarmachung von Flachen vorbereitet werden soll. Es han-
delt sich bei dem Areal um eine brachgefallene Flache im Innenbereich. Das Areal war in der
Vergangenheit bereits einer baulichen Nutzung durch die Firma Lagertechnik Leipzig unter-
zogen. Deren Gebaude sind in den 1990er Jahren abgebrochen worden. Das Areal hat eine
GesamtgroRRe von ca. 1,1 ha und ist von allen Seiten von bestehenden und genutzten Nach-
barbebauungen umgeben. Es kann somit sicher eingehalten werden, dass in dem Bebau-
ungsplan eine zulassige Grundflache im Sinne des §19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 Quadratmetern auch unter Berlicksichtigung mehrerer miteinander in Verbindung
stehender Bebauungsplane festgesetzt wird, was wesentliche Voraussetzung zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ist. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriafung nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitspriufung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begrindet.
Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzglter (gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogel-
schutzgebiete) vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a, Abs. 2, Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Aus diesem Grund ist die Erstellung einer Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanz nicht notwendig. Von der der Durchfihrung einer Umweltprifung und der Erstellung
eines Umweltberichtes abgesehen (§ 13, Abs. 3 BauGB). Zur Wahrung der Belange des
Umweltschutzes werden dennoch griinordnerische Festsetzungen vorgenommen und der
Artenschutz bertcksichtigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes gemall § 1 Abs. 3 BauGB ist notwendig,
- um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung an diesem Standort sicher zu stellen,

- um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung der Wohnhauser und gewerb-
lichen Anlagen und der geplanten ErschlieBungs-, Infrastruktur- und Pflanzmaflinahmen zu
schaffen.

Die Kosten fiur Planung und Realisierung (Bauleitplanung mit dazugehdrigen Gutachten,
Planung und Bau der Ver- und Entsorgungsanlagen) werden durch einen privaten Investor
getragen. Zwischen der Stadt Markkleeberg und dem Vorhabentrager ist ein stadtebaulicher
Vertrag und ein ErschlieRungsvertrag mit Datum vom 19.12.2013 geschlossen worden. Es
fallen keine ErschlieBungskosten flr die 6ffentliche Hand fir den Bau von Strafden, Trink-
wasser-, Schmutzwasser- oder Regenwasseranlagen an.
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2. Planungsbindungen

2.1 Ziele der Raumordnung

Landesentwicklungsplan Sachsen'

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplédne den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Nach Aussage des Landesentwicklungsplans Sachsen 2013 ist das Plangebiet aufgrund
seiner Lage als Mittelzentrum im Verdichtungsraum einzuordnen (Karte 1 sowie Z 1.3.7 Lan-
desentwicklungsplan Sachsen 2013).

.Mittelzentren sind die Stadte ... Markkleeberg .... . Die Mittelzentren sind als regionale Wirt-
schafts-, Bildungs-, Kultur-, und Versorgungszentren, insbesondere zur Stabilisierung des
landlichen Raumes, zu sichern und zu starken.” (Landesentwicklungsplan Sachsen 2013,
Z1.3.7)

,Die Zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie

- ihre Aufgaben als Schwerpunkte des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens im
Freistaat Sachsen wahrnehmen kénnen und

- zur Sicherung der Daseinsvorsorge die Versorgung der Bevolkerung ihres Verflechtungsbe-
reiches mit Gitern und Dienstleistungen biindeln und in zumutbarer Entfernung sicherstel-
len.” (Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, Z1.3.1)

,Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den Versorgungs-
und Siedlungskernen erfolgen.” (Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, Z2.2.1.3)

-Eine Siedlungsentwicklung, die tber den aus der natirlichen Bevélkerungsentwicklung, aus
den Ansprichen der ortlichen Bevdlkerung an zeitgemale Wohnverhéltnisse sowie den An-
spruchen ortsangemessener Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen entstehen-
den Bedarf (Eigenentwicklung) hinausgeht, ist nur in den Zentralen Orten gemal ihrer Ein-
stufung und in den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zuléssig.“ (Landesentwick-
lungsplan Sachsen 2013, Z2.2.1.6)

.Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-, Militar-
und Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft, sind zu bepla-
nen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufiihren, wenn die Marktféahigkeit
des Standortes gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion zu-
kommt... .“ (Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, Z2.2.1.7)

,Die Entwicklung der Stadte und Dorfer soll so erfolgen, dass

- das historische Siedlungsgeflige angemessen berticksichtigt,

- die Innenstadte beziehungsweise Ortskerne der Ddorfer als Zentren fir Wohnen,
Gewerbe und Handel, Infrastruktur und Daseinsvorsorge gestarkt und weiterentwi-
ckelt,

! Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, in Kraft getreten am 31.08.2013
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- Brachflachen einer neuen Nutzung zugefihrt,

- eine energiesparende und energieeffiziente, integrierte Siedlungs- und Verkehrsfla-
chenentwicklung gewahrleistet,

- die gesundheitlichen Belange der Bevoélkerung beriicksichtigt sowie

- beim Stadt- beziehungsweise Dorfumbau bedarfsgerecht sowohl MalRnahmen zur
Erhaltung, Aufwertung, Umnutzung, zum Umbau und Neu-bau als auch zum Rickbau
umgesetzt

werden.” (Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, G2.2.2.2)

,Die rdumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fiir eine nachfrageorientierte Ent-
wicklung attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte sollen geschaffen werden und zur An-
siedlung neuer sowie zur Erhaltung, Erweiterung oder Umstrukturierung bestehender Indust-
rie- und Gewerbebetriebe beitragen.” (Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, G2.3.1.1)

»IN den Gemeinden sollen bedarfsgerecht gewerbliche Bauflachen zur Sicherung der Eigen-
entwicklung zur Verfugung gestellt werden. ....“ (Landesentwicklungsplan Sachsen 2013,
G 2.3.1.2)

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes auf bereits in der Vergangenheit baulich ge-
nutzten Flachen und dessen innerodrtlich gepragter Lage im Mittelzentrum Markkleeberg so-
wie den vorgesehenen Nutzungen werden die vorgenannten Ziele und Grundsatze der Lan-
desentwicklungsplanung berucksichtigt und umgesetzt.

Regionalplan Westsachsen?

Im Regionalplan Westsachsen Karte 14 ,Raumnutzung® ist fir das Plangebiet keine beson-
dere Festsetzung getroffen. Es befindet sich innerhalb des StadtGebietes von Markkleeberg.
Markkleeberg ist als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ein zentraler Ort (Regionalplan
Westsachsen 2008, Karte 1).

LZentrale Orte sind fur ihren jeweiligen raumlichen Verflechtungsbereich als Versorgungs-
und Arbeitsplatzzentren, als Wohnstandorte sowie als Standorte fur Bildung und Kultur zu
sichern und zu starken.“ (Regionalplan Westsachsen 2008, Z 2.3.1)

»In den Zentralen Orten sollen die Standortvoraussetzungen fiir einen bedarfsgerechten
Uberdrtlichen Wohnungsbau in den Versorgungs- und Siedlungskernen geschaffen werden.”
(Regionalplan Westsachsen 2008, Z 2.3.3)

»In den Zentralen Orten sollen die Standortvoraussetzungen fir eine bedarfsgerechte An-
siedlung von Gewerbe vorrangig in den Versorgungs- und Siedlungskernen geschaffen wer-
den.” (Regionalplan Westsachsen 2008, Z 2.3.4)

"Das Angebot an Wohnraum soll vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung und
unter Berucksichtigung der differenzierten Anspriche hinsichtlich Wohnformen, Wohnungs-

2 Regionalplan Westsachsen vom 23.05.2008 i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.07.2008, zuletzt geandert
durch Teilfortschreibung zum Stralenbauvorhaben B 87n Leipzig (A 14) - Landesgrenze Sachsen/Brandenburg
vom 02.07.2009
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groRen und -ausstattung an die kunftigen Anforderungen angepasst werden." (Regionalplan
Westsachsen 2008, Z. 5.1.4)

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes auf bereits in der Vergangenheit baulich ge-
nutzten Flachen und dessen innerortlich gepragter Lage im Mittelzentrum Markkleeberg so-
wie den vorgesehenen Nutzungen werden die vorgenannten Ziele und Grundsatze der Regi-
onalplanung berlcksichtigt und umgesetzt.

2.2 Flachennutzungsplan®

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Markkleeberg wurde durch das Regierungsprasi-
dium Leipzig am 11. Februar 1998 genehmigt, die dritte und letzte Anderung des FNP erfolg-
te am 30.05.2003. Der Flachennutzungsplan der Stadt Markkleeberg befindet sich gegen-
wartig in der 4. komplexen Anderung. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der betrachtete
Bereich gegenwartig als gemischte Bauflache dargestellt. Aufgrund des bereits im FNP be-
ricksichtigten Bedarfes nach gewerblichen Bauflachen und Wohnbauflachen in dieser Lage
soll aufgrund der stadtebaulich erzielbaren Struktur die gewlinschte gewerbliche und wohn-
bauliche Nutzung unterteilt werden. Als zukinftige Nutzung sind daher allgemeine Wohnge-
biete und Gewerbegebiete anstelle eines Mischgebietes geplant.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist dabei im Wege der Berichti-
gung anzupassen (vgl. §13a Abs. 2 BauGB). Dies kann redaktionell geschehen.

3. Bestandsanalyse

3.1 Naturraumliche Einordnung, Lage im Raum, Gr63e, Relief

Das Plangebiet gehort naturraumlich zur Leipziger Tieflandsbucht, einem nach Suden vor-
stoRenden Auslaufer des Norddeutschen Tieflandes. Es liegt damit im "LoR3gebiet der Tief-
und Hugellander", dem stdlichsten der durch kaltzeitliche Schotterterrassen, Moranen und
glazifluviale Sedimente der elster- und saalekaltzeitlichen Inlandeis-VorstoRRe gepragten Na-
turrdume.

Das Vorhabensgebiet befindet sich im Norden der Stadt Markkleeberg und umfasst eine Fla-
che von etwa 1,1 ha. Das Vorhabensgebiet wird durch die bestehenden Strallen Ahornweg,
Koburger Stralde, Spinnereistralle randerschlossen. Westlich reicht das Plangebiet bis an die

® Stadt Markkleeberg, Flachennutzungsplan, genehmigt durch Bescheid des Regierungsprasidiums Leipzig vom
11.02.1998, zuletzt gedndert durch die 3. Anderung, genehmigt durch Bescheid des Regierungsprasidiums
Leipzig vom 15.04.2003 i. d. F. der Bekanntmachung vom 30.05.2003
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dort bestehenden Wohngebaude heran. Das folgende Luftbild stellt den derzeitigen Bestand
dar.

Abb. 1: Luftbild Vorhabensareal, ohne MaRRstab, Ausrichtung nach Norden

(Quelle: Google Maps, Juli 2012)

Die Nord-Sud-Ausdehnung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt 140 Meter.
Die Ost-West-Ausdehnung im Bereich misst ca. 125 Meter.

Das Plangebiet ist relativ eben. Die Hohen bewegen sich zwischen 112,80 m 4. NHN und
114,00 m . NHN. Fir den Endzustand ist von H6hen von mind. 113 m G NHN auszugehen.
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3.2 Grundwasser

Grundwasser wurde bei Probebohrungen bei 2,50 m bis 2,90 m unter der jeweiligen Gelan-
deoberflache* angetroffen. Dies entspricht Hohen von etwa max. 110 m . NHN. Die Grund-
wasserverhaltnisse sind durch den bis in die jungere Vergangenheit sudlich vom Standort
betriebenen Tagebau (jetziger Cospudener See) nachhaltig beeinflusst. Das geplante Vor-
haben befindet sich im Betriebsplan "Folgen des Grundwasserwiederanstieges nach Einstel-
lung der bergbaulichen Entwasserung Tagebau Cospuden” (Zulassung des Bergamtes
Borna (heute Sachsisches Oberbergamt) vom 24.04.2001) im Einflussgebiet des ehemaligen
Tagebaus. Nach Beendigung der Beeinflussung durch den Tagebau sind oberflachennahe
Grundwasserstéande zu erwarten. Uberschléglich kann von einem langfristigen Wasserstand
in Hohe des Wasserspiegels des Cospudener See bei rund 110,5 m . NHN ausgegangen
werden. Dies geht auch mit dem Wasserstand des Cospudener Sees konform. Dieser Was-
serstand wird laut Information der LMBV als dauerhafter und maximaler Wasserstand ge-
nannt; eine Beeinflussung durch den Grundwasseranstieg infolge nachbergbaulichen
Grundwasseranstieg ist demzufolge nicht zu erwarten. Die fiir das Territorium Sidraum
Leipzig vorliegende hydrogeologische Modellierung weist als Prognose fur den stationaren
Strdomungszustand ebenfalls keine héheren Grundwasserstande fir das Bebauungsgebiet
aus.

Das Grundwasser ist als maRig betonangreifend einzustufen (Expositionsklasse XA2) Der
mafRgebende Parameter ist Sulfat. Bei der Zusammensetzung der zu verwendenden Bau-
und insbesondere Betonteile ist dies zu berlcksichtigen.

3.3 Baugrund- und Grindungsverhaltnisse

Baugrundschichtungen

Die geologischen Verhaltnisse sind eiszeitlich gepragt. Eine Grundmoranenflache der Saale-
kaltzeit bildet den groRen Rahmen des Untersuchungsgebietes. Der urspriingliche Aufbau
des Gebietes wird durch gut durchlassige Sande und Kiese entlang des Pleil3etals gepragt.
Diese werden von LoRlehm mit feinsandigem bis tonigem KorngroRenspektrum bzw. kiesi-
gem bis tonigem Auelehm Uberlagert. Aufgrund von Baumaflnahmen wurden in der Vergan-
genheit einige oberflachennahen Schichten stellenweise abgegraben. Nach den Baugrund-
aufschlissen ist am gesamten Standort eine tUberwiegend 0,5 m bis 3,0 m machtige Deck-
schicht aus inhomogenen Auffillungen vorhanden, die hauptsachlich aus humosen Misch-
boden mit mehr oder weniger umfangreichen Beimengungen von Ziegel-, Beton-, Glas-, Me-
tall- und Schlackeresten bestehen.

Hydrogeologische Verhéaltnisse

4 Baugrundbegutachtung Bebauungsgebiet Ahornweg/Spinnereistralle in Markkleeberg, ICP GmbH Leipzig,
Frankenheim, 23. Januar 2013, Seite 7
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Der Grundwasserflurabstand sowie die Fliel3richtung werden signifikant durch den Einfluss
des ehemaligen Tagebaues beeinflusst. Grundwasser wurde bei Probebohrungen bei 2,50 m
bis 2,90 m unter der jeweiligen Geldndeoberfliche angetroffen®. Das geplante Vorhaben
befindet sich im Betriebsplan "Folgen des Grundwasserwiederanstieges nach Einstellung der
bergbaulichen Entwasserung Tagebau Cospuden” im Einflussgebiet des ehemaligen Tage-
baus. Nach Beendigung der Beeinflussung durch den Tagebau sind oberflachennahe
Grundwasserstande zu erwarten. Ausgehend vom Wasserstand des Cospudener Sees und
der fur das Territorium Sidraum Leipzig vorliegenden hydrogeologischen Modellierung ist
ein maximaler Anstieg auf 110,5 m . NHN zu erwarten.

Baugrundverhaltnisse

Im Plangebiet ist oberflachig mit einer unterschiedlich machtigen Auffillung (0,5 -3,0 m dick)
zu rechnen. Unterhalb dieser Schicht steht lokal Auelehm in vernachlassigbarer Schichtdicke
an. Unterhalb dieser Schichten folgen durchlassige Sande und/oder Kiese; diese Schicht ist

wasserfuhrend.

Es wird seitens der Baugrundbegutachtung® eingeschétzt, dass die geplanten BaumaRnah-
men am Standort realisiert werden kdnnen. Dabei ist mit Mehraufwendungen fiir den Boden-
austausch in der Schicht 1 zu rechnen.

Angaben zur Griindung und Standsicherheit

Bei einer Bebauung mit Einzelhdusern und Hausgruppen in den Wohngebieten erfolgt die
Grindung voraussichtlich im oberflachennahen Bereich, d.h. die Griindungsebene fiir die
Bauwerke befindet sich in Schicht 1. Die Oberkante des FuRbodens in den Erdgeschossen
der Gebaude liegt bei etwa 113,5 m 0 NHN und damit voraussichtlich etwa 30 cm Uber dem
Straltenniveau. Die jeweiligen Griindungsebenen sind durch Ab- und Auftrag herzustellen.
Die Griindung der Bauwerke sollte auf einer Bodenplatte mit Griindungspolster erfolgen.

Zur Herstellung der Grindung ist zunachst grundsatzlich die vorhandene obere Schicht bis
etwa 112,5 m U NHN abzutragen. Unterhalb der Bodenplatte (geschatzte Dicke 20 cm) ist
ein Polster aus verdichtungsfahigem Material (Sand-Kies-Gemisch, Mineralgemisch etc.) von
mind. 60 cm in zwei Lagen einzubauen und zu verdichten. Auf der Oberkante des Polsters
ist eine Tragfahigkeit des E, ;-Moduls 260 MPa nachzuweisen. Es wird eingeschatzt, dass
bei Anordnung einer Platte Setzungen von max. 1,0 - 1,5 cm zu erwarten sind, die grof3ten-
teils in der Bauphase abklingen werden. Setzungsdifferenzen werden kaum auftreten.

Grundsatzlich ist eine frostsichere Griindung bis mind. 0,8 m unter endgultigem Gelande zu
sichern. Deshalb ist fiir das Griindungspolster frostsicheres Material zu verwenden.’

Auch im Gewerbegebiet erfolgt bei Ublicher Bauweise eine Griindung im oberflachennahen
Bereich, d.h. die Griindungsebene fir die Bauwerke befindet sich in Schicht 1. Die Oberkan-

® siehe FuRnote 4, Seite 7
8 sieche FuRnote 4, Seite 12

" siehe FuRnote *, Seite 12ff.
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te des FuRbodens in den Erdgeschossen der Gebaude liegt bei etwa 114,0 m 4 NHN und
damit 50 cm uber dem StraRenniveau. Die Grindungsebene ist durch Abtrag herzustellen.

Die Grindung der Bauwerke kann aus bodenmechanischer Sicht auf Einzel- und Strei-
fenfundamenten erfolgen. Aufgrund der i.d.R. geringen Tragfahigkeit ist die Aufflille im Be-
reich der Fundamente bis etwa 112 m U NHN unter Beachtung eines Lastausbreitungswin-
kels von 45° abzutragen. Die Aushubebene ist intensiv nachzuverdichten und es sind E, ,-
Moduln 225 MPa nachzuweisen. Bei lokalen Aufweichungen und/oder ungeeignetem Materi-
al ist der Austausch ggf. zu vertiefen.

Auf dem nachverdichteten Planum ist zunachst ein Polster in einer Schichtdicke von mindes-
tens 100 cm lagenweise aufzubringen und zu verdichten. Als Austauschmaterial kann gut
verdichtungsfahiges schwachbindiges Sand-Kies-Gemisch, Mineralgemisch etc. genutzt
werden. Dieses Material kann dann auch fur die Verfillung der Fundamentgruben genutzt
werden.®

Angaben zur Versickerungsfahigkeit

Am Standort liegen gemaR Gutachten® fiir eine Versickerung des anfallenden Oberflachen-
wassers Uberwiegend ungiinstige Verhaltnisse vor. Eine oberflachennahe, flachenhafte Ver-
sickerung scheidet auf den meisten Flachen aus, da die Auffiillungen aufgrund einer
schwach durchlassigen Schicht nur bedingt sickerfahig sind. Die vorliegenden Baugrund-
und Grundwasserverhaltnisse sind allgemein fiir Schachtversickerungen untersucht worden,
die bis auf die unter den Auffiillungen anstehenden Sande und Kiese heruntergefiihrt werden
kénnten'®. Demnach sind Versickerungen mittels Schachtversickerungsanlagen bzw. in den
Gewerbegebieten auch mittels Rigolen vom Prinzip her mdglich. Im Schreiben zur Versicke-
rung der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Leipzig vom 15.11.2012 wurde jedoch die
Gefahr angesprochen, dass der Grundwasserstand insbesondere in den Grobkiesschichten
schwanken kann und dass der Mindestabstand zum Grundwasser bei hohen Grundwasser-
stdnden unterschritten werden kénnte bzw. das Niederschlagswasser direkt ins Grundwas-
ser eingeleitet wird, was nicht zulassig ist. Aus diesen Griinden wird im B-Plangebiet der
Einbau von Zisternen vorgesehen. Die Zisterne muss einen hoch liegenden Notliberlauf mit
Auslauf in eine Sickerpackung aufweisen Uber die in die anstehenden Sand- und Kiesschich-
ten versickert wird.

3.4 Grunstrukturen und Landschaftsschutz

Im Geltungsbereich des B-Planes befinden sich offene Wiesenflachen, welche zum Teil lo-
cker mit Geholzen und Buschgruppen bestanden sind. Dabei handelt es sich um wenig
strukturierte und wenig entwickelte Vegetationsflachen mit Aufwuchs aus einzelnen Laub-

8 siehe FuRnote *, Seite 14f.

o Erweiterung Beurteilung Versickerung Bebauungsgebiet Ahornweg/Spinnereistral3e in Markkleeberg, ICP
GmbH Leipzig, Frankenheim, 23. Januar 2013

1% siehe FuRnote °
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baumen. Bei den Gebuschflachen handelt es sich Uberwiegend um Weiden. Die kleineren
Geholzflachen und die Buschgruppen auf den einzelnen Teilbereichen sind durch Sukzessi-
on entstanden.

Im Plangebiet und daran angrenzend sind keine nach europaischem oder nationalem Recht
ausgewiesenen Schutzgebiete vorhanden. Das Landschaftsschutzgebiet Leipziger Auwald
liegt in kirzester Entfernung 190 m westlich des Ziegeleiwegs. Das FFH-Gebiet Leipziger
Auensystem sowie das SPA-Gebiet Leipziger Auwald beginnen nérdlich der Siedlung
Wolfswinkel in 350 m Entfernung.

Biotoptypen nach Biotoptypenliste
Sachsen 2004

02.01.300 Gebasch stick-
stoffreicher ruderaler Standorte

02.02.000 sonstige Hecke

02.02.400 Baumgruppe

07.03.100 Ruderalflur trockenwarmer
Standorte

07.03.100 Ruderalflur frischer bis
feuchter Standorte

09.05.300 Sonstige vegetationsarme
Flache

11.04.000 Strale Weq teilversiegelt

11.04.000 Strale Weg
wasserdurchlassige Befestigung

11.04.100 Strafe Weq, Platz
vollversiegelt

11.04.000 Sonstige Platze
unversiegelt

11.05.200 Lagerflachen

JANONCOECONER

Einzelgeholze

Abb. 2: vorhandene Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im direkten Stadtgebiet Markkleebergs und stellt sich
als siedlungsnahe Brachflache dar. Sie wird derzeit als Durchgangsgebiet sowie verstarkt als
Hundewiese genutzt. Im Norden, Osten und Siden verlaufen jeweils Stralen, die regelma-
Rig befahren werden. An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes schlielen sich unmit-
telbar Wohngebiete unterschiedlicher Typologie an. Im Siiden wird das Untersuchungsgebiet
durch eine Tankstelle begrenzt.

Pflanzenarten

Auf Grund der verschiedenen Nutzungen und Einfliisse auf die Biotoptypen der Flache wei-
sen die Vegetationsstrukturen stark anthropogen tberpragte Eigenschaften auf. Ein Vor-
kommen von geschutzten oder gefahrdeten Pflanzenarten, die zumeist im Bereich seltener
Biotoptypen mit besonderen Standortbedingungen zu finden sind, wird nicht erwartet. Die
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Artenzusammensetzung wird an Hand der Biotoptypenbeschreibung als haufig und daher
allgemein charakteristisch eingestuft.

AulRerhalb der Gehdlzbestéande wird das Plangebiet auf den offenen Grasflachen durch
Rainfarn (Tanacetum vulgare), Goldrute (Solidago virgaurea), Wilde Mohre (Daucus carota
subsp. carota), Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos), Wiesenklee (Trifolium pratense),
Wiesen-Flockenblume (Centaurea jacea) und gewodhnliche Scharfgarbe (Achillea millefolium)

gepragt.

Der zusammenhangende Gehdlzbestand im Osten der Flache weist hauptsachlich Jungholz
der gemeinen Robinie auf. Nur gelegentlich ist eine Sandbirke eingestreut. Der Untergrund
dieser Gehdlzgruppe zeichnet sich durch Brombeergebische aus.

Im Nordwesten des Plangebietes befinden sich vereinzelte Gebischgruppen aus Strauch-
weiden, Zitter-Pappeln und Birken. Die dominierende Gehdlzart ist dabei jedoch die Weide.

Insgesamt stellt sich der Geholzbewuchs der Flache relativ jung dar. Insbesondere die Robi-
nien im Osten der Flache weisen nur vereinzelt Baume mit einem Stammdurchmesser von
30 cm auf. Im Norden des Plangebiets am Ahornweg steht eine Linde mit einem Stamm-
durchmesser von 30 cm, im Westen zwei Stieleichen, die bereits einen Stammdurchmesser
von jeweils 50 cm besitzen. Die nordliche der beiden Eichen weist schwere Sturmschaden
auf, die nach gutachterlicher Einschatzung eine verbleibende Lebensdauer von 10 bis 15
Jahren erwarten lasst'".

3.5 Artenschutzfachliche Betrachtung

Im August 2012 erfolgten mehrere Begehungen der Flache zur Aufnahme der Biotoptypen
im Geltungsbereich. Auf Basis der in der Biotopkartierung ermittelten Lebensraumstrukturen
erfolgte im Rahmen der in einer separaten Unterlage durchgefuhrten Artenschutzrechtlichen
Prifung eine Potenzialabschatzung auf vorkommende prifungsrelevante Arten. Faunistische
Kontrollkartierungen wurden im Zeitraum April bis Juni 2013 durchgefiihrt. Im Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag prifungsrelevant sind die Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV
der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) sowie die Europaischen Vogelarten.

Gemal dem Gutachten ist das Eintreten von Verbotstatbestdénden nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ausgeschlossen, artenschutzrelevante KompensationsmalRnahmen sind nicht
erforderlich. Vor Baubeginn ist die Flache im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung auf
ggf. vorkommende Arten zu kontrollieren (schwerpunktmaRig Zauneidechsen) und bei Auf-
finden in Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde entsprechende Malihahmen, wie
das Abfangen und Umsetzen in geeignete Habitate im Umfeld, durchzuflhren (= Vermei-
dungsmafnahme).

" Gutachten zur Feststellung der Verkehrssicherheit einer ,Quercus robur“- Stiel-Eiche, Spinnereistralte BG 09,
04416 Markkleeberg, Sachverstandigenbiro Annett Steinert, Leipzig, 04. Januar 2013



Stadt Markkleeberg
Bebauungsplan "Ahornweg"
Begriindung zum Satzungsexemplar, Stand 18. Dezember 2013 Seite 18

Zu beachten ist auRerdem der gesetzlich festgeschriebene Verbotszeitraum flr Gehdlzfal-
lungen geman § 39 Abs. 5 BNatSchG vom 1.Marz bis 30.September.

3.6 Eigentumsverhéaltnisse

Die Flurstlicke 287/1, 588/2, 588/8, 588/9 und 589/3 befinden sich im Eigentum von privaten
Eigentimern, die mit den Planungen einverstanden sind.

Das Flurstiick 589/2 beherbergt aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes die
offentliche Stralle Ahornweg. Die Teile des Flurstlicks, die innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes ,Ahornweg“ liegen, sind nicht von den Stralienbauanlagen betroffen
und werden gegenwartig nicht genutzt.

3.7 Bebauung und Nutzung

Eine bauliche Nutzung findet gegenwartig im Vorhabensgebiet nicht statt. Das Areal liegt
brach. Im Plangebiet verlaufen einige unbefestigte Pfade.

gewerbliche Nutzungen grenzen im Suden an das B-Plangebiet an (Tankstelle an der Ko-
burger Strafde). Von der Tankstellennutzung geht jedoch keine Gefahr aus, die eine angren-
zende Wohnbebauung prinzipiell ausschlielsen wiirde. Tankstellen sind laut BauNVO sogar
als Ausnahme in allgemeinen Wohngebieten zuléssig. Die Arbeitsgruppe “Uberwachung der
Ansiedlung® der Kommission fur Anlagensicherheit beim Bundesministerium fur Umwelt, Na-
turschutz und Reaktorsicherheit hat Tankstellen auch nicht in den in Fachkreisen mafigebli-
chen Leitfaden der Kommission fiir Anlagensicherheit (Empfehlungen fir Abstande zwischen
Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schutzbeduirftigen gebieten im Rahmen
der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG, Anhang 1: Abstandsempfehlungen) aufge-
fuhrt.

Die im Sitiden, Westen und Norden angrenzenden Bereiche, die im Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflachen ausgewiesen sind, dienen vorrangig dem Wohnen. Ostlich der Kobur-
ger Strale, an die der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ahornweg® heranreicht, be-
steht ein reines Wohngebiet.

3.8 Denkmalschutz

Oberirdische Baudenkmale sind nicht im Geltungsbereich vorhanden. Der siiddstliche Be-
reich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich laut Aussage des derzeit
gultigen Flachennutzungsplanes innerhalb einer Flache mit archdologischen Bodendenkma-
len. Der betroffene Bereich ist in der Planzeichnung des Bebauungsplanes nachrichtlich auf-
genommen worden.

Auf geschichtliche Funde ist wahrend der Bodenaushub-Malinahmen sorgfaltig zu achten;
fur diese besteht Anzeigepflicht gemaR SachsDSchG.
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3.9 Verkehrliche Anbindung

3.9.1 Anbindung an das ortliche Stral3ennetz

Das Vorhabensgebiet wird durch die bestehenden Stra3en (Ahornweg, Koburger Stralle,
Spinnereistralle) von drei Seiten randerschlossen.

Die Stadt Markkleeberg befindet sich durch die bestehenden Verkehrswege in enger Ver-
flechtung mit dem Oberzentrum Leipzig und den Naherholungsgebieten im Leipziger Neuse-
enland. Eine schnelle Verbindung ist durch das bestehende Strallennetz vom Vorhabens-
standort zur Bundesstrafie 2 und zur Bundesautobahn 38 gewahrleistet. Uberregional ist
Markkleeberg liber die bestehenden Strallen sehr gut an das Umland angebunden.

3.9.2 Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr

Etwa 1.000 m slidostlich befindet sich die Haltestelle Markkleeberg, von der aus Zugverbin-
dungen der Deutschen Bahn und die S-Bahn Markkleeberg — Leipzig erreicht werden kon-
nen. Im Zuge der netzerganzenden MaRnahmen zum City-Tunnel Leipzig wird an der Breit-
scheidstralRe bis Ende 2013 der Haltepunkt Markkleeberg-Nord errichtet. Die Entfernung
zum Plangebiet wird knapp 600 m betragen.

Die Haltestelle Forsthaus Raschwitz, von der aus die Strallenbahnlinie 9 der Leipziger Ver-
kehrsbetriebe erreicht werden kann, befindet sich etwa 300 m ndérdlich an der Koburger
StralRe. Die Buslinien 70 und 107 halten ebenfalls dort. Die nachste Bushaltestelle befindet
sich in der Energiestralle nahe der Kreuzung mit der Koburger Straflte und der Spin-
nereistralde (Entfernung ca. 150 m). Diese Haltestelle wird von den Buslinien 65 und 108
anGefahren. An der etwa 500 m sidlich liegenden Haltestelle Sonnesiedlung verkehrt zu-
dem die Buslinie 107.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr kann daher als sehr glinstig be-
zeichnet werden.

3.10 Technische Infrastruktur

Leitungstechnisch ist das Plangebiet an alle relevanten Medien angebunden. In den angren-
zenden Stralen Ahornweg, Koburger Straflde und Spinnereistralie liegen die Medien der je-
weiligen Versorger fur Losch- und Trinkwasser, Abwasser, Energie und Telekommunikation
an, die die benachbarten Gebdude versorgen. Das Vorhabensgebiet selbst war in der Ver-
gangenheit baulich bereits genutzt und auch an die Ver- und Entsorgung angeschlossen
gewesen. Eine Ver- und Entsorgung ist zuklinftig méglich. gegeben.

3.11 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die KELL Kommunalentsorgung Landkreis Leipzig GmbH
als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager. Entsprechend § 15 Abs. 3 der Abfallwirtschafts-
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satzung des Landkreises Leipzig erfolgt die Abfallentsorgung mit dreiachsigen Entsorgungs-
fahrzeugen.

3.12 Altlasten und Altablagerungen

Das Gelande wurde in der Vergangenheit gewerblich genutzt. GemaR § 5 Abs. 3 Nr. 3
BauGB kennzeichnet der Flachennutzungsplan fir bauliche Nutzungen vorgesehene Fla-
chen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (sog. Altlasten).
Nach Aussage des Flachennutzungsplanes existiert im Plangebiet ein Altstandort einer Alt-
last (AKZ 79200638, Hochwert 5683630, Rechtswert 4525610). Das Sachsische Altlastenka-
taster (SALKA) kennzeichnet damit einen Altstandort der Leipziger Lagertechnik GmbH.

Das Landratsamt Landkreis Leipzig teilte in einem Schreiben vom 27.02.2013 mit, dass er
Standort bereits 1997 im Rahmen der durchgefuhrten Abbruchtatigkeiten auf dem Areal der
ehemaligen Lagertechnik GmbH Markkleeberg altlastenseitig saniert wurde. Die Nachnut-
zung als Wohnungsbaustandort wurde bei der Bewertung bericksichtigt. Der dokumentierte
Sachstand der durchgeflinrten Sanierungsmaflnahmen ist altlastenseitig als erfolgreich ein-
zuschatzen. Eventuell im Boden verbliebene Restkontaminationen sind im Rahmen der ge-
planten Bautéatigkeiten zu beseitigen. Der Altlaststandort ist mit dem Eintrag ,Belassen®im
Kataster eingetragen.' Das Schreiben des Landratsamtes liegt als Anlage den Unterlagen
zum Bebauungsplan bei.

Aufgrund der Kenntnis Gber den Altstandort einer Altlast fihrte die ICP GmbH Leipzig zum
23.01.2013 eine gutachterliche Altlastenbewertung durch und traf folgende Aussagen:

Eine Gefahrdung fir den Wirkungspfad Boden — Grundwasser und fir den Wirkungspfad
Boden — Mensch besteht derzeit fir alle Grundstlicke nicht. Fiir die geplante Wohnnutzung
ist der bleibelastete Bereich im Bereich der Rammkernsondierung 7 auszuheben und fach-
gerecht zu entsorgen. Der Bereich wird zeichnerisch im B-Plan dargestellt. Im Bereich von
Grinflachen ist in der durchwurzelten Bodenzone Bodenmaterial einzubringen, welches die
Vorsorgewerte der BBodSchV erfiillt. Bei einer Aufnahme und Entsorgung der teilweise hete-
rogenen Auffullungen mit Beimengungen von Ziegel-, Beton-, Schlacke- und /oder Kohleres-
ten im Rahmen von BaumafRnahmen wird die abfalltechnische Einstufung i.d.R. bei LAGA Z2
(TR Boden aus 11/2004) bzw. W-Liste Sachsen W2 liegen. Fir die Entsorgung sind Deklara-
tionsanalysen erforderlich; nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen sollte die
weitaus gréRte Menge der Kategorie Z2 und DKO zuzuordnen sein.

12 Auskunftsersuchen zu Altstandort einer Altlast, Landkreis Leipzig, SG Abfall/Bodenschutz/ Altlasten, Grimma,
27.02.2013

13 Altlastenbewertung Bebauungsgebiet Ahornweg/Spinnereistral’e in Markkleeberg, ICP GmbH Leipzig, Fran-
kenheim, 23. Januar 2013
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3.13 Kampfmittelbelastungen

Das Baugelande ist der ortlich zustéandigen Behdrde als kampfmittelbelastetes Gebiet be-
kannt. Das Gelande ist als im 2. Weltkrieg bombardierte Flache erfasst worden. Ein Absu-
chen des Baugelandes wird aus diesem Grund fur erforderlich gehalten. Nach Rickfrage mit
dem Amt flr Rechts-, Kommunal- und Ordnungsangelegenheiten des Landratsamtes Land-
kreis Leipzig, ist diese Einstufung lediglich als Gefahrenvorsorge zu bewerten und nicht mit
einer Gefahrenabwehr aufgrund konkret bekannter Kampfmittel im Erdreich zu verwechseln.
Die Bestimmung zum Absuchen des Gelandes stellt lediglich eine Kannbestimmung dar.
Wahrend der weiteren Planungs- und Erschlielungsarbeiten gegebenenfalls zur Kenntnis
kommende Sachverhalte, die auf munitionsbelastete Flachen hinweisen, sind zu dokumen-
tieren. Sollten wahrend der Bauausfiihrung Kampfmittel gefunden werden, sind die zustandi-
ge Ortspolizeibehdrde (Burgermeister) und die Landespolizeidirektion Zentrale Dienste
Sachsen Kampfmittelbeseitigung Dresden zu verstandigen. Das Landratsamt Landkreis
Leipzig ist Gber den Sachverhalt zu informieren. Im Bebauungsplan wird ein entsprechender
Hinweis aufgenommen.

3.14 Vermessungs- und Grenzmarken

Innerhalb des Plangebietes sind Vermessungs- und Grenzmarken vorhanden, die bei Bau-
arbeiten vor Beschadigung zu schiitzen sind.

4. Inhalte der Planung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Ein stadtebauliches Ziel ist das reibungsfreie Einfligen der Wohn- und Gewerbegebiete in die
umgebende Bebauungsstruktur. Orientierung geben insbesondere die dreigeschossige Be-
bauung nérdlich des Ahornwegs sowie an der Spinnereistral’e auf der Stdseite sowie in
westlicher Richtung. Von der Koburger Stralte wird entlang des Ahornwegs eine Héhen- und
Dichte-Abstufung der Gebaude vorgenommen, um an die eingeschossigen Bestandsgebau-
de im weiteren Verlauf des Ahornwegs Bezug zu nehmen. Zur Schaffung klarer Stral3enrdu-
me werden entlang des Ahornwegs, der Koburger sowie der Spinnereistral’e Baulinien fest-
gesetzt, die ein Zurlickspringen der Gebaudefluchten verhindern. Durch die Stral3en beglei-
tende Anordnung der Gebaude entsteht ein groRzligiger Blockinnenbereich, der frei von Ver-
kehr und o6ffentlicher Nutzung bleibt.

Dieses Konzept soll im Bebauungsplan umgesetzt werden.
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Abb. 3 Stadtebauliches Konzept vom 11.09.2012

4.2 Medientechnische ErschlieBung

Das Plangebiet ist vollstandig randerschlossen. Die anstehenden Ver- und Entsorgungsme-
dien fur Losch- und Trinkwasser, Abwasser, Energie und Telekommunikation erschliel3en die
dem Vorhabensgebiet benachbarten gebiete. In der Vergangenheit ver- bzw. entsorgten sie
auch das mittlerweile riickgebaute und brachgefallene Vorhabensgebiet. Es ist daher nicht
notwendig, neue Medien von aul3en an das Vorhabensgebiet heranzuflhren. Lediglich neue
Hausanschlisse sind im Zuge der Neubaumalinahmen zu verlegen. Dazu ist durch die je-
weiligen Bauherren im Zuge der Erschlieungsplanungen vor Baubeginn ein Vertrag mit den
entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen zu schlief3en.

Eine Einleitung von Oberflachenwasser ist nach Auskunft des Versorgungstragers nur im
nordwestlichen Bereich der Spinnereistralle mdglich. Anfallendes Regenwasser ist grofiten-
teils auf den Grundstlicken in Zisternen zu belassen und als Brauchwasser zu nutzen. Die
Zisternen sollen einen Notuberlauf erhalten, tber den eine Versickerung in die anstehenden
Sand- und Kiesschichten moglich ist. Das gesammelte Regenwasser kann u.a. fur die Gar-
tenbewasserung genutzt werden.



Stadt Markkleeberg
Bebauungsplan "Ahornweg"
Begriindung zum Satzungsexemplar, Stand 18. Dezember 2013 Seite 23

4.3 Verkehrskonzept

4.3.1 Innere und aulRere Erschlie3ung

Die am Rande des Geltungsbereiches bereits vorhandenen Erschliellungsstralen Ahorn-
weg, Koburger Stralle und Spinnereistral’e dienen auch der Verkehrserschlielung des Be-
bauungsplanes ,Ahornweg"“. Entsprechend werden die Einfahrten zu den Grundstlicken im
Bebauungsplan bereits festgesetzt. Neue ErschlieRungsstrallen werden nicht benétigt. Wei-
tere Verkehrsanlagen auf3erhalb des Plangebietes sind aufgrund des Vorhabens nicht ge-
plant.

4.3.2 Stellplatze

Notwendige Stellplatze fiir die Anwohner und Besucher der Baugebiete sollen auf der Flache
der Baugebiete mit errichtet werden. Eine Errichtung von Stellplatzen innerhalb der Bauge-
biete ist unter Beachtung der Vorgaben der Grundflachenzahl (GRZ) prinzipiell méglich.

Des Weiteren wird ein kleiner 6ffentlich gewidmeter Parkplatz fir acht Stellplatze neu errich-
tet, um die Stellflachen an der Spinnereistral’e, die durch die Einfahrten zu den neuen
Grundstlicken entfallen, zu kompensieren. Die Einfahrt dazu wird im Bebauungsplan festge-
setzt. Die innerhalb des Bebauungsplanes neu zu errichtende 6ffentliche Parkflache an der
Spinnereistralle ist fir den maximalen Fall dimensioniert, dass in der Spinnereistrale Rei-
henhduser mit bis zu zwoIf Wohneinheiten entstehen kdnnen. Beim Bau eines ebenfalls zu-
lassigen Doppelhauses anstelle eines Reihenhauses verringert sich die dort tatsachlich be-
nétigte Stellplatzanzahl um eins, da der Bereich der dann nicht benétigten Grundstiickszu-
fahrt entlang der Spinnereistra’e weiterhin als 6ffentliche straRenbegleitende Parkstellflache
zur Verfigung stehen wird. Die GréRRe der 6ffentlichen Parkflache wird jedoch in jedem Fall
beibehalten. Somit ist gesichert, dass durch die Festlegungen im B-Plangebiet die 6ffentliche
Parkplatzsituation im Quartier auf keinen Fall verschlechtert sondern eher verbessert wird.

Der Parkplatz ist an seiner dstlichen und seiner westlichen Seite mit einer 2 m hohen Sicht-
schutzwand versehen. Ein Uberfahren des Parkplatzes zur benachbarten Tankstelle wird
ausgeschlossen. Weitere Stellplatze auRerhalb des Plangebietes sind aufgrund des Vorha-
bens nicht notwendig.

4.3.3 Geh- und Radwege

Intern wird im Bebauungsplan ein neuer Gehweg ausgewiesen, der die Funktion eines in den
vergangenen Jahren entstandenen Trampelpfades von der Mitte des Ahornwegs zur Kreu-
zung Koburger Stralie/Spinnereistralle Gbernimmt. Dazu werden die erforderliche Flache
und die Trasse bauleitplanerisch gesichert. Der Gehweg hat eine Breite von 2 m und wird
offentlich gewidmet werden. Der Gehweg kann bei entsprechender Beschilderung auch von
Radfahrern genutzt werden (Zusatzzeichen ,Radfahrer frei“). Weitere Geh- und Radwege
auferhalb des Plangebietes sind aufgrund des Vorhabens nicht geplant.
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4.4 Artenschutz

Gemal der separat erarbeiteten Unterlage zur Artenschutzrechtlichen Priifung ist das Eintre-
ten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen, artenschutzrele-
vante KompensationsmafRhahmen sind mit Umsetzung der Malinahmen im Geltungsbereich
nicht erforderlich. Vor Baubeginn ist eine Begehung der Flache durch die verantwortliche
Okologische Baubegleitung durchzuflihren. Sollten im Rahmen der Begehung relevante Ar-
ten gefunden werden (betrifft insbesondere Zauneidechsen), sind diese in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehdérde abzufangen und in geeignete Habitate in vom Bauvorhaben
unbeeinflusste Bereiche im Umfeld umsetzen.'

Eine groliere Geblischflache an der Koburger Stralte sowie eine Eiche an der Spinnereistra-
Re werden erhalten, fiir die tbrigen Gebuschflachen wird der Schutz aufgehoben. Fir Fal-
lungen ist der gesetzlich vorgeschriebene Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar vor-
gesehen, wodurch Beeintrachtigungen von Végeln wahrend der Brut- und Aufzuchtszeit ge-
maf § 39 BNatSchG vermieden werden. Der Ersatz einer im Geltungsbereich vorkommen-
den, nach der Geholzschutzsatzung der Stadt Markkleeberg geschiitzten Eiche erfolgt ge-
mafR eben dieser Satzung.

4.5 Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Folgenden werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes, die zu den jeweiligen Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begriindet. Sie be-
ziehen sich auf die im § 9 Abs. 1 und 2 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des
Bebauungsplanes in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO).

4.5.1 Artder baulichen Nutzung

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB kann im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden die
Art der baulichen Nutzung unter Heranziehung der in §§ 1 — 15 BauNVO typisierten Bauge-
biete festgesetzt werden. Hiervon wurde vorliegend wie folgt Gebrauch gemacht:

Festsetzung:

TF1.1 Die im Plangebiet ausgewiesenen Baugebiete WA1 und WA2 werden als Allge-
meine Wohngebiete gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Folgende Nutzungen sind unzulassig:
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

' Artenschutzrechtliche Priifung Bebauungsplan ,Ahornweg®, Seecon Ingenieure GmbH, Leipzig, 01.07.2013
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e Anlagen fur Verwaltungen

Folgende Ausnahmen sind nicht Bestandteil der Planung nach §1 Abs. 6 BauN-
VO:

e sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

Begrindung:

Die Festsetzung der Allgemeinen Wohngebiete ist vorliegend fur eine staddtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Die Bauleitplanung soll
nicht nur einen ordnenden Rahmen fir die Grundstlicksnutzung setzen, sondern auch und
gerade die Entwicklung baulicher Nutzung in den Blick nehmen und leiten, um in die Zukunft
orientierte Nutzungsperspektiven aufzuzeigen und vorzubereiten. Flr das kleine Areal gibt
es mehrere Anfragen potentiell interessierter Bauherren, die eine Lage innerhalb Markklee-
bergs mit der bereits vorhandenen Infrastruktur und den guten Anbindungsmaoglichkeiten
bevorzugen. In diesem Sinne besteht vorliegend fiir die Allgemeinen Wohngebiete ein in
diesem innerstadtischen Bereich ein stadtebaulicher Bedarf.

Die Gebiete WA1 und WAZ2 sind im Nordosten vom Ahornweg und im Sidwesten von der
Spinnereistrale begrenzt. Jenseits der Stral’en sind Bestandsgebaude, die dem Wohnen
dienen, vorhanden. Im Nordwesten befinden sich in direkter Nachbarschaft ein Zweifamilien-
haus und ein Mehrfamilienhaus.

Die sich aus § 1 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ergebende Anwendung der typisierenden Vorschrif-
ten zur Art der zulassigen baulichen Nutzung steht unter dem Vorbehalt abweichender modi-
fizierender Regelungen; vgl. § 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO. Vorliegend wurde von dieser Modi-
fizierungsbefugnis wie folgt Gebrauch gemacht. Der Gebietscharakter eines Allgemeinen
Wohngebietes ist ausweislich § 4 BauNVO dadurch gepragt, dass es vorwiegend, aber nicht
ausschlief3lich der Wohnnutzung dient. Zur Schaffung der gebotenen stadtebaulichen Ord-
nung und zur Vermeidung planbedingter Konflikte wurde vorliegend mittels textlicher Fest-
setzungen eine modifizierende Feinsteuerung der typischerweise zulassigen Nutzungen vor-
genommen.

Die Allgemeinen Wohngebiete sollen vorrangig dem Wohnen dienen. Aus Grinden des
Nachbarschaftsschutzes vor Emissionen (Larm, Geruch) werden Nutzungen, die nach
BauNVO ausnahmsweise zulassig waren, ausgeschlossen. Es erfolgt der Ausschluss von
Tankstellen und sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben auf den Wohngrundsttcken.
Diese Nutzungen sind dstlich der Allgemeinen Wohngebiete in den Gewerbegebieten GEe1
und e2 des Bebauungsplanes bzw. im an den Bebauungsplan im Siden angrenzenden Be-
reich der bestehenden Tankstelle an der Koburger Stralde prinzipiell moglich. Durch den
Ausschluss dieser Nutzungen in den allgemeinen Wohngebieten und der Erméglichung de-
ren Ausubung in den benachbarten Bereichen wird eine stddtebaulich sinnvolle Gliederung
des Areals erreicht und den angesprochenen Nutzungen dennoch in Ganze ausreichend
Raum eingeraumt.
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Die Grolke des Plangebietes — im Entwicklerkonzept wird von einer Grundstiicksteilung fur
maximal 18 Eigenheimgrundsticke (davon maximal 12 als Reihenhaus oder stattdessen bis
zu 8 als Doppelhaus) ausgegangen - lasst eine Mischung mit anderen Nutzungen kaum zu.
Diese wirden den Charakter des Wohngebietes beeintrachtigen, da diese Nutzungen i. d. R.
auf einen groReren einen groReren Besucherverkehr bedingen. So erfolgt der Ausschluss
von Gartenbaubetrieben, die u.U. ebenfalls zu erhdhten ungewollten Emissionen (Larm, Ge-
ruch) in den kleinen Wohngebieten fiihren kénnen. Weiterhin erfolgt aus diesen Grinden der
Ausschluss von Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke, die zu erhéhtem
Besucherverkehr und Gerauschemissionen insbesondere an Wochenenden und Feiertagen
fuhren kénnen. AuRerdem sind Stellflachen im 6ffentlichen Raum dafir nicht in ausreichen-
dem Male vorhanden. Bei der absehbaren Gréflie der mdglichen Grundstiicke kann unter
Beachtung der Bereiche, die in jedem Fall von Bebauung freizuhalten sind, nicht von einer
Bereitstellung auf den privaten Flachen in entsprechend erforderlicher Zahl ausgegangen
werden. Diese Nutzungen sind eher gréReren Wohngebieten sinnvoll, bei denen mehr Spiel-
raume fur die Wahrung von Abstanden zu den nahegelegenen Nutzungen bestehen, und
nicht in einem wie hier vorliegenden eng begrenzten Innenstadtbereich. Um Probleme mit
der Nachbarschaft von vorn herein zu vermeiden, wird daher auf diese Nutzungen im Be-
bauungsplangebiet verzichtet.

Der festgesetzte Ausschluss erfolgt gemaf § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO. Dadurch wird die
Wohnqualitat am Standort angehoben. Das Plangebiet fligt sich dadurch gut in die beste-
hende Bebauung ein.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fur Verwaltungen werden als Ausnah-
men zugelassen, um den Anwohnern eine Zimmervermietung bzw. Selbstandigen ihre Ver-
waltungstatigkeit bei Bedarf in kleinem Rahmen gewéahren zu kdnnen. Als Betrieb des Be-
herbergungsgewerbes ist in einem Allgemeinen Wohngebiet lediglich Pensionen maglich.
Ferienwohnungen fallen nicht hierunter.

Der Gebietscharakter im Sinn des § 4 BauNVO bleibt auch unter Berticksichtigung der vor-
genommenen Modifikationen gewahrt.

Festsetzung:

TF1.2 Die im Plangebiet ausgewiesenen Baugebiete GEe1 und GEe2 werden als ein-
geschrankte Gewerbegebiete gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

Folgende Nutzungen sind unzulassig:
o wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze
e Tankstellen
e Anlagen flr sportliche Zwecke

Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig:

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
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e Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke

Folgende Ausnahmen sind nicht Bestandteil der Planung nach §1 Abs. 6 BauN-
VO:

e Vergnlgungsstatten
e Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke
Begrindung:

Die Festsetzung der eingeschrankten Gewerbegebiete ist vorliegend fiir eine stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung im Sinn des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Die Bauleitplanung
soll nicht nur einen ordnenden Rahmen fiur die Grundstiicksnutzung setzen, sondern auch
und gerade die Entwicklung baulicher Nutzung in den Blick nehmen und leiten, um in die
Zukunft orientierte Nutzungsperspektiven aufzuzeigen und vorzubereiten. Fir das kleine
Areal gibt es Anfragen potentiell interessierter Bauherren bei den Flacheneigentimern, die
eine Lage innerhalb Markkleebergs mit der bereits vorhandenen Infrastruktur und den guten
Anbindungsmdglichkeiten bevorzugen. In diesem Sinne besteht vorliegend fir die Gewerbe-
gebiete ein stadtebaulicher Bedarf.

Die Gebiete GEe1 und GEe2 grenzen im Westen an die allgemeinen Wohngebiete WA1 und
WAZ2 an und bilden eine Raumkante zur Koburger Strale. So wird die stdlich angrenzende
Tankstelle stéadtebaulich gefasst und besser in die Siedlungsstruktur eingefugt.

Die sich aus § 1 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ergebende Anwendung der typisierenden Vorschrif-
ten zur Art der zuldssigen baulichen Nutzung steht unter dem Vorbehalt abweichender modi-
fizierender Regelungen; vgl. § 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO. Vorliegend wurde von dieser Modi-
fizierungsbefugnis wie folgt Gebrauch gemacht. Der Gebietscharakter eines Gewerbegebie-
tes ist ausweislich § 8 BauNVO dadurch gepragt, dass es vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben dient. Zur Schaffung der gebotenen stadte-
baulichen Ordnung und zur Vermeidung planbedingter Konflikte wurde vorliegend mittels
textlicher Festsetzungen eine modifizierende Feinsteuerung der typischerweise zulassigen
Nutzungen vorgenommen.

Aus Griinden des Nachbarschaftsschutzes vor Emissionen (Larm, Geruch) werden Nutzun-
gen, die nach BauNVO zuldssig waren, ausgeschlossen. Es erfolgt der Ausschluss von
Tankstellen, wesentlich stérenden Gewerbebetrieben, Lagerhausern, Lagerplatzen, Vergnu-
gungsstatten und Anlagen fiir sportliche Zwecke. Gemal § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO
kénnen Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke sowie Vergnligungsstatten ausnahms-
weise in einem Gewerbegebiet zugelassen werden. Vorliegend wurde diese Mdglichkeit in
Anwendung des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Die Ausschlusse dienen dem
stadtebaulichen Ziel, die von den Gewerbegebieten erfassten Flachen fir Nutzungen durch
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude und 6ffentliche Betriebe sowie nicht stérende
Gewerbebetriebe vorzuhalten. Darlber hinaus dienen die Ausschlisse der Beachtung der
MaRgaben aus § 50 BImSchG, da die vorhandene Immissionsbelastung der anliegenden
Bereiche bereits durch die bestehenden Nutzungen grol genug ist und den jetzigen und
zukiinftigen Anwohnern eine wesentliche Erhéhung insbesondere durch den auch in den
Abendstunden damit einhergehenden Publikums- bzw. Kundenverkehr nicht mehr zugemutet
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werden soll. Gleichzeitig soll die Brachflache jedoch nachgenutzt und Raum flr Gewerbe in
gutangebundener Innenstadtlage angeboten werden.

Der festgesetzte Ausschluss bzw. die Festsetzung, dass bestimmte Nutzungen nicht Be-
standteil der Planung sind, erfolgt gemaf § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO. Dadurch wird die
Standortqualitat insbesondere flr die zulassige Wohnnutzung in der Umgebung sowie ganz
allgemein fur die Nachbargebiete angehoben. Das Plangebiet fugt sich mit den getroffenen
Festsetzungen gut in die bestehende Bebauung ein.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, sollen ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, um Ge-
werbetreibenden die Ausiibung ihrer Arbeit ggf. zu erleichtern. Anlagen fir kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke sollen bei Bedarf ebenfalls ausnahmsweise zugelassen werden
kdnnen, wenn von ihnen insbesondere zu den Ruhezeiten keine wesentlichen Beeintrachti-
gungen der in der Nachbarschaft ansassigen Wohngebiete zu erwarten sind und ein Aus-
schluss somit nicht gerechtfertigt erscheinen wiirde. Anlagen fur sportliche Zwecke (bspw.
Sporthallen und Schwimmbader), die Ublicherweise in einem Gewerbegebiet zulassig sind,
sollen nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, um die von den Gewerbegebieten
erfassten Flachen vorrangig fir Nutzungen durch Geschéfts-, Blro- und VerwaltungsGebau-
de und offentliche Betriebe sowie nicht stérende Gewerbebetriebe vorzuhalten.

Der Gebietscharakter im Sinne des § 8 BauNVO bleibt auch unter Berticksichtigung der vor-
genommenen Modifikationen gewahrt.

Festsetzung:

TF1.3 In den im Plangebiet ausgewiesenen Baugebieten WA1 und WA2 sind die zur
Versorgung des Gebietes dienenden Laden nur zuldssig, wenn sie dem Typus
"Markkleeberger Laden" entsprechen. Dieser Typus ist durch eine Verkaufsflache
bis maximal 50 m? gekennzeichnet.

TF1.4 In den im Plangebiet ausgewiesenen Baugebieten GEe1 und GEe2 sind Gewer-
bebetriebe als Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (inkl.
Sortimente der Nahversorgung) als Hauptsortimente nur zuldssig, wenn sie dem
Typus "Markkleeberger Laden" entsprechen. Dieser Typus ist durch eine Ver-
kaufsflache bis maximal 50 m? gekennzeichnet.

Zentrenrelevante Sortimente sind:

Accessoires

Antiquitaten und Gebrauchtwaren
Bekleidung

Baby-/Kinderartikel

Bastelartikel

Beleuchtungsartikel

Blumen, Pflanzen, Pflanzgefalle und Saatgut
Briefmarken, Minzen

Brillen und -zubehér, optische Erzeugnisse
Blicher
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TF1.5

Blrobedarf

Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
Devotionalien

Elektrische Haushaltsgerate (Grof3- und Kleinelektro)

Fotogerate und Fotowaren

Gardinen und Zubehdr, Rollos

Geschenkartikel

Glas

Haushaltswaren

Haus- und Heimtextilien

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Keramik

Klrschnerwaren

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Artikel kiinstlerischen
Bedarfs

Kurzwaren- und Handarbeitsbedarf

Lederwaren

Reformwaren, Naturkost

Musikinstrumente, Musikalien

Papier- und Schreibwaren

Parfumeriewaren (Depotparfumerien, Parfimerien, hochwertige Produkte im
Drogeriebereich etc.)

Porzellan

Schmuck

Schuhe

Schulbedarf

Silber- und Edelmetallwaren

Spielwaren

Stoffe

Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

Uhren

Unterhaltungselektronik

Wasche, Strimpfe

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Apotheken; medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel
Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren
Drogeriewaren und Koérperpflegemittel

Wasch-, Putz- und Reinigungs- sowie Pflegemittel, Burstenwaren und Besen,
Kerzen u. a.

Zeitungen, Zeitschriften

In den im Plangebiet ausgewiesenen Baugebieten GEe1 und GEe2 sind Gewer-
bebetriebe als Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als
Hauptsortimente uneingeschrankt zulassig.

Nicht zentrenrelevante Sortimente sind:

Autozubehor, - teile, -reifen
Badeinrichtung
Bauelemente
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Zentrenrelevante Sortimente sind als branchentbliche Randsortimente zulassig.

Baustoffe

Beetpflanzen, Wurzelstdcke und Blumenerde
Beschlage

Bodenbelage

Brennstoffe

Blromadbel, Buaromaschinen (gewerbliche Ausrichtung)
Campingmobel

Dangemittel

Eisenwaren

Fahrrader, Fahrradteile sowie Zubehor
Farben, Lacke, Tapeten

Fenster

Fliesen

Garagen, Gewachshauser, Geratehauschen
Gitter

Herde, Kamine und Ofen

Holz, Holzmaterialien
Installationsmaterial

Jagd- und Anglerbedarf

Kraftrader, Kraftradteile sowie Zubehor
Klichen

Markisen, Rolladen
Mineraldlerzeugnisse

Mobel

Orthopadie

Rasenmaher

Rollladen, Rollos

Sanitarerzeugnisse, Sanitarkeramik
Sport- und Campingartikel

Sport- und Freizeitboote sowie Zubehor
Teppichboden, Teppiche

Tlren

Waffen

Werkzeuge

Wohnwagen

Zaune

Begrindung:

Mit Ziffer 1.3 der textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wird die Nutzungs-
art ,der Versorgung des Gebiets dienende Laden” im Sinn des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO da-
hingehend konkretisiert, dass ausschliellich der Typ ,Markkleeberger Laden® zulassig ist.

Mit Ziffer 1.4 der textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wird die Nutzungs-
art ,Gewerbebetriebe aller Art“ im Sinn des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in Bezug auf eine Ein-
zelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten Sortimenten als Hauptsortimenten dahingehend

konkretisiert, dass ausschlie3lich der Typ ,Markkleeberger Laden® zulassig ist.
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Mit Ziffer 1.5 der textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wird fur die Nut-
zungsart ,Gewerbebetriebe aller Art“ im Sinn des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in Bezug auf eine
Einzelhandelsnutzung mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten klargestellt, dass diese
uneingeschrankt zulassig ist und insoweit auch zentrenrelevante Sortimente als Randsorti-
mente umfassen darf.

Sachliche Grundlage fiur diese Festsetzungen ist das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
aus dem Jahr 2012 | welches vom Stadtrat der Stadt Markkleeberg am 23. Mai 2012 be-
schlossen wurde (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) und dessen Empfehlungen bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen sind™®.

Als Leitlinien werden u. a. genannt'”:

»3. Der Zentrale Versorgungsbereich Stadtzentrum liegt im Bereich Rathausstral3e zwischen Bauver-
einsstralRe im Westen und erstreckt sich bis zur Stralle Alt-Oetzsch im Osten. Diesem Bereich kommt
fur die mittelzentrale Entwicklung der Stadt Markkleeberg besondere Bedeutung zu. Entsprechend ist
er Entwicklungsschwerpunkt fir den Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie, aber auch fur
kulturelle und sportliche Angebote. Der zentrale Versorgungsbereich Stadtzentrum ist als multifunktio-
nales Zentrum zu erhalten, zu starken und weiter zu entwickeln.

4. Zentren der Grund- und Nahversorgung sind die Standorte ,Sonnesiedlung*, ,Trigaleria“ und
~GrofRstadteln”. Sie sind als zentrale Versorgungsbereiche der Grund- und Nahversorgung zu entwi-
ckeln und zu starken. Wechselseitig mit anderen Nahversorgungsstandorten sichern die drei Grund-
und Nahversorgungszentren in der Stadt Markkleeberg eine weitest gehende flachendeckende ver-
brauchernahe Grundversorgung.

5. Die verbrauchernahe Grundversorgung soll Giber ein weitestgehend flachendeckendes Nahversor-
gungsnetz gewahrleistet werden. Ziel ist, den Einwohnern der Stadt Markkleeberg in der Regel in
einem Radius von ca. 500m den Besuch mindestens einer Lebensmittel-Verkaufsstelle zu er-
mdglichen. Kleinflachiger, ausschlie3lich auf die Nahversorgung orientier-ter Lebensmitteleinzelhandel
kann dazu aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden, aber nur dann, wenn es
sich um einen stadtebaulich integrierten Standort handelt und keine schadlichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

6. Die Neuansiedlung und wesentliche Erweiterung von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten oder die Sortimentsumstellung von nicht zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten auf zentrenrelevante sind dem zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum zur Erhaltung und
Starkung desselben vorbehalten. Die Neuansiedlung und wesentliche Erweiterung von nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortimenten als Untergruppe der zentrenrelevanten Hauptsortimente der Nah-
versorgung sind dartiber hinaus in den drei zentralen Versorgungsbereichen zur Grund- und Nahver-
sorgung zulassig. Ausnahmen gestattet der Markkleeberger Laden (siehe auch Leitlinie 7).

7. AulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, aber noch in integrierten Lagen, ist die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten (inkl. Sortimente der Nahversorgung)
mit einer Verkaufsflachengré3e bis max. 50m?2 zuldssig (,Markkleeberger Laden*). Als Agglomeration
durfen Einzelansiedlungen aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche bis zu max. vier Einzelbetriebe
mit insgesamt max. 200 m? Verkaufsflache umfassen (siehe auch Leitlinie 9).

' Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Markkleeberg, CIMA Beratung + Management GmbH, Leipzig,
April 2012

6 BVerwG, Urteil vom 26.03.2009, Az.: 4 C 21.07

"7 siehe FuRnote 15, Seite 66 ff.
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8. Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist auch auRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche in stadtebaulich integrierter Lage zulassig. GroRRflachiger Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten ist ausschliel3lich an vorhandenen Einzelhandelsstandorten zuldssig.
Nachhaltig negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind dabei grundséatzlich
auszuschliel3en.

9. Die Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten, die zentren-
bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente als Randsortiment fiihren, dirfen 50mz2 Verkaufsflache je
Branche in maximal vier Randsortimenten nicht Giberschreiten. Diese Randsortimente durfen in Sum-
me wiederum einen Anteil von 10% der gesamten Verkaufsflache nicht Gbersteigen.

10. Zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Hauptsortimente werden in der ,Markkleeberger Sor-
timentsliste" bestimmt.”

Im Konzept werden auch konkrete Empfehlungen fur die Flache an der Koburger Strale/
Hohe Tankstelle gegeben, welche in die vorgenannten textlichen Festsetzungen aufgenom-
men worden sind. So wird empfohlen, an dieser Stelle kein Einzelhandelsbetrieb >50m? Ver-
kaufsflache mit zentrenrelevanten Sortimenten anzusiedeln, weil insbesondere auch von
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (als Teil der zentrenrelevanten Sortimente) bei Fla-
chen < 800m? Verkaufsflache von schadlichen Auswirkungen aufgrund der geringen Distanz
zum zentralen Versorgungsbereich Sonnesiedlung auszugehen ist.

Somit ist stadtebaulich grundsatzlich ein Steuerungsbedarf in Bezug auf Einzelhandelsnut-
zungen gegeben. Erklartes Ziel ist es, die Attraktivitat und Entwicklung des Stadtzentrums
(Rathausstralie) zu starken, zu fordern und zu unterstiitzen sowie als zentralen Versor-
gungsbereich fir Markkleeberg zu entwickeln. Um dieses Ziel zu erreichen, ist es erforder-
lich, die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen auf3erhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches Stadtzentrum zu steuern und Nutzungen mit negativen Wirkungen auszuschlie3en.
Die textlichen Festsetzungen zur Einzelhandelssteuerung sind demnach gemaR § 1 Abs. 3
BauGB erforderlich™®.

GemalR § 1 Abs. 3 BauGB ist die Stadt Markkleeberg befugt, mit den Mitteln des § 1 Abs. 5
und 9 BauNVO einer stadtebaulich nicht gewtnschten Entwicklung entgegenzuwirken und
auf dieser Weise ihre Planungsvorstellungen zu sichern.

Die Beschrankung der Nutzungsart ,der Versorgung des Gebiets dienende Laden“ im Sinn
des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO auf den Typ ,Markkleeberger Laden® ist in diesem Rahmen
zulassig' und vorliegend auch begriindet und erforderlich.

Soweit § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO den Einzelhandel bereits auf die ,der Versorgung des Ge-
bietes dienende Laden” beschrankt, reicht diese (gesetzliche) Einschrankung zur Sicherung
der vorliegend verfolgten Planung (Steuerung des Einzelhandels, Férderung und Starkung
der Attraktivitdt des Stadtzentrums (Rathausstralte) sowie Entwicklung als zentraler Versor-
gungsbereich fir Markkleeberg) nicht aus.

'8 siehe FuRnote 16

' BVerwG, Urteil vom 03.04.2008, Az.: 4 CN 3.07
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Zum Einen ist unter Beriicksichtigung der einschldgigen Rechtsprechung zur Umschreibung
des Merkmals ,der Versorgung des Gebietes dienend*?° festzustellen, dass zwar die Schwel-
le der Grol¥flachigkeit (jetzt Gber 800,00 gm) unterschritten werden muss, jedoch innerhalb
dieser Grenze mehrere Einzelhandelstypen, insbesondere auch Lebensmittel-
Einzelhandelsgeschafte mit einer Verkaufsflache von 400,00 gm bis 799,00 gm?' , mdglich
waren.

Zum Zweiten ist zu berticksichtigen, dass die Allgemeinen Wohngebiete vorliegend an weite-
re Allgemeine Wohngebiete angrenzen und mit diesen einen einheitlich strukturierten und
zusammenhangenden Bereich bilden. Folglich beschrankt sich die Grenze des Gebietes i. S.
d. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht allein auf die Allgemeinen Wohngebiete innerhalb der
Grenzen des Bebauungsplans, sondern ist weiter gefasst®?. Dieser Umstand wiirde bspw.
ebenso Einzelhandelsnutzungen mit Verkaufsflachen im Bereich von 400,00 gm bis

799,00 gm ermdglichen.

Derartige Einzelhandelsnutzungen wirden vorliegend jedoch den Gebietscharakter des All-
gemeinen Wohngebietes gefahrden und sind deshalb bereits auf der Ebene der Bauleitpla-
nung als gebietsunvertraglich auszuschlielen. In Anlehnung an die Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichtes® ist eine Nutzungsart oder ein Nutzungstyp gebietsunvertrag-
lich, wenn er wegen seines rdumlichen Umfangs und der Grél3e des betrieblichen Einzugs-
bereiches, der Art der Betriebsvorgange und der Intensitat des Zu- und Abgangsverkehrs
typischer Weise geeignet ist, den Gebietscharakter zu stéren. Dies ist vorliegend mit Aus-
nahme des ,Markkleeberger Ladens” fiir alle anderen denkbaren ,der Versorgung des Ge-
bietes dienende Laden” (Betriebstypen) aufgrund deren typischer Nutzungsweise (insbeson-
dere raumlicher Umfang, Kundenfrequenz) einerseits und der Gebietsstruktur (FIache; innere
ErschlieBung; fehlende Flachen fir Stellplatze) andererseits der Fall.

Mit Blick auf den gleichwohl nicht vollstandig beabsichtigten Ausschluss von Einzelhandels-
nutzungen in den Allgemeinen Wohngebieten sowie die gewinschte, das Planungsziel (Si-
cherung der Nahversorgung und sowie Starkung des Einzelhandels im Stadtzentrum) und
den Gebietscharakter nicht gefahrdende Ansiedlung von Einzelhandel zur Nahversorgung
wurde deshalb der Typ ,Markkleeberger Laden® ausdricklich fiir zulassig erklart.

Wesentliches Merkmal des Typs ,Markkleeberger Laden® ist eine Verkaufsflache bis maxi-
mal 50 m? %*. Dieser Betriebstyp pragt maRgeblich das Erscheinungsbild des Markkleeberger
Einzelhandels auch und insbesondere aufierhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Er
erfullt nicht nur eine Versorgungs-, sondern auch eine wichtige soziale Funktion. Schon die

2 BVerwG, Beschluss vom 03.09.1998, Az.: 4 B 85.98; BVerwG, Urteil vom 29.10.1998, Az.: 4 C 9.97; BVerwG,
Urteil vom 21.03.2002, Az.: 4 C 1.02; SachsOVG, Beschluss vom 30.08.2004, Az.: 1 BS 297/04

z vgl. Definition der Einzelhandelstypen der A. C. Nielsen GmbH, UNIVERSEN 2002, Daten zum Handel in
Deutschland

22 OVG NRW, Beschluss vom 19.08.2003, Az.: 7 B 1040/03
= BVerwG, Beschluss vom 28.02.2008, Az.: 3 B 60.07

% siehe FuRnote 15, Seite 39
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in der Analyse zur Fortschreibung der Handelsnetzerfassung und der Einschatzungen zur
Handelsnetzentwicklung der Stadt Markkleeberg vom 30.07.2003% in Markkleeberg erfass-
ten Handels- und Vertriebsformen zeigten, dass die kleinen und oft solitdren Geschéafte
durchschnittlich Verkaufsflachen von 25 bis 40 m? aufweisen. Neben den Einzelhandelsein-
richtungen, die Waren des taglichen Bedarfes (hier handelt es sich regelmaflig um Lebens-
mittel) anbieten, umfasst dieser Betriebstyp auch Fachgeschéfte, die Waren des kurzfristigen
Bedarfes (Drogerieartikel, Blumen u. 8.) als Hauptsortiment beinhalten. Kennzeichnend fiir
diese Laden ist, dass neben einem Hauptsortiment oft auch ein breit gefachertes Warenan-
gebot als Randsortiment verkauft wird. So werden z. B. beim Backer auch Zeitschriften an-
geboten oder der Tabakwarenladen verduf3ert auch Schreib- und Papierwaren. Dartber hin-
aus trifft man haufig auch auf ein zusatzliches Dienstleistungsangebot, wie z. B. einen Ser-
viceschalter der Deutschen Post, Bank- oder Versicherungsdienstleistungen, Lotto-Toto-
Annahme, die Annahme von Reinigungs- und Reparaturleistungen oder der Verkauf von
Fahrscheinen.

Ausweislich des aktuell vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes?® ist festzustel-
len, dass seit der Bestandsaufnahme im Jahr 2003 keine tiefgreifenden Veranderungen des
Einzelhandelsbestands in der Stadt Markkleeberg stattgefunden haben. Die im damaligen
Konzept aufgeflihrten Einzelhandelsformen haben sich, wenn Uberhaupt, nur unwesentlich
verandert. Deshalb wurde auf der Grundlage der aktuellen Analysen der fiir die Stadt Mark-
kleeberg nachgewiesene Betriebstyp definiert und festgesetzt.

Die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete als Allgemeine Wohngebiete im Sinn des
§ 4 BauNVO bleibt trotzt der Festsetzung in Ziffern 1.3 gewahrt.

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist die Stadt Markkleeberg befugt, mit den Mitteln des § 1 Abs. 5
und 9 BauNVO einer stadtebaulich nicht gewiinschten Entwicklung entgegenzuwirken und
auf dieser Weise ihre Planungsvorstellungen zu sichern.

Die Beschrankung der Nutzungsart ,Gewerbebetriebe aller Art* im Sinn des § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO in Bezug auf eine Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten Sortimenten als
Hauptsortimente auf den Typ ,Markkleeberger Laden® ist zuldssig®’ und vorliegend auch be-
grindet und erforderlich.

Einzelhandelsbetriebe sind Gewerbebetriebe im Sinn des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und da-
mit grundsatzlich bis zur Grenze der Grolflachigkeit in einem Gewerbegebiet zulassig. Des-
halb besteht vorliegend mit Riicksicht auf die kommunale Gesamtplanung fir gewerbliche
Nutzungen im Gemeindegebiet sowie das vom Stadtrat beschlossene Einzelhandelsstand-
ort- und Zentrenkonzept eine besondere Notwendigkeit zur Steuerung. Eine gesetzliche
Einschrankung zur Sicherung der vorliegend verfolgten Planung (Steuerung des Einzelhan-
dels, Férderung und Starkung der Attraktivitat des Stadtzentrums (Rathausstralle) sowie

% Das Handelsnetz der Stadt Markkleeberg und die Wechselwirkungen zur Stadtentwicklung, IHK zu Leipzig /
Regierungsprasidium Leipzig, Leipzig, 30.07.2003

% siehe FuRnote 15, Seite 28 ff.

" BVerwG, Urteil vom 03.04.2008, Az.: 4 CN 3.07
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Entwicklung als zentraler Versorgungsbereich flur Markkleeberg) ist offenkundig nicht gege-
ben.

Mit Blick auf einen gleichwohl nicht vollstandig beabsichtigten Ausschluss von Einzelhan-
delsnutzungen in den Gewerbegebieten sowie die mit der Festsetzung der Gewerbegebiete
verfolgten Planungsziele wurde die Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten Sortimenten
in der Typisierung ,Markkleeberger Laden“ ausdriicklich fiir zulassig erklart und im Ubrigen
ausgeschlossen.

Bereits in der Analyse zur Fortschreibung der Handelsnetzerfassung und der Einschatzun-
gen zur Handelsnetzentwicklung der Stadt Markkleeberg vom 30.07.2003% wurde die Rat-
hausstral3e im Abschnitt Raschwitzer Stral3e - Ring als der Bereich ermittelt, der den eigent-
lichen innerstadtischen Handelsbesatz beinhaltet. In diesem Zusammenhang wird jedoch
auch darauf verwiesen, dass

.die Bestdnde an Einzelhandelseinrichtungen zu gering und wenig geeignet sind, innerstadti-
scher Entwicklungsmotor zu sein. Sowohl gegenwartig als auch mittelfristig muss davon aus-
gegangen werden, dass die Stadt Markkleeberg weder quantitativ noch qualitativ (Einzelhan-
dels- und Sortimentsstruktur) den Anspruch einer lebendigen, urbanen und eines Unterzent-
rums mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums entsprechenden Innenstadt erfiillen kann.”

Entsprechend stellt das aktuelle Einzelhandels- und Zentrenkonzept fest 2°

.Die geringsten Verkaufsflachenanteile befinden sich im Stadtzentrum. Vor allem Branchen
mit oftmals flachenintensiven Betriebskonzepten (z.B. Verbrauchermarkte oder Fachmarkte)
befinden sich tberwiegend in sonstigen integrierten Lagen oder nicht integrierten Lagen. Hier-
bei handelt es sich hauptsachlich um das Globus-Einkaufszentrum im Ortsteil Wach-
au/Auenhain und die Einzelhandelsansiedlungen entlang der Seenallee in den Gemarkungen
Grol3stadteln und Gautzsch. Damit besteht fiir den Einzelhandel im Stadtzentrum der Wettbe-
werbsdruck nicht allein durch die Nahe zur Stadt Leipzig, sondern auch in der Verkaufsfla-
chenentwicklung innerhalb der Stadt Markkleeberg au3erhalb des Stadtzentrums.”

und formuliert als Leitlinien® :

»3. Der Zentrale Versorgungsbereich Stadtzentrum liegt im Bereich Rathausstral3e zwischen
Bauvereinsstrale im Westen und erstreckt sich bis zur StraRe Alt-Oetzsch im Osten. Diesem
Bereich kommt fiir die mittelzentrale Entwicklung der Stadt Markkleeberg besondere Bedeu-
tung zu. Entsprechend ist er Entwicklungsschwerpunkt fiir den Einzelhandel, Dienstleistungen
und Gastronomie, aber auch fir kulturelle und sportliche Angebote. Der zentrale Versor-
gungsbereich Stadtzentrum ist als multifunktionales Zentrum zu erhalten, zu starken und wei-
ter zu entwickeln.

6. Die Neuansiedlung und wesentliche Erweiterung von Einzelhandelseinrichtungen mit zen-
trenrelevanten Hauptsortimenten oder die Sortimentsumstellung von nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten auf zentrenrelevante sind dem zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum
zur Erhaltung und Starkung desselben vorbehalten. Die Neuansiedlung und wesentliche Er-

% siehe Fulnote 25

2 siehe FuRnote 15, Seite 40
% siehe FuRnote 15, Seite 66 ff.
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weiterung von nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten als Untergruppe der zentrenrele-
vanten Hauptsortimente der Nahversorgung sind darliber hinaus in den drei zentralen Versor-
gungsbereichen zur Grund- und Nahversorgung zuléssig. Ausnahmen gestattet der Markklee-
berger Laden (siehe auch Leitlinie 7).”

Daraus ist abzuleiten, dass zwingend Malinahmen zur Sicherung, Stabilisierung und Forde-
rung innerstadtischer Einzelhandelseinrichtungen erforderlich sind. Eine unangemessene
Ansiedlung innenstadtrelevanter Sortimente, losgeldst von innerstadtisch integrierten Ver-
sorgungsstandorten, kann zu einer wesentlichen Beeintrachtigung dieser Versorgungsberei-
che fihren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes, konkret der Bereich der Gewerbegebiete, ist
ersichtlich nicht in den Bereich der Innenstadt Markkleebergs integriert. Deshalb ist eine
Feinsteuerung geboten. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wiirde konterkariert, wenn
sich in den hier gegenstandlichen Gewerbegebieten (deutlich vom Zentrum von Markklee-
berg entfernt, gute Verkehrsanbindung) zentrenrelevanter Einzelhandel ansiedeln wirde.

Die Sortimentszuordnung umfasst vorliegend alle fiir Markkleeberg innenstadtrelevanten
Sortimente. Innenstadtrelevante Sortimente sind Warengruppen, bei denen von einem be-
sonderen "Gefahrdungspotential” fur innerstadtische Bereiche auszugehen ist, sobald diese
in nicht integrierten Lagen angeboten werden.®' Zur Beurteilung der Innenstadtrelevanz
kommt es allgemein auf die wohnort- und verbrauchernahe Versorgung und auf die Integra-
tion (Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen) an. Insbesondere
werden innenstadtrelevante Sortimente vornehmlich durch innerstadtische Versorgungs-
strukturen vorgehalten. Als Innenstadt bzw. Ortszentrum ist das Gebiet einer Stadt bzw.
Gemeinde zu verstehen, in dem sich gesamtstadtisch und Uberértlich bedeutsame Funktio-
nen konzentrieren. Da flr die stadtebauliche Begriindung flir eine begrenzte Zulassigkeit von
Einzelhandel die Einzelhandelsinnenstadt bzw. das Einzelhandelsortszentrum entscheidend
ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf der Konzentration des Einzelhandels. Da-
neben ist die Konzentration von Angeboten im Dienstleistungsbereich (Friseur, Reisebliro,
Gastronomie) sowie von Infrastruktureinrichtungen (Verwaltung, Schulen, Arztehduser, Kul-
tureinrichtungen u. a.) von Bedeutung. Nicht zuletzt sind die funktionalen und stadtebauli-
chen Merkmale zur Abgrenzung der Innenstadt heranzuziehen. Auch die Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr stellt ein wichtiges Kriterium dar. Die Abgrenzung ist damit
unabhangig von statistischen oder historischen Bezeichnungen der Stadt. Die Liste innen-
stadtrelevanter Sortimente wurde vorliegend anhand der rtlichen Gegebenheiten erstellt.*

Mit der vorliegenden Beschrankung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten
als Hauptsortimente auf den Typ ,Markkleeberger Laden® wird das Ziel verfolgt, die Attraktivi-
tat der Stadtmitte in ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und zu férdern. Vor
diesem Hintergrund wurden in die Liste der ausgeschlossenen innenstadtrelevanten Sorti-

¥ VGH Mannheim, Urteil vom 30.01.2006, Az.: 3 S 1259.05

%2 siehe FuRnote 15, Seite 71 ff.
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mente zulassig®® auch solche Sortimente aufgenommen, die derzeit in der Innenstadt nicht
vorhanden sind, deren Ansiedlung dort aber gewlnscht ist (z.B. Schuhe, Lederwaren, Haus-
haltsgerate, Sportartikel).

Die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete Gewerbegebiet im Sinn des § 8 BauNVO
bleibt trotzt der Festsetzung in Ziffern 1.4 gewahrt.

GemalR § 1 Abs. 3 BauGB ist die Stadt Markkleeberg befugt, mit den Mitteln des § 1 Abs. 5
und 9 BauNVO einer stadtebaulich nicht gewunschten Entwicklung entgegenzuwirken und
auf dieser Weise ihre Planungsvorstellungen zu sichern.

Die Regelung der Nutzungsart ,Gewerbebetriebe aller Art“ im Sinn des § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO in Bezug auf eine Einzelhandelsnutzung mit nicht zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten dient der Klarstellung, dass diese in den Gewerbegebieten uneingeschrankt zulassig
ist und auch zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente umfassen darf. Die Regelung
ist zulassig* und vorliegend auch begriindet und erforderlich.

Mit Blick auf typische Einzelhandelsstrukturen allgemein und das auch fur Markkleeberg ty-
pische Erscheinungsbild war es erforderlich, die flr Einzelhandelsnutzung mit nicht zentren-
relevanten Hauptsortimenten typischen Randsortimente zu beriicksichtigen und insoweit
eine Ausnahmeregelung nach § 1 Abs. 9 BauNVO zu schaffen. Die Regelung in Ziffer 1.5
bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe, deren Hauptsortiment nicht innenstadtrelevant ist, in
eingeschranktem Umfang innenstadtrelevante Randsortimente flihren dirfen.

t35

Wesentlich fir die Ausnahmemaoéglichkeit ist™, dass

o der betreffende Einzelhandelsbetrieb Gber ein Hauptsortiment verflgt, welches in der
unter Ziffer 1.4 genannten Liste aufgefuhrt ist,

¢ das Randsortiment lediglich erganzend hinzutritt,

e das Randsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich dem
Hauptsortiment untergeordnet ist und

¢ die Waren des Haupt- und des Randsortimentes eine gewisse Beziehung (sachliche
Zuordnung) haben.

Durch das Hauptsortiment wird der Hauptumsatz des jeweiligen Betriebs getatigt. Ein
Hauptsortiment wird regelmafig durch ein Randsortiment erganzt. Aus dem Begriff Randsor-
timent folgt bereits, dass es zu einem spezifischen Hauptsortiment lediglich hinzutritt und
dieses gleichsam erganzend durch Waren anreichert. Zugleich muss das Angebot des

% Hessischer VGH, Urteil vom 16.12.2010, Az.: 4 C 1272/10.N; BVerwG Beschluss vom 10.11.2004, Az.: 4 BN
33.04

34 BVerwG, Urteil vom 03.04.2008, Az.: 4 CN 3.07; BVerwG, Beschluss vom 21.09.2010, Az.: 4 BN 23.10;
BVerwG, Urteil vom 29.01.2009, Az.: 4 C 16.07; BVerwG, Beschluss vom 04.10.2001, Az.: 4 BN 45.01; BVerwG
Beschluss vom 27.07.1998, Az.: 4 BN 31.98; Hessischer VGH, Urteil vom 16.12.2010, Az.: 4 C 1272/10.N

% OVG NRW, Urteil vom 22.06.1998, Az.: 7 a D 108/96.NE; OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 24.08.2000, Az.: 1
C 11457/99; Thiringer OVG, Urteil vom 21.08.2001, Az.: 1 KO 1240/97
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Randsortiments dem Hauptsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich
untergeordnet sein. Randsortimente sind damit nur solche Warengruppen, die einem be-
stimmten Hauptsortiment sachlich untergeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfanges
deutlich untergeordnete Nebensortimente sind®*. Zentrenrelevante Randsortimente sollen
demnach nur zulassig sein, wenn sie branchentblich sind und in Summe einen Anteil von
10% der gesamten Verkaufsflache nicht (ibersteigen®” (50 m? aus Richtlinie 9).

Die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete Gewerbegebiet im Sinn des § 8 BauNVO
bleibt trotz der Festsetzung in Ziffern 1.5 gewahrt.

4.5.2 Hohe baulicher Anlagen

Festsetzung:

TF2.1

TF2.2

TF2.3

TF2.4

TF2.5

TF2.6

TF2.7

TF2.8

Als Bezugshéhe wird die mittlere Hohe der Oberkante des an das Baugrundstlick
angrenzenden Gehwegs, gemessen an den Eckpunkten der anliegenden Grenze
des Baugrundstiicks, festgesetzt.

Fir das allgemeine Wohngebiet WA1 wird die zulassige Traufhohe von Gebau-
den von 4,50 m bis 8,00 m Uber der Bezugshohe als Mindest- und Héchstmalk
festgesetzt.

Fir das allgemeine Wohngebiet WA1 wird die zulassige Firsthdhe von Gebauden
von 6,50 bis 12,50 m Uber der Bezugshdhe als Mindest- und Héchstmal} festge-
setzt.

Fir das allgemeine Wohngebiet WA2 wird zwischen der festgesetzten Baulinie
und der nachsten dazu parallel verlaufenden festgesetzten Baugrenze die zulas-
sige Traufthdhe von Gebauden mit 9,00 m Uber der Bezugshohe als Mindestmal}
festgesetzt. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache im Allgemeinen
Wohngebiet WA2, die vollstandig durch geschlossene Baugrenzen gebildet wird,
wird die zulassige Traufhdhe von Gebauden mit 6,00 m Uber der Bezugshdhe als
Mindestmal festgesetzt.

Fir das allgemeine Wohngebiet WA2 wird die zulassige Firsthdhe von Gebauden
mit 14,00 m Uber der Bezugshohe als Hochstmal} festgesetzt.

Fir das Gewerbegebiet GEe1 wird die zulassige Traufhdhe von Gebauden von
9,00 m bis 11,50 m Uber der Bezugshéhe als Mindest- und Héchstmald festge-
setzt.

Fir das Gewerbegebiet GEe1 wird die Firsthéhe von Gebauden 17,50 m Uber der
Bezugshdhe als Hochstmal festgesetzt.

Fir das Gewerbegebiet GEe2 wird die zulassige Traufhdhe von Gebauden von
6,00 m bis 8,00 m Uber der Bezugshohe als Mindest- und Hochstmal} festgesetzt.

% BVerwG, Beschluss vom 22.05.1996, Az.:1 BVR 744/88; BVerwG, Urteil vom 29.01.2009, Az.: 4 C 16.07

% siehe FuBnote 15, Seite 66 ff., Leitlinie Nr. 9
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TF2.9 Fir das Gewerbegebiet GEe2 wird die Firsthéhe von Gebauden 14,00 m Uber der
Bezugshdhe als Hochstmal} festgesetzt.

Begrindung:

Die Festsetzung der Trauf- und Firsthéhen der Gebaude dient der Einordnung der Baukdrper
des Plangebietes in Bezug auf die nachbarschaftlich angrenzende Bebauung. Sie stellt —
entgegen einer alleinigen Festsetzung der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse — ein hinrei-
chendes Mittel dar, um die tatsachlich realisierbare Héhe der Gebaude im rdumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes zu begrenzen.

Zur eindeutigen Festsetzung der maximalen Hohe von Gebauden ist auch die Bestimmung
des Bezugspunktes notwendig. Als Bezugshohe wird die mittlere Héhe der Oberkante der an
das Baugrundstiick angrenzenden Gehwegs, gemessen an den Eckpunkten der anliegenden
Grenze des Baugrundstiicks, festgesetzt. In Abhangigkeit des vorhandenen Gelandeprofils
soll deren Oberkante den Hohenbezug flir die baulichen Anlagen auf dem Grundstlick dar-
stellen. Damit haben alle Grundstiicke einen einheitlichen Héhenbezug.

Durch die textliche Festsetzung zur Gebaudehéhe im Allgemeinen Wohngebiet WA2 wird
sichergestellt, dass eine Neubebauung geschaffen wird, die sich in die Umgebung einflgt.
Diese ist entlang der Spinnereistral’e durch drei- bis viergeschossige Bebauung gepragt, die
in geschlossener Bauweise oder in Hausgruppen mit 35 m bis 45 m Lange den Strallenraum
sowie eine Grunflache einfasst. Die Weiterfuhrung dieser pragenden Bebauung ist ein zent-
rales Ziel des Bebauungsplanes. Unterschreitungen der Gebaudehéhen wiirden die Grund-
zUge der Planung sehr negativ berihren und erscheinen deshalb stadtebaulich nicht vertret-
bar. In Verbindung mit den Festsetzungen zur Grundflachenzahl baulicher Anlagen ist durch
die ausgewiesenen Baulinien und Baugrenzen sichergestellt, dass ein harmonisches Stra-
Renbild erganzt wird.

Die Einschrankung der Gebaudehdhen lasst zukilinftigen Bauherren aber noch hinreichend
Entscheidungsspielrdume zur Ausgestaltung ihrer Grundsticke.

Durch die textliche Festsetzung 2.4 wird ermoglicht, im Allgemeinen Wohngebiet WA2 ein
Staffelgeschoss zu errichten, da an der von der Spinnereistralle abgewandten Seite die fest-
gesetzte minimale Traufhohe geringer ist als an der Front zur Spinnereistralle. Die Schaf-
fung eines einheitlichen Strallenbilds mit groRen Gebaudekubaturen in Anpassung zum Be-
stand ist herausragendes Ziel des Bebauungsplanes.

4.5.3 Grundflachenzahl (GRZ) und Grundflache baulicher Anlagen,
Vollgeschosse und Geschossflachenzahl (GFZ)

Festsetzung:
TF3.1 Fur das Allgemeine Wohngebiet WA1 wird die GRZ mit 0,35 als Hochstmal fest-
gesetzt.

TF3.2 Fir das Allgemeine Wohngebiet WA2 wird die GRZ mit 0,4 als Hochstmal} fest-
gesetzt.
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TF3.3 Fir die Gewerbegebiete GEe1 und GEe2 wird die GRZ mit 0,8 als Hochstmafl}
festgesetzt.

TF3.4 Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 ist eine Uberschreitung der Grundflachen im
Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO unzulassig.

TF4.1 Fir die allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 wird die GFZ von 1,2 als
Hochstmal festgesetzt.

TF4.2 Fir die Gewerbegebiete GEe1 und GEe2 wird die GFZ von 2,4 als Hochstmal}
festgesetzt.

TF4.3 Im allgemeinen Wohngebiet WA1 wird die Zahl der Vollgeschosse mit zwei als
Mindestmal} und drei als Héchstmal} festgesetzt.

TF4.4 Im allgemeinen Wohngebiet WA2 wird zwischen der festgesetzten Baulinie und
der nachsten dazu parallel verlaufenden festgesetzten Baugrenze die Zahl der
Vollgeschosse mit drei als Mindestmal® und vier als Hochstmal} festgesetzt. In-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache im Allgemeinen Wohngebiet WA2,
die vollstandig durch geschlossene Baugrenzen gebildet wird, wird die Zahl der
Vollgeschosse mit zwei als Mindestmal} und vier als Hochstmal festgesetzt.

TF4.5 Im Gewerbegebiet GEe1 wird die Zahl der Vollgeschosse mit drei als Mindestmal}
und funf als Hochstmal} festgesetzt.

TF4.6 Im Gewerbegebiet GEe2 wird die Zahl der Vollgeschosse mit zwei als Mindest-
malf und vier als Hochstmal festgesetzt.

Begrindung:

Fur das allgemeine Wohngebiet WA1 werden eine GRZ von 0,35 und eine GFZ von 1,2 als
Hochstmal festgesetzt. Die GRZ unterschreitet dabei die nach Baunutzungsverordnung zu-
lassige Hochstzahl fir allgemeine Wohngebiete nach BauNVO. Gleichzeitig wird die nach

§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO mégliche Uberschreitung ausgeschlossen, um eine zu starke
Versiegelung zu vermeiden. Durch die somit verringerte Grundflachenzahl wird eine lockere
Bebauung ermdglicht und die maximal moégliche Versiegelung verringert. Somit wird ein ho-
herer begriinter Anteil insbesondere in den rickwartigen Flachen erreicht.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA2 werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 als
Hochstmald festgesetzt. Grund hierfur ist, dass im Allgemeinen Wohngebiet WA2 Hausgrup-
pen und Doppelhduser vorgesehen sind, die sich jeweils Uber zwei bzw. drei Grundstiicke
erstrecken. Die Ausschdpfung des Hochstmales ist im Bebauungsplan erforderlich, da das
mittlere Grundstiick einer Hausgruppe flir ein Gebaude mit Gblicher Tiefe zu klein ware, um
geringere Vorgaben der GRZ und GFZ sicher erfullen zu konnen. Es ist jedoch stadtebaulich
gewunscht, an dieser Stelle keine Einfamilienhduser zu errichten, sondern Reichenhauser
und Doppelhauser, da diese sich in der Spinnereistral’e besser in die vorhandene Bebauung
einfligen.

Die Gewerbegebiete GEe1 und GEe2 werden mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,4
festgesetzt, um das Gewerbegrundstiick an der Koburger Stralle Ecke Ahornweg optimal
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ausnutzen zu kénnen, da gewerbliche Bauflachen dieser GroRenordnung und Lage in Mark-
kleeberg relativ knapp sind.

Durch die textliche Festsetzung zur Geschossigkeit wird sichergestellt, dass eine Neubebau-
ung geschaffen wird, die sich in die Umgebung einfligt. Diese ist entlang der Spinnereistralie
durch drei- bis viergeschossige Bebauung, entlang der Koburger Strale durch drei bis finf-
geschossige Bebauung gepragt. In direkter Nachbarschaft des allgemeinen Wohngebietes
WA1 befinden sich entlang des Ahornweges bereits Einfamilienhduser mit zwei und drei
Vollgeschossen.

Die jeweilige Weiterflihrung dieser pragenden Bebauung ist auch Ziel des Bebauungsplanes.
Unter- oder Uberschreitungen der Geschossigkeiten wiirden die Grundziige der Planung
sehr negativ berthren und erscheinen deshalb stddtebaulich nicht vertretbar. In Verbindung
mit den Festsetzungen zu Gebaudehdhen ist sichergestellt, dass ein harmonisches Stralen-
bild erganzt wird.

Die Einschrankung der Anzahl der Vollgeschosse lasst zukinftigen Bauherren aber noch
hinreichend Entscheidungsspielrdume zur Ausgestaltung ihrer Grundstticke.

Gemal Sachsischer Bauordnung sind alle Geschosse, deren Deckenoberflache im Mittel
mehr als 1,40 m Uber die festgelegte Gelandeoberflache hinausragt und die tGber mindestens
zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben, Vollgeschos-
se. Fur die Ermittlung der mafRRgeblichen Grundflache kommt es nicht auf das darunter lie-
gende Geschoss an, sondern auf die von der Deckenflache tberdeckte Flache.

Durch die textlichen Festsetzung 2.4 und 4.6 wird ermdglicht, im Allgemeinen Wohngebiet
WAZ2 ein Staffelgeschoss zu errichten, da an der von der Spinnereistralle abgewandten Seite
die festgesetzte minimale Traufhdhe und die minimale Geschossigkeit geringer ist als an der
Front zur Spinnereistrale. Von einem Staffelgeschoss spricht man, wenn das oberste Ge-
schoss gegeniber dem darunter liegenden Stockwerk etwas zurlickgesetzt ist. In Sachsen
zahlt ein Staffelgeschoss durch die Sachsische Bauordnung als Vollgeschoss. Die Schaffung
eines einheitlichen Strallenbilds mit groRen Gebaudekubaturen in Anpassung zum Bestand
wird durch diese Festsetzung ebenfalls geférdert.

45.4 Bauweise

Festsetzung:
TF5.1 Im allgemeinen Wohngebiet WA1 wird eine offene Bauweise festgesetzt.
TF5.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA2 wird eine abweichende Bauweise im Sinne der

offenen Bauweise festgesetzt. Vor den Auflenwanden von Wohngebauden der
Gebaudeklassen 3 und 4 genligen als Tiefe der seitlichen Abstandsflache 3 m.

TF5.3 In den Gewerbegebieten GEe1 und GEe2 wird eine geschlossene Bauweise fest-
gesetzt.
TF5.4 Im allgemeinen Wohngebiet WA1 sind nur Einzelhduser zulassig.

TF5.5 Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind nur Doppelhduser und Hausgruppen zu-
lassig.
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Begrindung:

Zulassig sind im allgemeinen Wohngebiet WA1 Einzelhauser. Im allgemeinen Wohngebiet
WA2 sind Doppelhauser und Hausgruppen zuldssig. Durch die klare zeichnerische Eintei-
lung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zu Baufenstern und der eindeutig vorgegebenen
Flachen fir Stellplatze und Garagen ist zusammen mit den Mindest- und Héchstmalvorga-
ben zu den Gebaudehdhen gewahrleistet, dass die Abmessungen der entstehenden Gebau-
defronten entlang der Spinnereistralle stets nahezu einheitlich lang sind, gleich ob Bauher-
ren spater Doppelhauser oder Hausgruppen errichten méchten. Daher werden sowohl
Hausgruppen als auch Doppelhauser im Allgemeinen Wohngebiet WA2 als zulassig festge-
setzt. Damit wird eine dem Charakter der Umgebung entsprechende Bebauung ermdglicht.

Die Bauweise wird gemafR den Einschrieben der Planzeichnung des Bebauungsplanes in
dem allgemeinen Wohngebiet WA1 als offene Bauweise festgesetzt, da sich in der direkten
Nachbarschaft des Wohngebietes WA1 entlang des Ahornweges bereits mehrere freiste-
hende Einfamilienhduser befinden. In den Gewerbegebieten GEe1 und GEe2 wird die Bau-
weise als geschlossene Bauweise festgesetzt, um an der Ecke Ahornweg / Koburger Stralde
ein geschlossenes Quartier zu erreichen, welches in gewissen Mal3e eine optische und
schalltechnische Abschirmung zur etwas starker befahrenen Koburger Stralie darstellt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wozu § 22
(4) BauNVO die Mdglichkeit gibt. Die Abweichung betrifft die einzuhaltenden seitlichen Ab-
stande der Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet WA2. Laut Sachsischer Bauordnung § 6
betragt die Tiefe der Abstandsflachen in der Regel 0,4 H (Hohe) bzw. mindestens 3 m. Hohe
in diesem Sinne ist das Mal der FuRbodenoberkante des héchstgelegenen Geschosses, in
dem ein Aufenthaltsraum maoglich ist, Uber der Gelandeoberflache im Mittel. Vor den Aulen-
wanden von Wohngebauden der Gebaudeklassen 1 und 2 mit nicht mehr als drei oberirdi-
schen geschossen gentigt als Tiefe der Abstandsflache 3 m. An der Spinnereisstral3e sind
im Allgemeinen Wohngebiet WA2 Doppelhduser und Reihenhauser mit einer Mindesttrauf-
héhe (6 m im hinteren Bereich und 9 m im vorderen Bereich des Gebaudes) und einer Ma-
ximalfirsthdhe des Gebaudes bis 14 m als zulassig festgesetzt, damit die neuen Gebaude
sich besser in die in der Nachbarschaft vorhandene mehrgeschossige Bebauung einfligen.
Gleichzeitig haben Bauherren noch ausreichend Entscheidungsspielrdume uber ihr Eigen-
tum.

Die im WA2 stadtebaulich vorgesehenen Gebaude aufgrund der H6he oder der Anzahl von
mehr als zwei Nutzungseinheiten laut Sachsischer Bauordnung in die Gebaudeklasse 3
(Gebaude mit einer Hohe bis zu 7 m bis FuRbodenoberkante des héchsten Geschosses und
ggf. mehr als drei Nutzungseinheiten) oder Gebaudeklasse 4 (Gebaude mit einer Héhe bis
zu 13 m bis FuRbodenoberkante des hochsten Geschosses und Nutzungseinheiten mit je-
weils nicht mehr als 400 m?) eingeteilt werden.

Aus Grlinden eines relativ einheitlichen Strallenbildes der Spinnereistral3e sind Vorgaben zu
einer Mindest- und einer Maximalhdéhe der Gebaude einzuhalten, damit sich die Baukorper
des Plangebietes in Bezug auf die nachbarschaftlich angrenzende Bebauung stadtebaulich
einordnen kénnen. Die fir Wohngebaude vorgesehenen lberbaubaren Grundstlicksflachen
sind durch Baufenster ebenso wie die mdglichen Grundstiickseinfahrten zeichnerisch lage-
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genau festgesetzt worden. Ein Verschieben der Gebdude innerhalb des Allgemeinen Wohn-
gebietes WAZ2 ist aus stadtebaulichen Grinden nicht erwlinscht. Je nach gewahlter Gebau-
dehdhe von 9 m bis 14 m ergaben sich jedoch unterschiedliche Abstandsflachen, wenn man
die Formel 0,4 H (H = H6he) anwenden wiirde. Deswegen soll fir alle Gebaude ein einheitli-
cher seitlicher Abstand von 3 m festgelegt werden. Dies ist laut §89 Abs. 1 SachsBO aus-
drucklich zulassig, sofern der Brandschutz und eine ausreichende Belichtung gewahrleistet
sind. Mit jeweiligen seitlichen Abstandsflachen von 3 m bei Gebduden von 9 m bis 14 m Ge-
samthéhe kann dies als gegeben angenommen werden. Zwischen den Wohngebauden sind
somit immer 6 m Abstand vorhanden. Die Gebaude befinden sich alle in erster Reihe an der
Spinnereistrale und sind fur die Feuerwehr von der Stral3e aus gut erreichbar. Es ist weiter-
hin durch die getroffenen Festsetzungen sichergestellt, dass davor und dahinter keine weite-
ren Gebaude errichtet werden kdnnen, was eine gute Belichtung des Gebaudes zum vorde-
ren und rickwartigen Bereich gewahrleistet. Jede Wohneinheit in den Reihen- und Doppel-
hausern wird somit ausreichend Belichtung haben.

Gegenlber der Bestandsbebauung in der Spinnereistralde fiigt sich diese festgesetzte Bau-
weise harmonisch ein, da die Umgebung ebenfalls durch tGberwiegend drei- bis viergeschos-
sige Hausgruppen von 30 m bis 50 m Lange gepragt ist und die Hausgruppen im Bestand
entweder in geschlossener Bauweise (auf der Stdseite der Spinnereistrale) oder als abwei-
chende Bauweise unter 50 m Gebaudelange und verminderten Abstandsflachen (Nordseite)
errichtet sind. Der nérdliche Abschluss des WA2 bildet zum nérdlichen Nachbargebaude
ebenfalls eine verringerte Abstandsflache wie innerhalb des Plangebiets und auch wie die
beiden noérdlich angrenzenden Bestandshduser zueinander aufweisen. Da das ndrdlich an-
grenzende Gebaude keine Fenster nach Stidost zum Plangebiet aufweist, wird eine Beein-
trachtigung hinsichtlich der Belichtung von Aufenthaltsraumen vermieden. Die Durchfahrts-
maoglichkeiten zum Brandschutz werden ebenfalls nicht beeintrachtigt.

4.5.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Festsetzung:

TF6.1 Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen und Baulinien fest-
gesetzt.

Begriindung:

Die Uberbaubare Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien im Plan festge-
setzt. Es wird dadurch ein einheitliches Stral3enbild ermdglicht und das Gebiet insbesondere
auch im ruckwartigen Bereich geordnet. Durch die Freihaltung der Freiflachen der Grundstu-
cke wird eine ausreichende Belichtung und Besonnung erreicht. Eine Bebauung in zweiter
Reihe, die an dieser Stelle aus Griinden der ungewlinschten Verdichtung und zur Wahrung
des Gebietscharakters stadtebaulich nicht vorgesehen ist, wird somit wirksam vorgebeugt.

Die Tiefe der Baufelder wurde so gewahlt, dass genligend Spielraum zur Ausbildung der
Gebaude und auch ausreichend Platz zur Unterbringung von Garagen und sonstigen bauli-
chen Anlagen vorhanden ist. Weiterhin sichern die Baufelder die Freihaltung der Ubrigen
Grundstucksflachen von baulichen Anlagen und dienen damit der Erhéhung der Wohnquali-
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tat der allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 sowie der Ordnung der Gewerbegebiete
GEe1 und GEe2.

Im Gewerbegebiet GEe1 an der Koburger Stralde zugewandten Seite schlief3t sich an die

23 m lange Baulinie auf 14 m eine Baugrenze an. In diesem Bereich ist es fiir das Stralen-
bild hinnehmbar, falls die Fassade des Gebaudes etwas zurlickgesetzt werden wirde und zu
den Gebauden der Tankstelle vermitteln wirde. Daher wird zukinftigen Bauherren diese
Méglichkeit eingerdumt. Entscheidend fir ein einheitliches StraRenbild ist die klare Ausbil-
dung der Ecke Koburger Stralte zu Ahornweg, welche mit der zeichnerischen Festsetzung
gewabhrleistet ist.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 sind die Mindesttraufhdhen und die Maximalfirsthéhen der
zu errichtenden Gebadude an den in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten Baulinien
entlang der Straldenfront zur Spinnereistral’e angegeben worden.

Im Abstand von 6,25 m folgt die parallel zur Baulinie verlaufende Baugrenze. Dieser Abstand
wurde gewahlt, um zu gewahrleisten, dass innerhalb des festgesetzten Baufensters von
12,50 m Tiefe mindestens 50 % des Gebaudes die Traufhohe von mindestens 9,00 m auf
voller Lange auf der zur Spinnereistralle zugewandten Seite erreicht. Auf diese Weise wird
das stadtebauliche Ziel einer Vermittlung zwischen Neubebauung und Bestand erreicht,
denn die Traufkante der Neubebauung liegt nur geringfiigig niedriger als die der Bestands-
gebaude. Der StralRenraum wird harmonisch erganzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 ist in dem Bereich zwischen der festgesetzten Baulinie
und der nachsten dazu parallel verlaufenden festgesetzten Baugrenze die Firsthohe des
Gebaudes mit mindestens 9,00 m Uber der Bezugshohe zulassig. Um zu gewahrleisten,
dass an der Spinnereistrale bei allen Gebduden die Mindesthéhe entlang der gesamten
Fassadenfront eingehalten wird, wird die parallel zur Spinnereistral’e verlaufende Baulinie
noch 6,25 m rechtwinklig ,um die Ecke® des Baufensters gefiihrt. Somit muss das Oberge-
schoss Uber die gesamte Frontlange ausgebildet werden und eine Staffelung ist — wie dies
auch stadtebaulich gewunscht ist — nicht zum seitlichen, sondern nur zum rickwartigen
Grundstuicksteil hin méglich. Innerhalb des daran angrenzenden Bereiches im Allgemeinen
Wohngebiet WA2, der vollstandig durch geschlossene Baugrenzen gebildet wird, ist die
Traufhéhe des Gebdudes mit mindestens 6,00 m Uber der Bezugshdhe zulassig. Dieses Ho-
henmal} ist ebenfalls an der Baugrenze in der Planzeichnung angegeben.

In Verbindung mit den Festsetzungen zur Grundflache baulicher Anlagen und den ausgewie-
senen Hohenangaben ist sichergestellt, dass ein relativ einheitliches Strallenbild erhalten
wird.

Festsetzung:

TF6.2 Gebaude, Stellplatze und bauliche Anlagen, von denen Wirkungen wie von Ge-
bauden ausgehen und die keine Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO dar-
stellen, die der Gartennutzung dienen, sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

TF6.3 Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze dirfen innerhalb der Gberbauba-
ren Grundsticksflache von der Baulinie zurlicktreten.
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TF6.4 Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO, die der Gartennutzung dienen, sind
auch auf Flachen aulierhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig, so-
fern diese nicht einer Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) oder b)
BauGB unterliegen und sich auch nicht innerhalb des Bereiches zwischen den
angrenzenden oOffentlichen Stralden und den in den Baugebieten ausgewiesenen
Baulinien befinden.

Begrindung:

Die Festsetzungen regeln, welche baulichen Anlagen wo auf den Grundstiicken errichtet
werden dirfen. Die Regelungen betreffen nicht nur Gebaude einschliefdlich Garagen und
Uberdachten Stellplatzen, sondern auch nicht iberdachte Stellplatze sowie bauliche Anla-
gen, von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen. Denkbar sind hier z. B. Pergolen,
die durch eine Abdeckung (Witterungsschutz) verbunden sind, Sichtschutze, die hdher als
2,00 m sind, freistehende technische Einrichtungen zur Energiegewinnung, Swimmingpools
0. a.

Anlagen, die der Gartennutzung dienen (Gewachshauser, Gerateschuppen, Mieten flir Kom-
post und Grinschnitt, Brunnen usw.) sind auch auferhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig. Durch diese Festsetzung soll ermdglicht werden, dass die Anlagen auf den
Grundstlcken entsprechend ihrem funktionalen Erfordernis errichtet werden kénnen. Sie
dienen der Nutzung der Freiflachen und sollen deshalb auch dort untergebracht werden kon-
nen. Wintergarten, die zwar zur Aufnahme von Pflanzen dienen aber im eigentlichen Sinne
Aufenthaltsraume zu Wohnzwecken darstellen, gehdren nicht dazu.

Garagen und Carports (die aufgrund der Begriffsbestimmung gemaf § 1 Abs. 2 SachsGar-
VO als "offene Kleingarage" unter dem planungsrechtlichen Begriff "Garagen" nach § 12
BauNVO zu fassen sind) missen ebenfalls innerhalb des festgesetzten Baufeldes errichtet
werden. Sie dirfen jedoch von der Baulinie zurlicktreten. Somit kann insbesondere gewahr-
leistet werden, dass die Auffahrt zu einer Garage oder einen tberdachten Stellplatz auch
dann noch fiir einen weiteren Stellplatz zur Verfligung stehen kann, wenn der Abstand der
Baulinie zur angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache kleiner als 5 m ist, wie dies im Allge-
meinen Wohngebiet WA1 der Fall ist.

Ziel dieser Regelungen ist, dass Stellplatze, Gberdachte Stellplatze und Garagen nicht im
rickwartigen Bereich der Grundstiicke errichtet und lange Grundstiicksliberfahrten vermie-
den werden. Dies tragt auch dem Ruhebedirfnis der anderen Anwohner in den Allgemeinen
Wohngebieten Rechnung.

Terrassen kénnen aullerhalb der Baugrenzen errichtet werden, da von ihnen keine wesentli-
chen Wirkungen wie von Gebduden ausgehen (v.a. keine Sichtbehinderung).

Der Bereich vor den Gebauden kann durch die getroffene Regelung noch fir das Aufstellen
von Pkw in der Auffahrt genutzt werden. Es wird jedoch verhindert, dass vor Gebauden noch
weitere Hochbauten entstehen kdnnen, um ein einheitliches StralRenbild zu wahren und die
Sichtverhaltnisse aus Nachbarbauten nicht zu beschranken. Garagen oder Uberdachte Stell-
flachen sind daher auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen oder in den daflr ge-
kennzeichneten Bereichen nicht zulassig.
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4.5.6 Stellplatze und Garagen

Festsetzung:

TF7.1 Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze zu errichten.

Begrindung:

Stellplatze sind mit Bauantrag durch den jeweiligen Bauherrn nachzuweisen.

Die Festsetzung, dass mindestens zwei Stellplatze je Grundstiick herzustellen sind, ist der
steigenden Mobilitat der Bevdlkerung geschuldet. Heute sind zwei PKW pro Haushalt keine
Seltenheit. Dazu sind die Besucherstellplatze zu bericksichtigen. Um den 6ffentlichen Ver-
kehrsraum vom ruhenden Verkehr zu entlasten und die 6ffentlichen Verkehrsflachen auf ein
Mindestmal} beschranken zu kénnen, wurden deshalb die gemal VwVSachsBO geforderten
ein bis zwei Stellplatze je Wohneinheit auf zwei Stellplatze je Wohneinheit erhoht. Als Stell-
platz kann auch eine Auffahrt zu einer Garage 0.4. angerechnet werden, sofern sie in ihren
Abmessungen den Anforderungen eines Stellplatzes geniigt.

Festsetzung:

TF7.2 Fur gewerbliche Nutzungen sind notwendige Stellplatze fir Besucher, Eigentu-
mer/ Betreiber und Nutzer der Anlagen und Einrichtungen innerhalb des Grund-
stickes in ausreichender Anzahl entsprechend der Verwaltungsvorschrift zur
Sachsischen Bauordnung (VwVSachsBO) vorzusehen.

Begrindung:
Stellplatze sind mit Bauantrag durch den jeweiligen Bauherrn nachzuweisen.

Diese Regelung sichert, dass die notwendigen Stellplatze bei der Ausilibung von zuldssigen
Nutzungen in den Gewerbegebieten und auch in den allgemeinen Wohngebieten auf dem
jeweiligen privaten Grundstiick und nicht im offentlichen Verkehrsraum geschaffen werden
mussen. Dies erfolgt, wie oben bereits beschrieben, um den &ffentlichen Verkehrsraum von
dem ruhenden Verkehr zu entlasten. Hintergrund ist auch, dass die umliegenden Verkehrs-
anlagen als Bestand bereits bestehen und nicht mehr fir Parkstellflachen vergréfiert werden
koénnen.

Festsetzung:

TF7.3 Auf den nicht GUberbaubaren Grundstlicksflachen sind Stellplatze und Zufahrten
nur in den als Flachen fir Stellplatze gekennzeichneten Bereichen zulassig.

TF7.4 Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind Garagen und Uberdachte
Stellplatze nur in den gekennzeichneten Bereichen zulassig, soweit sie den Zu-
lassigkeiten der SachsBO entsprechen.

Begriindung:

Bei Stellplatzen und Zufahrten handelt es sich nicht um Anlagen, die das Strallenbild beein-
trachtigen oder die Sicht versperren. Als Stellplatz kann auch eine Auffahrt zu einer Garage
0.a. angerechnet werden, sofern sie in ihren Abmessungen den Anforderungen eines Stell-
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platzes genlgt. Dies soll in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sein und ist
in Kap. 4.5.5 begrundet.

Uberdachte Stellplatze und Garagen sollen aber in den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen nur in den gesondert als Flachen fir Nebenanlagen gekennzeichneten Bereichen er-
richtet werden konnen, soweit sie den Zulassigkeiten der SachsBO entsprechen. Die sachsi-
sche Bauordnung erlaubt derartige Anlagen an Grenzen zu Nachbargrundstiicken, wenn
vorgegebene Abmessungen nicht Uberschritten werden. Ziel dieser Regelungen ist es, dass
die Garagen entlang der Erschliefungsstrafie errichtet und lange Grundstiickstberfahrten
vermieden werden. Gleichzeitig wird verhindert, dass vor Gebauden noch weitere Hochbau-
ten entstehen kénnen, um ein einheitliches StralRenbild zu wahren und die Sichtverhaltnisse
aus Nachbarbauten nicht zu beschranken. Garagen oder tberdachte Stellflachen sind daher
auflerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflachen oder in den dafiir gekennzeichneten Berei-
chen nicht zulassig.

4.5.7 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Festsetzung:

TF8.1 Die als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestim-
mung Gehweg festgesetzten Bereiche sind als 6ffentliche Verkehrsflachen fest-
gesetzt. Auf ihnen ist die Nutzung durch FuRganger zulassig.

TF8.2 Die als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestim-
mung o6ffentliche Parkflache festgesetzten Bereiche sind als 6ffentliche Verkehrs-
flachen festgesetzt. Auf ihnen ist die Nutzung als 6ffentliche Parkflache zulassig.

Begriindung:

Nach § 30 BauGB ist im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes ein Vorha-
ben nach § 29 BauGB i. V. m. den Vorschriften der BauNVO zul&ssig, wenn die Erschlie-
Rung gesichert ist. Gemal § 123 Abs. 2 BauGB sollen die Erschlielungsanlagen "entspre-
chend den Erfordernissen der Bebauung und des Verkehrs" hergestellt werden.

Das Plangebiet ist bereits dreiseitig von 6ffentlichen StralRen randerschlossen. Die Anlage
von neuen Fahrstral3en ist daher nicht erforderlich. Lediglich ein Parkplatz fur die acht Stell-
platze entlang der Spinnereistralle, die aufgrund neuer Grundstiickszufahrten an der Spin-
nereistral’e zuklinftig entfallen werden, wird neu angelegt. Dadurch wird sichergestellt, dass
die Anzahl der bereits vorhandenen 6ffentlichen Parkstellflachen in jedem Fall erhalten
bleibt.

Weiterhin wird ein FuBweg von 2,0 m Breite zwischen Spinnereistralle und Ahornweg neu
geschaffen, der auch von Radfahrern genutzt werden kann (,Radfahrer frei“).

Durch die jeweilige Ausweisung als offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung sind alle Regelungen des offentlichen Rechts anzuwenden, die 6ffentliche Verkehrs-
flachen betreffen. Dies betrifft Ausbaustandards, die Unterhaltungsbaulast und die Anwen-
dung der Stra3enverkehrsordnung.
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4.5.8 Ein- bzw. Ausfahrten

Im Bebauungsplan sind die Ein- bzw. Ausfahrten zeichnerisch dargestellt worden. Weitere
Ein- und Ausfahrten sind daher nicht moglich. Dadurch wird sichergestellt, dass in den an-
grenzenden Strallen bereits vorhandene Parkstellflachen durch zuséatzliche Ein- und Aus-
fahrten nicht in Anspruch genommen werden kénnen und die Anzahl der Stellplatze im 6f-
fentlichen Raum nicht verringert wird. Am &stlichen Ende der ausgewiesen Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Parkflache wird ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Dadurch wird dauerhaft verhindert, dass der
Kraftfahrzeugverkehr diesen Bereich als Uberfahrung zur benachbarten Tankstelle nutzt,
was stralRenverkehrstechnisch an dieser Stelle nicht erwlnscht ist.

45.9 Sichtschutzwand

Der offentliche Parkplatz ist an seiner 6stlichen und seiner westlichen Seite mit einer 2 m
hohen Sichtschutzwand versehen. Diese schirmt den Parkplatz zur benachbarten Tankstelle
und zu dem benachbarten allgemeinen Wohngebiet WA2 ab. Dadurch wird eine Beruhigung
fur die Wohngebiete und ein Sichtschutz zur Tankstelle erreicht. Die Sichtschutzwand wird
durch den Projektentwickler errichtet und parkplatzseitig mit Schling- und Kletterpflanzen
versehen. Nach Errichtung wird sie an die Stadt Markkleeberg libergeben. Die Regelung
wird im stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

4.5.10 Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Festsetzung:

TF9.1 Je vollendete 500 gm Grundstlcksflache in den allgemeinen Wohngebieten WA1
und WA2 ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter mittelkroniger
Baum, 3 x verpflanzt, Stammumfang mindestens 12-14 cm, anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Begriindung:

Die Festsetzung bewirkt im geringen Umfang die Schaffung von Lebensraum fir Flora und
Fauna. Im beschleunigten Verfahren bei Bebauungsplanen dieser GrélRenordnung sind Aus-
gleichsmafRnahmen i.d.R. nicht erforderlich. Zwischen der Stadt Markkleeberg und dem
Grundstlickseigentimer/ Projektentwickler ist dennoch die Anpflanzung von 10 Apfelbaumen
als Ersatzmafnahme flr einen abgangigen Baum innerhalb des Plangebiets vereinbart wor-
den, deren Anpflanzung in den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 Uber diese Fest-
setzung dauerhaft gesichert werden soll. Das Protokoll liegt den Unterlagen als Anlage bei.
Durch das vorgegebene Mal} der baulichen Nutzung, die Gberbaubaren Grundstlicksflachen
und die Einfahrten ist sichergestellt, dass sich mindestens 10 Grundstiicke mit mehr als 500
gm Grundstucksflache in den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 ergeben werden.
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Festsetzung:
TF9.2 Innerhalb der Flache fir die Anpflanzung von Strduchern sind einheimische,

standortgerechte Straucher zweireihig, 1 Strauch je 1,5 m?, in der Pflanzqualitat
2 x verpflanzt, 3-5 Triebe, anzupflanzen und bei Abgang zu ersetzen.

TF9.3 Die Anpflanzungen haben spatestens in der Vegetationsperiode nach Aufnahme
der Nutzung auf dem Grundstick zu erfolgen.

TF9.4 Innerhalb der Flachen mit Bindungen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ist die bestehende Vegetation zu erhalten und bei
Abgang in den in TF9.1 und TF9.2 festgesetzten Pflanzqualitaten zu ersetzen.

Begrindung:

Die Festsetzungen bewirken im geringen Umfang die Schaffung von Lebensraum fur Flora
und Fauna. Die Anpflanzungen und Erhaltungsbindungen stellen eine kleinklimatische Berei-
cherung des Standortes dar. Die Anpflanzung und Erhaltungsbindung schaffen ein ange-
nehmeres Wohn- und Arbeitsumfeld, da die Anpflanzung zwischen der bereits bestehenden
und zu erhaltenden Geholzflache an der Koburger Stral’e angeordnet wird.

Es ist in der textlichen Festsetzung 9.3 ausgefiihrt, dass die Anpflanzungen spatestens in
der Vegetationsperiode nach Aufnahme der Nutzung auf dem Grundstlick zu realisieren
sind. Momentan wird dieses Grundstlck nicht genutzt, so dass eine Nutzungsaufnahme eine
Baugenehmigung bedingt. Die MaRnahme der zusatzlichen Anpflanzung von Strauchern hat
somit erst im Rahmen der zuklinftigen Baumafinahme zu erfolgen. Die Mallnahmen zum
Erhalt und zur Pflege der vorhandenen Grinstruktur bleiben davon unberihrt. Hier ist bereits
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes der Erhalt der Vegetation bzw. der Ersatz abgangi-
ger Pflanzen rechtlich bindend, unabhangig der Nutzungsaufnahme.

Festsetzung:

TF9.5 Innerhalb der Flachen mit Bindungen flr die Erhaltung und die Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dirfen auler Einfriedungen
und dem in der Planzeichnung festgesetzten Erdwall keine baulichen Anlagen
gemal SachsBO errichtet werden.

Begrindung:

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass innerhalb der Flachen mit Bindungen fir
die Erhaltung und die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
keinerlei bauliche Anlagen bis auf Einfriedungen errichtet werden kénnen, um das Lokalklima
zu verbessern und gute Wuchsbedingungen zu sichern. Gleichzeitig wird die Begriinung des
entlang des Gehweges neu zu errichtenden Walles sicher ermdglicht.

Festsetzung:

TF9.6 Der mit dem Planzeichen ,zu erhaltender Baum* festgesetzte Baum ist zu erhal-
ten und bei seinem Abgang die Ersatzpflanzung eines einheimischen grof3kroni-
gen Laubbaumes am selben Ort in der Pflanzqualitat Hochstamm, Stammumfang
mindestens 12-14 cm, 3x verpflanzt, vorzunehmen.
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Begrindung:

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass der dort bereits vorhandene und ortsbild-
pragende Baum an der Spinnereistral’e erhalten wird. Er besitzt aufgrund seiner Gréle ei-
nen naturschutzfachlichen Wert und dient auch mehreren Tierarten als Habitat. Sollte bei
seinem Abgang eine Ersatzpflanzung noétig werden, ist ein neuer heimischer GroRbaum zu
pflanzen. Bei Pilzbefall des vorherigen Baumes ist allerdings die Neupflanzung einer Eiche
auszuschlief3en.

Die zweite altere Eiche an der Spinnereistral’e wird aufgrund der vorhandenen Schadigung
mit der daraus begriindeten begrenzten Lebensdauer von 10-15 Jahren nicht zum Erhalt
festgesetzt. FUr sie werden 10 Apfelbdume als Ausgleich neu innerhalb des B-PlanGebietes
gepflanzt.

Festsetzung:

TF9.7 Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Baubereich artenschutzfachlich zu begehen,
eine gutachterliche Einschatzung hinsichtlich der vorhandenen Tierarten durchzu-
fuhren und ggf. entsprechende MalRnahmen zur Vermeidung der Schadigung ge-
schutzter Tiere festzulegen (6kologische Baubegleitung).

Begrindung:

Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 werden mit Umsetzung des B-Plans ,Ahorn-
weg" nicht einschlagig. Die gutachterliche Einschatzung (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag)
liegt der Begriindung bei.*®

Zur Risikominimierung und Vermeidung der Schadigung zwischenzeitlich im Gebiet siedeln-
der Tiere erfolgt vor Baubeginn eine artenschutzfachliche Begehung der Flache durch einen
Fachgutachter mit entsprechender Erfahrung und Referenzen in der 6kologischen Begleitung
von Baumaflinahmen sowie Kenntnis der einzelnen Artengruppen und Kartiererfahrung. Ggf.
erforderlich werdende Vermeidungs- / Minimierungsmafinahmen werden durch die verant-
wortliche 6kologische Baubegleitung in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde fest-
gelegt und durchgefihrt. Dies betrifft insbesondere die Artengruppe der Reptilien (Zau-
neidechse). Sollte im Rahmen der vor Baubeginn durchzuflihrenden Kontrollbegehung die
Anwesenheit von Tieren festgestellt werden, sind diese nach Absprache abzufangen und in
geeignete Habitate im Umfeld der Baumalinahme umzusetzen.

4.5.11 Ableitung von Oberflachenwasser

Festsetzung:

TF10.1 Innerhalb des Wohngebietes WA2 ist auf den Flursticken 588/17, 588/18,
588/19, 588/20, 588/21, 588/22 und 588/23 (alte Flurstiicke 287/1 und 589/3) das
anfallende Oberflachenwasser zu fassen und in die Regenwasser-
behandlungssysteme der angrenzenden Erschlielungsstralie einzuleiten oder auf
dem jeweiligen Grundstlick in Zisternen zur weiteren Verwendung zu speichern.

% siehe FuBnote 14



Stadt Markkleeberg
Bebauungsplan "Ahornweg"
Begriindung zum Satzungsexemplar, Stand 18. Dezember 2013 Seite 51

Innerhalb der Ubrigen Flurstiicke im Wohngebiet WA2, im Wohngebiet WA1 sowie
den Gewerbegebieten GEe1 und GEe2 ist das anfallende Oberflachenwasser auf
dem jeweiligen Grundstlck in Zisternen zur weiteren Verwendung zu speichern.
Die Zisternen mussen einen Notlberlauf aufweisen, Gber den eine fachgerechte
Versickerung in die anstehenden Sand- und Kiesschichten zu erfolgen hat.

Begrindung:

Nach Aussage des Versorgungstragers Zweckverband fir Wasserversorgung und Abwas-
serbeseitigung Leipzig-Land mit Schreiben vom 12.02.2013 gilt das Plangebiet als erschlos-
sen. Eine Einleitung von Oberflachenwasser in den o6ffentlichen Abwasserkanal wird jedoch
abgelehnt. Das anfallende Regenwasser soll auf dem jeweiligen Grundstuck durch den Ei-
gentiimer versickert werden.*

Nach Aussage vom 23.11.2012 und 22.03.2013 der Kommunalen Wasserwerke Leipzig
(KWL), die fur den Versorgungstrager tatig sind, besteht die technische Mdglichkeit eine Ein-
leitung von Oberflachenwasser im nordwestlichen Teil des WA2 an der Spinnereistrale (be-
trifft ehemalige Flurstiicke 287/1 und 589/3, die jetzt als 588/17, 588/18, 588/19, 588/20,
588/21, 588/22 und 588/23 gefiihrt werden) vorzunehmen.*® Die Anlieger dieser Baugrund-
stiicke kdnnen mit dem Versorgungstrager im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
prufen, ob Regenwasser abgeleitet werden kann. Dabei ist zu gewahrleisten, dass versicke-
rungsfahiges Pflaster usw. fur die geplanten Stellflachen zum Einsatz kommt. Ebenso ist bei
der Versiegelung von weiteren Flachen auf diesen Grundstlicken (Terrassen etc.) versicke-
rungsfahiges Material zum Einsatz zu bringen. Auf den Ubrigen Flachen ist das anfallende
Regenwasser auf dem jeweiligen Grundstuck durch den Eigentiumer zu versickern. Beide
Schreiben liegen als Anlage den Bebauungsplanunterlagen bei.

Eine oberflachennahe, flachenhafte Versickerung in den anstehenden Auffillungen scheidet
aus, da sie aufgrund ihrer Zusammensetzung nur bedingt sickerfahig sind. Die vorliegenden
Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse sind allgemein fiir Schachtversickerungen unter-
sucht worden, die bis auf die unter den Auffiillungen anstehenden Sande und Kiese herun-
tergefiihrt werden kénnten*'. Demnach sind Versickerungen mittels Schachtversickerungsan-
lagen bzw. in den Gewerbegebieten auch mittels Rigolen vom Prinzip her mdglich. Im
Schreiben zur Versickerung der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Leipzig vom
15.11.2012 wurde jedoch die Gefahr angesprochen, dass der Grundwasserstand insbeson-
dere in den Grobkiesschichten schwanken kann und dass der Mindestabstand zum Grund-
wasser bei hohen Grundwasserstanden unterschritten werden kénnte bzw. das Nieder-
schlagswasser direkt ins Grundwasser eingeleitet wird, was nicht zuldssig ist. Aus diesen
Grunden wird im Bebauungsplan der Einbau von Zisternen vorgeschrieben. Die Zisterne
Ubernimmt dabei auch eine Rickhaltefunktion bei Starkregen. Das anfallende Wasser kann

% Stellungnahme zur gesicherten ErschlieBung, Zweckverband fiir Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
Leipzig-Land, Leipzig, 12.02.2013

0 MEMO der Besprechung zur Regenentwasserung mit den Kommunalen Wasserwerken Leipzig, SFP Pla-
nungsgesellschaft, Markkleeberg, 23.11.2012 sowie Emailbestatigung vom 22.03.2013

“! siehe Fulnote °
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dann beispielsweise zur Bewasserung der Gartenpflanzen genutzt werden. Die Speicherung
und anschliefende Nutzung von Wasser kommt somit auch dem Umweltschutz im Sinne
eines sparsamen Umganges mit Wasser entgegen. Aus wirtschaftlichen Griinden bietet es
sich fur Bauherren generell an, das anfallende Regenwasser in einer Zisterne zu sammeln
und flr den eigenen Wasserbedarf zu nutzen. Die ZisternengréfRe ist dabei anhand der ver-
siegelten Flache entsprechend den anerkannten Regeln der Technik zu wahlen. Je Wohn-
grundstlck in den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 ist voraussichtlich mit einer
Grolde von 3 bis 6 m® zu rechnen. Die Zisternen missen einen hoch liegenden Notiberlauf
mit Auslauf in eine Sickerpackung aufweisen, Uber die in die anstehenden Sand- und Kies-
schichten versickert wird. Der Nachweis der Regenwasserentsorgung ist mit den Bauan-
tragsunterlagen durch die Bauherren einzureichen.

Fur grundstiicksbezogene Versickerungsanlagen eréffnet die Erlaubnisfreiheitsverordnung
(ErlFreinVO) die Maglichkeit, nach der das Versickern von Niederschlagswasser auf einem
eigenen Grundstuck unter Einhaltung der darin genannten Voraussetzungen ohne wasser-
rechtliche Erlaubnis mdglich ist. Darauf hat die Untere Wasserbehdrde in einem Schreiben
vorab hingewiesen.*

TF10.2 Der Bauherr hat im Rahmen des Bauantrages, den Nachweis Uber die Versicke-
rungsfahigkeit des anfallenden Oberflachenwassers auf dem Grundstick zu er-
bringen.

Begriindung:

Die Schachtversickerung wird, im Gegensatz zu vorherigen Uberlegungen, nicht mehr ge-
plant. Neben dem von der unteren Wasserbehorde bereits im Vorfeld in Stellungnahme vom
15.11.2012 angesprochenen, knappen Abstand zum Grundwasser, der sich aufgrund des
heterogenen Bodens nicht Gberall gleich darstellt, sowie der fehlenden Pufferwirkung der
Anlage bei Starkregenereignissen, da das Regenwasser sofort ins Erdreich verbracht wiirde,
ist im Bebauungsplan der Einbau von Zisternen und einen oberen Uberlauf in die anstehen-
den Sand- und Kiesschichten festgesetzt worden. Damit ist keine Aussage getroffen worden,
in welche Schicht versickert werden soll. Entsprechend den Baugrunduntersuchungen sind
bereits auch in den dariber liegenden Schichten zumindest teilweise ausreichende Versicke-
rungseigenschaften vorhanden. Die oberste Schicht wird vom Versickerungsgutachten als
schwach durchlassig eingestuft, so dass davon auszugehen ist, dass keine Versickerungs-
anlage hier direkt versickern kann. Sollte im Rahmen des Bauantrages der Nachweis er-
bracht werden, dass die Versickerung fiir ein Vorhaben auch in der ersten Schicht moglich
ist, so steht der Bebauungsplan dem nicht entgegen.

Der Nachweis der funktionierenden Versickerung ist bei jedem Bauvorhaben nachzuweisen.
Dies soll sicherstellen, dass die gewahlten Anlagen ausreichend dimensioniert sind.

42 Schreiben zur Versickerung, Untere Wasserbehdérde Landkreis Leipzig, Grimma, 15.11.2012
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4.5.12 Zum Schutz, zur Vermeidung oder Minderung von schéadlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu treffen-
de bauliche und sonstige technische Vorkehrungen

Festsetzung:

TF11.1 Es sind die in nachfolgender Tabelle aufgeflhrten resultierenden bewerteten
Schallddammmale R’ s nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau; Bezugsquel-
le: Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin) an den Fassaden in den
allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 einzuhalten:

Baugebiet; Neubaugrundsttick Geschoss Fassade erf. Ry res in dB
(Neubaugrundstlcke laut gemal DIN 4109,
Schallimmissionsprognose) Tab 8
EG Nordost, Nordwest,
WA1;1-5 30
OoG1 Sidost, Stidwest
EG
WA1; 6 Nordost, Nordwest 30
OG1
EG
WA1; 6 Sidost 35
OG1
EG 30
WA1; 6 Sidwest
OG1 35
EG
Nordost, Nordwest,
WAZ; 715 OCT Stidost, Stidwest 30
0G2
EG
WA2; 16 OG1 Nordwest 30
0G2
EG
WA2; 16 -18 OG1 Siudwest 30
0G2
EG Nordost 30
WAZ2; 16 - 18
OG1
WA2; 16 -18 0G2 Nordost 35
WA2; 18 EG Sidost 30
WA2; 18 OG1 Stdost 35

0G2
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Das erforderliche Schallddmmmalf ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach-
zuweisen.

Begrindung:

Aufgrund der innerstadtischen Lage sind in der Umgebung bereits verschiedene Emissions-
quellen vorhanden, die zu einer Schallvorbelastung fiihren. Daher wird ein resultierendes
bewertetes Schallddmmmal vorgegeben, die die Bauten einhalten missen. Die Festsetzung
wird getroffen, um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

In Abhangigkeit vom Baustoff der AuRenwand, dem Fensterflachenanteil und der Raumge-
ometrie sind die Schalldamm-Male Fenster und der Fassaden im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens der Hauser zu bestimmen. Im Regelfall erfullen die Ublicherweise ver-
wendeten Baustoffe diese Vorgaben, sofern die Gebaude nicht in Leichtbauweise errichtet
werden.

Fir die Schallimmissionsprognose wurde die voraussichtliche Grundstiicksaufteilung mit
moglichen Gebauden angenommen, um ein brauchbares Modell fur die Schallprognose-
rechnungen modellieren zu kdnnen und zukinftigen Bauherren einen plastischen Uberblick
Uber die Auswirkungen und Folgen fiir ihr Grundstlick zu ermdglichen. Die Neubaugrundst-
cke (G) sind mit den jeweiligen angenommenen Immissionsorten (10) in der folgenden Gra-
phik dargestellt.

In der dem Bebauungsplan beiliegenden Schallimmissionsprognose wurde auf die Ermittlung
eines flachenbezogenen Schallleistungspegels (Kontingentierung) verzichtet. Stattdessen
wurde unter Beachtung der zukiinftigen Gebaudekubaturen in den Gewerbegebieten und
den eingeschrankten Nutzungsarten die zukunftig angestrebte Nutzung in den Berechnun-
gen angesetzt, was unter diesen Umstanden exaktere Ergebnisse liefert. Die Lage der Ge-
baude und der Stellplatze im Gewerbegebiet sind hinreichend bekannt und im Bebauungs-
plan auch durch die konkret ausgewiesenen Baufenster und die Flachen fir die Stellplatze
festgesetzt, so dass eine andere Anordnung nachtraglich nicht mehr maoglich ist. Somit las-
sen sich die Emissionsorte und mogliche Abschirmeffekte genau bestimmen. Die Vorgaben
der Schallimmissionsprognose hinsichtlich der Ansiedlung von nicht stérendem Gewerbe
wurden in den textlichen Festsetzungen bei den zulassigen und nicht zuldssigen Nutzungs-
arten ebenfalls berticksichtigt. Somit ist sichergestellt, dass keine weiteren Emissionsquellen
auftreten werden. Zur Gewahrleistung des ausreichenden Schallddmmmales in den Wohn-
gebieten wurde die Festlegung fiir den Fall festgesetzt, dass in den Gewerbegebieten noch
keine Bebauung errichtet wurde.



Stadt Markkleeberg
Bebauungsplan "Ahornweg"
Begriindung zum Satzungsexemplar, Stand 18. Dezember 2013 Seite 55

Abb. 4: Voraussichtliche Aufteilung der Wohngrundstiicke

Geruchsemissionen kénnen aufgrund der festgesetzten Sortimentsbeschrankungen in den
Gewerbegebieten ausgeschlossen werden. Industriebetriebe und neue Tankstellen sind voll-
standig ausgeschlossen. Die geringe GroRRe der Gebiete erschwert prinzipiell die Ansiedlung
emittierender Produktionsbetriebe. Zur Bestimmung der Schallimmissionen wurde eine
Schallimmissionsprognose aufgrund der umliegenden vorhandenen Emissionsquellen und
der geplanten gewerblichen Nutzung erstellt. Fir Geriiche konnte aufgrund des Fehlens re-
levanter Nutzungen gemaf technischer Anleitung Luft (Tierhaltung, Lebensmittelproduktion
u.a.) verzichtet werden. Eine einzelfallbezogene Priifung der immissionsrechtlichen Auswir-
kungen erfolgt unbenommen flir jedes gewerbliche Unternehmen im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens.

Festsetzung:

TF11.2 Innerhalb der Flache fir Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes ist ein 4 m breiter und
1,50 m hoher Erdwall zu errichten und dauerhaft zu erhalten.
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Begrindung:

Entlang des Gehweges wird in den allgemeinen Wohngebieten ein bis zu 1,50 m hoher Erd-
wall vorgesehen. Dieser dient der Abgrenzung der Wohngebiete vom Gehweg und von den
benachbarten Gewerbegebieten und ist zu begrinen. Er ist als Flache zur Vorkehrung zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkung im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
gekennzeichnet, da er hinsichtlich der zu erwartenden wenn auch relativ geringen Ge-
rauschemission von den Stellflachen in den Gewerbegebieten als geplante Minderungsmal}-
nahme eingeordnet wird.

4.5.13 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Festsetzung:

TF12.1 Im Bebauungsplangebiet befindet sich laut Sachsischen Altlastenkataster
(SALKA) ein Altstandort einer Altlast der Leipziger Lagertechnik GmbH (AKZ
79200638, Hochwert 5683630, Rechtswert 4525610). Der zeichnerisch darge-
stellte Bereich im Sudosten des allgemeinen Wohngebietes WA2 ist durch den
Grundstuckseigentimer auszuheben und fachgerecht zu entsorgen oder zu ver-
siegeln.

TF12.2  Werden bei Baumalinahmen Altlasten angetroffen oder sonstige Hinweise zum
Vorliegen einer Altlast vorhanden sein, sind die Eigentimer sowie Verfligungs-
und Nutzungsberechtigte von Grundstticken verpflichtet, ihnen bekannt geworde-
ne Altlasten und Altlastenverdachtsflachen unverziiglich gegentber der unteren
Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde anzuzeigen.

Begrindung:

Das Grundstlck wurde in der Vergangenheit gewerblich genutzt (Lagertechnik Leipzig) und
ist aufgrund der Vornutzung als Altstandort einer mittlerweile sanierten Altlast erfasst. Im
Rahmen der 1997 durchgeflihrten Abbrucharbeiten wurde der Standort altlastenseitig sa-
niert. Dabei wurde darauf geachtet, dass die Flache spater als Wohngebiet genutzt werden
kann. Es wurden bei Bodenuntersuchungen erhdhte Schadstoffbelastungen festgestellt, die
teilweise tiber dem Zuordnungswert Z2 liegen*®. Daher muss davon ausgegangen werden,
dass der bei BaumalRnahmen anfallende Aushub auf einer Deponie entsorgt werden muss.
Der im Bebauungsplan gekennzeichnete Bereich ist daher aus Griinden der Vorsorge flr
gesunde Wohnverhaltnisse durch den Grundstiickseigentimer zum Zeitpunkt der Baumal}-
nahme bzw. den Vorhabentrager entweder auszuheben und fachgerecht auf einer Deponie
zu entsorgen oder zu versiegeln. Die zustandige Behorde ist zu informieren.

Die im Bebauungsplan ausgewiesene Altlastenflache kann im Rahmen der Erschliellung des
Gebietes auch im ErschlieBungsvertrag behandelt werden, der zwischen der Stadt Mark-
kleeberg und dem Vorhabentrager geschlossen wird.

43 Baugrundbegutachtung Bebauungsgebiet Ahornweg/Spinnereistralle in Markkleeberg, ICP GmbH Leipzig,
Frankenheim, 23. Januar 2013
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Festsetzung:

TF12.3  Im Bereich von gartnerisch angelegten, nicht bebauten Grundstucksflachen, die
mit fir den Verzehr geeigneten Pflanzen bepflanzt werden, ist in der durchwurzel-
ten Bodenzone durch den Grundstlickseigentimer Bodenmaterial einzubringen,
welches die Vorsorgewerte der BBodSchV erfillt.

Begrindung:

Der Standort wurde bereits 1997 im Rahmen der durchgefuhrten Abbruchtatigkeiten auf dem
Areal der ehemaligen Lagertechnik GmbH Markkleeberg bis auf die zuvor genannte Teilfla-
che altlastenseitig saniert. Die Nachnutzung als Wohnungsbaustandort wurde bei der Bewer-
tung berucksichtigt. Im Bereich von gartnerisch genutzten Flachen auf den Baugrundsticken
ist aus Grinden der Vorsorge flr gesunde Wohnverhaltnisse in der durchwurzelten Boden-
zone durch den Grundstiickseigentiimer Bodenmaterial einzubringen, welches die Vorsor-
gewerte der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) erfiillt**. Damit wird sichergestellt,
dass ggf. zum Verzehr angebaute Pflanzen in jedem Fall unbedenklich geniel3bar sind.

4.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

4.6.1 Einfriedungen

Festsetzung:
TF13.1 Als Einfriedungen sind nur durchlassige Zaune und Hecken zulassig.
Begriindung:

Als Einfriedungen werden nur Zaune und Hecken festgesetzt, um Kleintieren bessere Durch-
lassmoglichkeiten zu bieten. Eine Einmauerung oder die Verwendung von Sichtschutzele-
menten ohne optische Durchldssigkeit soll weiterhin verhindert werden, um das Wohngebiet
attraktiv zu halten und fiir Tiere durchlassig zu erhalten.

Festsetzung:

TF 13.2 Zwischen den o6ffentlichen Verkehrsflachen und den festgesetzten Baulinien sind
in den Gebieten WA 1, GEe1 und GEe2 nur Einfriedungen bis zu einer maxima-
len gesamthohe von 1 Meter, gemessen ab dem Hohenniveau der angrenzenden
offentlichen Verkehrswege, zulassig.

Begrindung:

Die Begrenzung der Hohe auf 1,00 m schirmt die Grundsticke hinreichend ab, Iasst jedoch
andererseits noch einen Blick Uber den Gartenzaun zu. So kann der abgegrenzte Bereich
seiner Rolle als Mittler zwischen dem 6ffentlichen und dem privaten Bereich gerecht werden.

* siehe FuRnote 43
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Festsetzung:

TF13.3  Zwischen den o6ffentlichen Verkehrsflachen und den festgesetzten Baulinien sind
im WA 2 Einfriedungen unzulassig.

Begriindung:

Durch die Festsetzung wird gewabhrleistet, dass Einfriedungen unzulassig sind. Diese Fest-
setzung ist aus stadtebaulichen Grinden (Ortsbild) an dieser Stelle sinnvoll und verstarkt
den asthetischen Gesamteindruck dieses Stral’enzuges. So kann der Bereich seiner Rolle
als Mittler zwischen dem 6ffentlichen und dem privaten Bereich gerecht werden.

Festsetzung:

TF13.4  Als Einfriedungen gegenlber der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Parkflache sind Hecken und Zaune auf pri-
vaten Grundstuicken bis zu einer Hoéhe von 2,00 m zulassig.

Begrindung:

Aus Grinden der Rucksichtnahme auf das Randgrundstiick an den 6ffentlichen Stellflachen
sollen Einfriedungen dort auch bis zu 2,00 m hoch sein durfen, um einen Sichtschutz auf
diesen Bereich zu gewahrleisten. An den o6ffentlichen Stellflachen ist im gegensatz zu den
anderen Standorten in den allgemeinen Wohngebieten durch die parkenden Kfz mit mehr
Bewegung durch Dritte zu rechnen. Um diesen leichten Nachteil fir den direkten Anwohner
auszugleichen und seinem Ruhebedurfnis zu entsprechen, wird diese Regelung getroffen.

Festsetzung:

TF13.5 Bei Doppelhausern und Hausgruppen sind auf der Grenze, auf der die Wohnge-
baude aneinander gebaut sind, Einfriedungen als Hecken oder undurchlassige
Zaune bis zu einer Héhe von 2,00 m und einer Lange von 2,00 m zulassig. Vor-
und Rickspriinge von Gebauden sind auf diese Lange anzurechnen.
Begrindung:

Aus Grunden der Rucksichtnahme auf nachbarliche Privatsphare durfen Einfriedungen zwi-
schen Grundstlicken in Doppelhdusern und Hausgruppen bis zu 2,00 m hoch sein und vom
Gebaude 2,00 m auf der gemeinsamen Grenze in den Garten reichen.

Diese bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen im Zusammenspiel dazu, eine quali-
tatsvolle Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu bewirken und ein gestalterisch ver-
tragliches Mindestmal} im Hinblick auf das nachbarschaftliche Einvernehmen zu sichern.

Festsetzung:
TF13.6 Die Sockelh6he darf bei Zdunen maximal 0,1 m betragen.
Begrindung:

Die maximal zulassige Sockelhéhe wurde auf 0,1 m festgesetzt, um Kleintieren bessere
Durchlassmadglichkeiten zu bieten.
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4.6.2 Abschirmung von Mulltonnenabstellplatzen

Festsetzung:

TF14 Mdalltonnenabstellplatze sind gegen Einblick bis zu einer Hohe von 1,50 m abzu-
schirmen. Sie sind entweder in Bauteile einzubeziehen oder mit Hecken zu um-
pflanzen.

Begriindung:

Die Mulltonnen werden in den meisten Fallen in den Vorgarten der privaten Wohngrundstu-
cke untergebracht sein. Auch in den Gewerbeflachen werden die Mulltonnen nahe der 6ffent-
lichen Stralde, von wo aus sie geleert werden, untergebracht sein.

Um die Attraktivitat der Baugebiete und ein asthetisches Gesamtbild zu wahren und um
Vandalismus vorzubeugen, sind die Mulltonnenabstellplatze entsprechend abzuschirmen.

4.6.3 Werbeanlagen

Festsetzung:

TF15.1 Werbeanlagen sind in den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAZ2 nur bis zu
einer Hohe von 4,50 m Uber der Bezugshohe zulassig. Die Errichtung von Fah-
nenmasten ist unzulassig.

TF15.2  Schriftzige, Graphiken und Symbole dirfen in den allgemeinen Wohngebieten
WA1 und WA2 eine HOhe von insgesamt 0,40 m nicht Uberschreiten.

TF15.3  Die Lange der Werbeanlagen darf in den allgemeinen Wohngebieten WA1 und
WA2 50 % der jeweiligen Gebaudelange nicht Uberschreiten.

TF15.4 Die Flache einzelner Werbeanlagen darf in den allgemeinen Wohngebieten WA1
und WA2 1,00 m? nicht Gberschreiten.
Begrindung:

Die vorgenannten Festsetzungen stellen sicher, dass in den allgemeinen Wohngebieten
WA1 und WA2 zulassige gewerbliche Nutzungen bei Bedarf hinreichend Aufmerksamkeit
erwirken kénnen ohne den Charakter als Wohngebiet zu zerstéren. GréRere Werbeanlagen
wirden die AuRenwirkung als Wohngebiet verfremden.

Festsetzung:

TF15.5  Selbstleuchtende Werbeanlagen sind in den allgemeinen Wohngebieten WA1
und WA2 und im Gewerbegebiet GEe2 unzulassig.

TF15.6  Selbstleuchtende Werbeanlagen sind im Gewerbegebiet GEe1 nur mit Front zur
Koburger Stralte zuldssig.
Begrindung:

Selbstleuchtende Werbeanlagen strahlen in der Nacht relativ stark. gegenuberliegende An-
lieger in den nachstgelegenen Wohngebieten kdnnten dadurch beldstigt und in ihrer Nacht-
ruhe gestort werden.
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Nur an der Koburger Stral’e als Hauptverkehrsstralde und in Richtung der Koburger Stral3e
soll selbstleuchtende Werbung zulassig sein. So befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft
eine Tankstelle im Bestand, die von dieser Mdglichkeit bereits Gebrauch macht.

Festsetzung:

TF15.7  Werbeanlagen sind nur in direkter Verbindung mit der ausgeubten Nutzung zu-
lassig.

Begrindung:

Werbeanlagen, die nicht der Eigenwerbung der ansassigen Unternehmen dienen, sind aus
stadtebaulichen Grinden an dieser Stelle nicht erwiinscht, um den Charakter des Gebietes
als ruhigen Standort fur Wohnen und Arbeiten zu erhalten. Der Blick auf Fassaden und Hau-
serfronten soll nach Mdglichkeit nicht verstellt werden, um das stadtebauliche gesamtbild
aufzuwerten.

Festsetzung:

TF15.8  Werbeanlagen sind in den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit
der Zweckbestimmung o6ffentliche Parkflache sowie der Zweckbestimmung Geh-
weg nicht zulassig.

Begrindung:

Werbeanlagen sind aus stadtebaulichen Griinden an diesen Stellen nicht erwlinscht, um den
Charakter des Gebietes als ruhigen Standort flir Wohnen und Arbeiten zu erhalten und die
Nachbargrundstlicke nicht zu verschatten. Der Blick auf Fassaden und Hauserfronten soll
nicht verstellt werden, um das stadtebauliche Gesamtbild aufzuwerten. Entlang des Park-
platzes ist aus asthetischen Grinden eine Begrinung der Sichtschutzwande mit Schling-
und Kletterpflanzen vorgesehen, die ebenfalls nicht verschattet werden sollen, um gedeihen
zu kénnen.

4.6.4 Dachformen

Festsetzung:

TF16.1 Im allgemeinen Wohngebiet WA1 sind Gebaude, die sowohl einer Hauptnutzung
dienen als auch Nebenanlagen aufnehmen, mit Sattel-, Walm-, Zelt- oder Pultda-
chern mit einer Dachneigung von mindestens 25° zu errichten. Eine Aufldsung
des Satteldaches in zwei Pultdacher ist zulassig.

TF16.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind Gebaude, die sowohl einer Hauptnutzung
dienen als auch Nebenanlagen aufnehmen, mit Flachdachern mit einer Dachnei-
gung bis 10° zu errichten.

TF16.3 Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind zwischen der festgesetzten Baulinie und
der nachsten dazu parallel verlaufenden festgesetzten Baugrenze Dacheinschnit-
te und Dachterrassen nicht zulassig.
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Begrindung:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 werden in Anpassung an die im Ahornweg folgenden
Wohnhauser Sattel-, Walm-, Zelt- oder Pultdachern mit einer Dachneigung von mindestens
25° festgesetzt, um ein einheitliches stadtebaulichen Bild zu schaffen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 werden ausschlielllich Flachdacher festgesetzt und alle
anderen Dachformen ausgeschlossen, um die Neubebauung in gleichmaRiger Kubatur zu
schaffen und ihr ein grol3es stadtebauliches Gewicht zu verleihen.

Um ein einheitliches Ortsbild insbesondere zur Spinnereistralle hin zu erzielen, werden
Dacheinschnitte und Dachterrassen im strallenzugewandten Gebaudeteil ausgeschlossen.

4.7 Sonstige Festsetzungen

47.1 Gehrechte

Festsetzung:

TF17.1 Zur Erreichbarkeit des Pegels 6415 innerhalb des allgemeinen Wohngebietes
WA1 wird eine 2,00 m breite Flache mit einem Gehrecht zugunsten des Betrei-
bers des Pegels 6415 belastet.

TF17.2  Zur Erreichbarkeit des Pegels innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA2
wird eine 2,00 m breite Flache mit einem Gehrecht zugunsten des Betreibers des
Pegels 6209 belastet.

TF17.3 Bis zu einer Hohe von 4,50 m Uber vorhandener Gelandeoberkante sind die mit
Gehrecht belasteten Flachen von baulichen Anlagen und Gehdlzpflanzungen frei-
zuhalten.

Begrindung:

Die beiden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Pegel sind im Interesse der
Allgemeinheit zu erhalten, da die dort gewonnenen Informationen zu Grundwassermess-
standen usw. fiir Uberwachungszwecke auch zukiinftig ausgewertet werden mussen. Fir die
Betreiber der Pegel werden daher Gehrechte festgesetzt, um die Zuganglichkeit zu ermdgli-
chen. Sie durfen nicht bebaut oder bepflanzt werden. Die Gehrechte sind zur Kennzeichnung
der Ortlichkeit in den Plan aufgenommen worden.
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4.8 Nachrichtliche Ubernahmen

4.8.1 Grundwassermessstelle

Festsetzung:

TF18.1 Im Bebauungsgebiet befinden sich Grundwassermessstellen, die im Interesse
einer ordnungsgemaflen Kontrolle des Grundwasserwiederanstieges durch den
Betreiber des Pegels zu erhalten und vor Beschadigung zu sichern sind.

TF18.2  Die Begehbarkeit der Standorte fur Messzwecke oder fur Wartungs- und Repara-
turarbeiten ist zu gewahrleisten.

Begrindung:

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Pegel sind im Interesse der Allge-
meinheit zu erhalten, da die dort gewonnenen Informationen zu Grundwassermessstanden
usw. fur Uberwachungszwecke auch zukiinftig ausgewertet werden miissen. Die Messstellen
sind zur Kennzeichnung der Ortlichkeit in den Plan nachrichtlich ibernommen worden.

4.8.2 Archéaologische Bodendenkmale

Festsetzung:

TF19 Im Bebauungsplangebiet befindet sich eine Flache mit arch&ologischen Boden-
denkmalen. Auf geschichtliche Funde ist wahrend der Bodenaushub-MaRRnahmen
sorgfaltig zu achten. Es besteht Anzeigepflicht gemal SachsDSchG.

Begrindung:

Der sudostliche Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich laut
Aussage des derzeit glltigen Flachennutzungsplanes der Stadt Markkleeberg innerhalb ei-
ner Flache, die eine bekannt gewordene Fundstelle eines geschiitzten archaologischen Kul-
turdenkmales beherbergt. Dabei handelte es sich um prahistorische Siedlungs- und Graber-
funde. Der betroffene Bereich ist in der Planzeichnung des Bebauungsplanes nachrichtlich
aufgenommen worden.

Das Areal wurde baulich in der jingsten Vergangenheit als Gewerbeflache genutzt. Die vor-
maligen Gebaude, die sich auch Uber den gekennzeichneten Bereich erstreckten, wurden
nach Nutzungsaufgabe rickgebaut. Der oberflachennahe Untergrund ist seitdem mit anthro-
pogenen Aufflllungen Gberformt. Bei zuklinftigen Erdarbeiten ist trotzdem auf geschichtliche
Funde sorgfaltig zu achten. Bei Auffinden von archaologischen Funden ist dies dem Landes-
amt flr Archaologie mitzuteilen.

4.8.3 Altlasten

Im Bebauungsplangebiet befindet sich laut Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) ein Alt-

standort einer Altlast der Leipziger Lagertechnik GmbH (AKZ 79200638, Hochwert 5683630,
Rechtswert 4525610). Der Standort wurde bereits 1997 im Rahmen der durchgefuhrten Ab-
bruchtatigkeiten auf dem Areal der ehemaligen Lagertechnik GmbH Markkleeberg altlasten-
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seitig saniert. Die Nachnutzung als Wohnungsbaustandort wurde bei der Bewertung bertck-
sichtigt. Der dokumentierte Sachstand der durchgefihrten SanierungsmalRnahmen ist altlas-
tenseitig als erfolgreich einzuschatzen. Eventuell im Boden verbliebene Restkontaminationen
sind im Rahmen der geplanten Bautatigkeiten zu beseitigen. Der Altlaststandort ist mit dem
Eintrag ,Belassen® im Kataster eingetragen. Auf die Anzeigepflicht gegentiber der zustandi-
gen Behorde bei Fund oder Verdacht von Altlasten wird hingewiesen.

Aufgrund der Kenntnis Gber den Altstandort einer Altlast fihrte die ICP GmbH Leipzig zum
23.01.2013 eine gutachterliche Altlastenbewertung durch und traf folgende Aussagen:

Eine Gefahrdung fir den Wirkungspfad Boden — Grundwasser und flir den Wirkungspfad
Boden — Mensch besteht derzeit fur alle Grundstucke nicht. Fur die geplante Wohnnutzung
ist der bleibelastete Bereich im Bereich der Rammkernsondierung 7 auszuheben und fach-
gerecht zu entsorgen. Der Bereich ist zeichnerisch im B-Plan dargestellt worden.

5. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 10.764 m?. Die Flachen wurden in der
Vergangenheit baulich genutzt und anschliel3end riickgebaut. Durch den Bebauungsplan
wird die erneute Versiegelung bisher unversiegelter Bereiche in Teilflachen vorbereitet. In-
nerhalb der Gewerbegebiete GEe1 und GEe2 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
festgesetzt, aus der sich die Obergrenze der Versiegelung ergibt. Aufgrund der Festsetzun-
gen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern wird dieses Hochstmal}
jedoch unterschritten.

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 ist eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Im allgemeinen Wohn-
gebiet WA2 ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die gemal §19 Abs. 4 BauNVO zulassige
Uberschreitung der GRZ ergibt fir WA1 somit eine GRZ von 0,525. Fiir WA2 wird die zulas-
sige Uberschreitung der GRZ gemaf §19 Abs. 4 BauNVO mit maximal 0,6 festgesetzt.

Art der Nutzung Anteil (maximal) | Anteil mindestens
versiegelt [m?] unversiegelt [m?]

Allgemeines Wohngebiet WA1 (ges. 3.664 m?) 1.924 1.740
Allgemeines Wohngebiet WA2 (ges. 4.003 m?) 2.402 1.601
Gewerbegebiet GEe1 (gesamt 1.085 m?) 808 277
Gewerbegebiet GEe2 (gesamt 1.343 m?) 1.017 326
Gehweg 164

Begrinte Boschung 277
Offentliche Parkstellflache 228

Gesamtflache 10.764 m? 6.543 4.221
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Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt, wodurch die Notwendigkeit des naturschutzfachlichen
Ausgleichs fur Eingriffe in Natur und Landschaft entfallt.

6. Planungen, Gutachten und Schriftverkehr zum Bebauungsplan

Im Bebauungsplan wurden folgende Planungen, Gutachten und Schriftverkehr bericksich-
tigt:
- Altlastenbewertung Bebauungsgebiet Ahornweg/Spinnereistrale in Markkleeberg,
ICP GmbH Leipzig, Frankenheim, 23. Januar 2013

- Auskunftsersuchen zu Altstandort einer Altlast, Landkreis Leipzig, SG Ab-
fall/Bodenschutz/ Altlasten, Grimma, 27.02.2013

- Artenschutzrechtliche Prifung Bebauungsplan ,Ahornweg®, Seecon Ingenieure
GmbH, Leipzig, 01.Juli 2013

- Baugrundbegutachtung Bebauungsgebiet Ahornweg/Spinnereistrale in Markklee-
berg, ICP GmbH Leipzig, Frankenheim, 23. Januar 2013

- Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Markkleeberg, CIMA Beratung + Ma-
nagement GmbH, Leipzig, April 2012

- Beurteilung Versickerung Bebauungsgebiet Ahornweg/Spinnereistralle in Markklee-
berg, ICP GmbH Leipzig, Frankenheim, 12. November 2012

- Erweiterung Beurteilung Versickerung Bebauungsgebiet Ahornweg/Spinnereistralie
in Markkleeberg, ICP GmbH Leipzig, Frankenheim, 23. Januar 2013

- Gutachten zur Feststellung der Verkehrssicherheit einer ,Quercus robur“- Stiel-Eiche,
Spinnereistralle BG 09, 04416 Markkleeberg, Sachverstandigenburo Annett Steinert,
Leipzig, 04. Januar 2013

- Schallimmissionsprognose flir die geplante Wohnanlage ,Apfelblite” in 04416 Mark-
kleeberg, MFPA Leipzig GmbH, Leipzig, 02. Mai 2013

- Stellungnahme zur gesicherten Erschlielung, Zweckverband fur Wasserversorgung
und Abwasserbeseitigung Leipzig-Land, Leipzig, 12. Februar 2013

- MEMO der Besprechung zur Regenentwasserung mit den Kommunalen Wasserwer-
ken Leipzig, SFP Planungsgesellschaft, Markkleeberg, 23. November 2012 sowie
Emailbestatigung vom 22. Marz 2013

- Faunistische Untersuchung zur Fledermausfauna, seecon Ingenieure GmbH, Leipzig,
24.06.2013

- Schreiben zu Grundwassermessstellen, Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-
Verwaltungsgesellschaft mbH, Leipzig, 23.01.2013

- Schreiben zur Versickerung, Untere Wasserbehdrde Landkreis Leipzig, Grimma, 15.
November 2012



