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1 Erfordernis und Ziel der Aufstellung der AuBenbereichssatzung

Der zu Uberplanende Bereich ist Gegenstand eines historisch gewachsenen Siedlungsbereiches
auBerhalb der Ortslage Markkleeberg-Ost. Bereits im 18. Jahrhundert ist an diesem Standort eine
Getreidemuhle nachgewiesen. Neben dem Mihlengebaude selbst existierten ein Wohn- und Wirt-
schaftsgebaude sowie das Speichergebaude. Der Miihlenbetrieb wurde spater um eine Olmihle
erweitert und erst um 1930 aufgegeben. Die Wohnung des Millers erweiterte sich spater zur
Gastwirtschaft. Im Mihlengebaude wurde danach noch eine Turbine zum Antrieb einer Schrot-
muhle und eines Generators zur Erzeugung von Strom flr die Nachbargebaude betrieben, bevor
es 1980 abgerissen wurde.

Die Stadtmiihle (roter Pfeil) als historisch belegter Gebdudekomplex am Siedlungsrand von Mark-
kleeberg

: 19,_2’

Quelle: Deutsche Fotothek, Karte von Mark- Quelle: Deutsche Fotothek, MeBtischblatt 26: Liebertwolkwitz,
kleeberg und Umgebung, 1 : 8.000, Lithogra- 1927, Liebertwolkwitz. -Aufgen. 1905, hrsg. 1907, berichtigt 1927.
phie, 1828. Berlin: Schropp u. Co, 1828. -1 - 1:25.000. -Leipzig, 1927. -1 Kt., 1927, Verwalter : Sdchsische
Kt.: Lithogr.; 47 x 47 cm, Aufnahme-Nr.: | Landesbibliothek -Staats-und Universitétsbibliothek Dresden
dd_hstad_0000038_f06 , Datensatz-Nr.: obj | (SLUB), Inv.-Nr.: SLUB/KS 15718, Aufnahme-Nr.:
90009092 df_dk_0010001_4740 1927, Datensatz-Nr.: obj 71055194

Mit der Devastierung der Auenlandschaft stdlich der Ortslage Markkleeberg und der damit ver-
bundenen Umverlegung der PleiBe im Zuge des Aufschlusses des Tagebaus Espenhain wurde
auch der urspriinglich angelegte Mihlgraben aufgelassen und zugeschittet.

Anfang der 90er Jahre wurden die noch bestehenden Gebdude zu Wohnzwecken umgebaut,
wodurch immerhin 2/3 des historischen Ensembles erhalten werden konnten.
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- "" pa Y . J . . .

Die Stadtmiihle in Markkleeberg-Ost um 1920. Quelle: Markkleeberg online. 27.01.2011, S. 9, Archiv / Zock

Die StadtmuUhle pragte als dreiseitige Hofanlage das Bild der Kulturlandschaft von Markkleeberg.
Daran hat sich auch nach der Aufgabe der Betriebsfunktion nichts verandert. Fir die Stadt Mark-
kleeberg ist der Erhalt des stadtebaulichen Ensembles "Stadtmuihle" in seiner Form als Dreiseithof
deshalb nach wie vor aus kulturhistorischen Griinden wichtig.

2 Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

Die AuBenbereichssatzung basiert auf folgenden Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundstlcken, Baunutzungsverordnung (BauNVO),
vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. |
S. 1548),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanzV), vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509),

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG), vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) zuletzt geandert durch Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154),

- Sachsische Bauordnung (SachsBO) vom 28. Mai 2004 (SachsGVBI. S. 200), zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 02.04.2014 (SachsGVBI. S. 238, 258, S. 322),
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- Sachsisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Sachsisches Naturschutzgesetz —
SéachsNatSchG), vom 03. Juli 2007, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
02.04.2014 (SachsGVBI. S. 234, 235),

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Freistaat Sachsen (SachsUVPG) vom 01.
September 2003 (SachsGVBI. S. 418), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
12.07.2013 (SachsGVBI. S. 503, 554),

- Verordnung der S&chsischen Staatsregierung tber den Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP
2003) vom 16. Dezember 2003 (SachsGVBI. S. 915),

- Regionalplan Westsachsen vom 23. Mai 2008, zuletzt geédndert durch Teilfortschreibung zum
StraBenbauvorhaben B 87n vom 08. April 2011,

2.2 Bestandssituation
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Der zu Uberplanende Bereich befindet sich am Nordrand des Markkleeberger Sees, westlich der
Ortslage Markkleeberg-Ost. Er wird Uber die 6ffentlich gewidmete StraBe An der Stadtmiihle so-
wohl verkehrs- als auch medientechnisch erschlossen.

Auf dem Flurstick 229/5 der Gemarkung Markkleeberg existieren die beiden Gebaude An der
Stadtmihle 1b und 1c mit zugehdrigen Nebengelassen und Stellplatzanlagen im nordwestlichen
Bereich. Die Gebaude sind vollstandig bewohnt und gehdrten historisch zum Gebaude- und Be-
triebskomplex der ehemaligen Stadtmuhle, die dem Standort noch heute ihren Namen gibt.

Die Gebaude wurden 1999 bzw. 2000 saniert und seitdem fir Wohnzwecke genutzt.

Blick aus der Vogelperspektive: Bildmitte das Ensemble der Stadtmiihle, siidlich davon der Markkleeberger See. Ostlich
ist der Ortsrand des Stadtteils Markkleeberg-Ost zu erkennen.
Quelle: Bilder © 2015 Google, Kartendaten © 2015 Geobasis-DE/BKG (© 2009), Google

Der sudwestliche Bereich ist vor allem durch versiegelte und teilversiegelte Zufahrts- und Lagerfla-
chen sowie durch Nebengebdude gekennzeichnet. Der zentrale Bereich stellt derzeit eine unver-
siegelte Brachflache dar.

Noérdlich, norddstlich und westlich schlieBen sich direkt Kleingarten an. Im Stdwesten (direkt an
der StraBengrenze) schlieBen Restbestande des Auwaldes an.
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2.3 Naturraum und Landschaftsschutz

Naturrdaumlich ist die Umgebung des Vorhabengrundstlcks als Auenlandschaft einzustufen. Histo-
risch stellt sie den sldlichen Auslaufer des Leipziger Auwaldes dar und wird heute durch den
Markkleeberger See im Stden begrenzt.

Das gesamte, historisch gewachsene Ensemble der Stadtmihle wird durch das Landschafts-
schutzgebiet "Leipziger Auwald" umschlossen. Die Rechtsverordnung zum LSG trat 1998 in Kraft.
Bereits zum Zeitpunkt des Erlasses dieser Verordnung wurde eine bauliche Entwicklung dieses
Standortes als mdgliche Option berlcksichtigt und diese Flachen deshalb nicht Gegenstand des
LSG.

203

[~

Verordnung des Regierungsprésidiums Leipzig zur Festsetzung des LSG "Leipziger Auwald", Ausschnitt aus der Karte
zur Abgrenzung des LSG: Die griin umrandeten Fldchen der Stadtmdihle sind nicht Gegenstand des Landschaftsschutz-
gebietes

2.4 Planungsrechtliche Situation

Die SchlieBung der "3. Raumkante" bzw. Wiederherstellung des Dreiseithofes und seine Arrondie-
rung durch die zusatzliche Bebauung des sidlich angrenzenden Grundstiicks ist momentan nur
durch sog. "privilegierte Vorhaben" gemafi § 35 Abs. 1 BauGB mdglich. In der Regel handelt es
sich hier um Gebaude und Anlagen, die einem land- oder forstwirtschaftlichem Betrieb, der garten-
baulichen Erzeugung oder der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung dienen. Sonstige Vorhaben ge-
man § 35 Abs. 2 BauGB kénnen an dieser Stelle nicht zugelassen werden, da die Darstellungen
des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes diesen Vorhaben entgegenstehen und eine Entste-
hung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung zu befiirchten ist.
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Fir die Sanierung, den Umbau und die Anpassung der Bestandsgeb&ude an den heute geltenden
Lebensstandard findet der § 35 Abs. 4 BauGB Anwendung. (Danach kann die Anderung oder Nut-
zungsanderung von erhaltenswerten, das Bild der Kulturlandschaft pragenden Gebauden nicht
entgegengehalten werden, dass sie den Darstellungen des Flachennutzungsplanes oder eines
Landschaftsplanes widersprechen, die nattrliche Eigenart der Landschaft beeintrachtigen oder die
Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung beflirchten lassen, soweit sie im
Ubrigen auBenbereichsvertraglich im Sinne des Abs. 3 sind.)

241 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan ist diese Flache als "Grunflache mit Zweckbestimmung
Parkanlage" dargestellt. Ebenso ist dieser Bereich als "Flache mit archdologischen Bodendenkma-
len" umgrenzt. Das Bodendenkmal ist mit "D 20" nummeriert und als "Siedlungsspuren” gelistet.

Ausschnitt aus der Planzeichnung des rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes der Stadt Markkleeberg vom
09.07.1997, zuletzt gedndert durch die 3. /'\'nderung vom 06.02.2003, Dr. Paatz und Partner GmbH.
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Der Erhalt der Stadtmlhle als Gebaudekomplex ist der Stadt Markkleeberg immer wichtig gewe-
sen. Dass dieses Anliegen nicht Gegenstand des Flachennutzungsplanes wurde, ist dem Aufstel-
lungsverfahren der Verordnung des Regierungsprasidiums Leipzig zur Festsetzung des LSG
"Leipziger Auwald" geschuldet. Der Ursprungs-FNP wurde 1997 festgestellt und mit Genehmigung
des Regierungsprasidiums vom 11.02.1998 genehmigt. Das Aufstellungsverfahren zum FNP er-
folgte damit parallel zum Aufstellungsverfahren der Verordnung des Regierungspréasidiums zur
Festsetzung des LSG. Der Entwurf dieser Verordnung sah noch vor, den kompletten Bereich der
Stadtmdihle in den Geltungsbereich des LSG einzubeziehen. Eine Darstellung von Wohnbaufla-
chen im LSG ist aber unzulassig, der kinftige FNP wirde damit éffentlichen Belangen entgegen-
stehen und ware deshalb nicht genehmigungsfahig gewesen. Vor diesem Hintergrund wurde der
Bereich der Stadtmuihle als "Grinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage" dargestellt.

Unabhangig davon dokumentierte die Stadt Markkleeberg gegeniber den Ubergeordneten Behor-
den weiterhin ihren Willen, den Bereich der Stadtmihle baulich und als Wohnstandort erhalten zu
wollen. Dies flhrte letztendlich dazu, dass dieser nicht Gegenstand des LSG "Leipziger Auwald"
wurde.

Noch im Jahr 1998 wurde das Ensemble der Stadtmihle Gegenstand der Erhaltungssatzung "Alt
Markkleeberg". Auch hierdurch wurde der Wille zur baulichen Gestaltung und damit zum Erhalt
dieses Ensembles zum Ausdruck gebracht.

Derzeit fiihrt die Stadt Markkleeberg die 4. komplexe Anderung des Flachennutzungsplanes (Fort-
schreibung) durch.

Eay L
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Ausschnitt aus der Planzeichnung zur 4. komplexen Anderung des Flichennutzungsplanes (Fortschreibung). Dr. Paatz
und Partner GmbH. 17.10.2007: Der Bereich der ehemaligen StadtmUihle wird als Wohnbaufldche dargestellt.

Danach wird der Bereich der Stadtmuhle als Wohnbauflache dargestellt. Im Erlauterungsbericht
heiBt es hierzu: "Nunmehr besteht die Absicht, das frihere bauliche Ensemble durch einen sich
einflgenden neuen Baukdrper wieder herzustellen, ohne das historische Gelande der ehemaligen
Stadtmihle zu erweitern. Weil die ErschlieBung vorhanden ist, ergeben sich hierfir keine aufwen-
digen MaBnahmen. Da mit dem Erg&nzungsvorhaben zum einen ein historischer Bezug zur frihe-
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ren Stadtmuihle geschaffen werden soll, ist die gesamte Anlage mit ihnrem unmittelbarem 6értlichen
Bezug eine Bereicherung des Naherholungsumfeldes des unweit gelegenen Markkleeberger Sees.
Deshalb wurde nunmehr als Grundlage fir diese beabsichtigte stadtebauliche Aufwertung das

ehemalige Miihlengelande als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan dargestelit."’

Die mit dem Entwurf des Flachennutzungsplanes beteiligten Trager 6ffentlicher Belange und die
Offentlichkeit haben keine Anregungen abgegeben, die einer Darstellung des zu Uberplanenden

Bereiches als Wohnbauflache entgegenstehen.

24.2 Erhaltungssatzung "Alt Markkleeberg"

Legende

— —

ERIIO00E)

62

Teilgebiet I
integriertes Gebiet 1 a
Teilgebiet II
denkmalgeschitzte Gebaude
Flachdach

Satteldach

Walmdach
Krippelwalmdach
Mansarddach
Zeltdach
Flursticksnummer

Hausnummer

Anlage 1 zur Erhaltungssatzung

Stadt Markkleeberg

Satzungsgebiet
Alt - Markkleeberg

M.: ca. 1:1250 15.09.1998

Ausschnitt aus der Planzeichnung der Erhaltungssatzung "Alt Markkleeberg", Stadt Markkleeberg, 15.09.1998. Der Be-

reich der Stadtmiihle ist Gegenstand des festgesetzten "Teilgebietes 1".

' Stadt Markkleeberg. 4. komplexe Anderung des Flachennutzungsplanes (Fortschreibung). Dr. Paatz und Partner

GmbH. 17.10.2007
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Das Vorhabengrundstiick ist Gegenstand der rechtskraftigen Erhaltungssatzung "Alt Markklee-
berg". GemaB § 2 ist es Ziel dieser Satzung, "die stadtebauliche Eigenart des Gebietes aufgrund
seiner stadtebaulichen Gestalt zu erhalten" und deshalb fiir den Riickbau, die Anderung oder die
Nutzungsénderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen eine Genehmigungspflicht im Rahmen
ihrer Festsetzungen vorzusehen".

3 Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 229/5, 229/6, 289/6 (Teilflache) und 211 der Gemarkung
Markkleeberg und ist insgesamt 4.156 m2 grof3.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamtes des Landkreises Leipzig vom 21.07.2014. Der Gel-
tungsbereich ist hellblau, die tiberplanten Flurstiicke sind rot markiert.

4 Regelungsmaéglichkeiten der AuBenbereichssatzung

Die AuBenbereichssatzung soll grundsatzlich nur im Zusammenhang bebaute Ortsteile (im Au-
Benbereich) mit dem Ziel erfassen, diese zu verdichten. Eine AuBenbereichssatzung im Sinne des
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§ 35 Abs. 6 BauGB beglnstigt nur die Errichtung von Vorhaben, die Wohnzwecken dienen. Ande-
ren sonstigen Vorhaben im Geltungsbereich einer derartigen Satzung kann auch in Anbetracht
maoglicherweise hinzukommender Wohnbebauung entgegenstehen, dass sie die Verfestigung ei-
ner Splittersiedlung im Sinne des § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB befiirchten lassen.?

Eine Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB beglinstigt die Zulassigkeit bestimmter nicht privilegierter
Vorhaben.® Sie Iasst die Anwendbarkeit des § 35 Abs. 1 BauGB hinsichtlich der dort benannten
privilegierten Vorhaben unberlhrt.

Die AuBenbereichssatzung ist nicht an die Regelungen des § 1a Abs. 2 S. 3 und Abs. 3 S. 1
BauGB gebunden. Demgeman erwahnt § 18 Abs. 1 BNatSchG die AuBBenbereichssatzung nicht.
Ein Vorhaben, das nach MaBgabe der AuBenbereichssatzung zulassig ist, unterliegt demgeman
der Eingriffsregelung der §§ 14, 15 BNatSchG.

Die Rechtswirkungen der AuBenbereichssatzung sind nach Wortlaut und Sinn der Vorschrift be-
grenzt. Sie verandert weder die Zuordnung von Grundstiicken und baulichen Anlagen zum AuBBen-
bereich noch begriindet sie Baurechte; vielmehr beschrankt sie sich darauf, die Zulassung be-
stimmter AuBBenbereichsvorhaben zu erleichtern bzw. - soweit von der Ermachtigung des § 35 Abs.
6 S. 3 BauGB Gebrauch gemacht wird - zu modifizieren.* Zwei &éffentliche Belange kdnnen einem
durch diese Satzung begunstigtem Vorhaben nicht mehr entgegengehalten werden:

- die Darstellungen im Flachennutzungsplan Uber Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald (§ 35
Abs. 3 S 1 Nr. 1 BauGB) und

- die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung (§ 35 Abs. 3 S 1 Nr. 7 BauGB).

5 Tatbestandsvoraussetzungen

Der zu Uberplanende Bereich ist durch folgende Merkmale (sog. "Tatbestandsvoraussetzungen”)
gekennzeichnet:

- Mit der vorhandenen faktischen Bebauung zeichnet sich bereits eine Entwicklung zu einem
Wohnstandort ab. Die AuBenbereichssatzung soll dazu vorhandene Licken auf Basis der Ubli-
chen Siedlungsstruktur schlieBen.

- Die mit dieser Satzung begiinstigte Zulassigkeit einer weiteren Bebauung ist prinzipiell mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Die SchlieBung der dritten Raumkante des
Dreiseithofes und Arrondierung der Stadtmihle stellt das kulturhistorische Ortsbild wieder her
und ist stadtpolitischer Wille.

- Der zu Uberplanende Bereich ist nicht Gberwiegend durch eine landwirtschaftliche Nutzung ge-
pragt, mit der Planung werden der Landwirtschaft keine Flache entzogen. Diesbeziigliche Im-
missionskonflikte werden damit von vornherein ausgeschlossen.

2 OVG Muinster, Urteil vom 13.11.2009 - 7 A 1236/08 - juris.
¥ OVG Koblenz, Urteil vom 18.06.2003 - 8 C 11960/02 - BauR 2003, 1612 (L)
* OVG Munster, Urteil vom 17.04.2009 - 10 D 27/07.NE - juris
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- Die vorhandene Wohnbebauung nimmt bereits einen nicht mehr zu vernachléssigenden Teil des
AuBenbereichs in Anspruch. Es zeichnet sich bereits eine Entwicklung zu einem "Wohnstandort"
ab. Die vorhandenen Gebaude auf dem Flurstiick 229/5 weisen eine Zusammengehdérigkeit und
Geschlossenheit auf, die diesen bebauten Bereich als Splittersiedlung bzw. sonstigen Sied-
lungsansatz erkennen lassen.

- Die vorhandene bodenrechtliche Situation der Grundstiicke an der StadtmUhle deutet bereits auf
eine Bebauung hin. Die vorhandenen Llcken sind einer Verdichtung zuganglich.

- Die vorhandene Bebauung ist formell und materiell legal errichtet worden. Die entsprechenden
Baugenehmigungen sind unter den Aktenzeichen W 0000113 (Stadtmdihle 1b) und W 9900197
(Stadtmadhle 1c) nachweisbar.

- Durch diese Satzung werden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. Weder
hinsichtlich ihrer Art der baulichen Nutzung (Wohnbebauung) noch hinsichtlich ihrer GréBe (max.
688 m? Grundflache) bestehen hierflrr die entsprechenden Anhaltspunkte.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass die durch diese Satzung begunstigten Vorhaben
die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzglter beeintrachtigen.

- Schutzgebiete i. S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht bertihrt.

6 Verfahrensablauf

§ 35 Abs. 6 BauGB verlangt eine Entscheidung in Form eines Rechtssatzes, die Stadt Mark-
kleeberg hat demnach ihr kommunales Satzungsrecht anzuwenden. Die Kontrollfahigkeit nach §
47 Abs. 1 VWGO ist gegeben.’

Die Aufstellung der Satzung erfolgt geméan § § 35 Abs. 6 S. 5 BauGB im vereinfachten Verfahren
nach § 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 und 3 BauGB.

Dementsprechend hat der Stadtrat der Stadt Markkleeberg in seiner Sitzung am 18.02.2015 den
Entwurf der Satzung vom 01.07.2015 gebilligt und beschlossen, diesen gemafi § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich auszulegen und die Stellungnahmen der Behdérden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann zum Planentwurf und
seiner Begrindung geman § 4 Abs. 2 BauGB einzuholen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss
Nr. 67-07/2015).

Die Durchfiihrung der Offenlage wurde in der Ausgabe Nr. 3 der Markkleeberger Stadtnachrichten
vom Méarz 2015 (Ausgabetag 27.02.2015) sowie durch Aushang vom 24.02.2015 bis einschlieBlich
21.04.2015 bekannt gemacht. In der Bekanntmachung ist auf das Vorbringen von Anregungen
sowie auf die Regelungen des § 47 VwGO hingewiesen worden.

® VGH Miinchen - UPR 1993, 118 zur Antragsbefugnis im Normenkontrollverfahren zu § 4 Abs. 4 BauGB-MaBnahmenG
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Der Entwurf der AuBenbereichssatzung "An der Stadtmihle" vom 07.01.2015 haben vom
09.03.2015 bis einschlieBlich 10.04.2015 6ffentlich ausgelegen.

Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
02.03.2015.

Die von der Planung berthrten Behérden und Trager o6ffentlicher Belange sind durch Schreiben
vom 02.03.2015 zur Abgabe einer Stellungnahme nach § 4 Abs. 2 BauGB bis einschlieBlich
10.04.2015 aufgefordert worden.

Der Entwurf und die Begriindung wurden entsprechend § 4 Abs. 4 BauGB in das Internet unter der
Internetadresse www.markkleeberg.de vom 02.03.2015 bis einschlieBlich 21.04.2015 eingestellt.
Sofern ein Trager 6ffentlicher Belange bzw. eine Nachbargemeinde Uber keinen Internetzugang
verflgte, erfolgte die Abstimmung unter Zusendung der Planunterlagen.

Zur Abprifung, inwieweit die Satzung mit der geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar
ist (§ 35 Abs. 6 S. 4 Nr. 1 BauGB), soll durch die Abwagung der eingegangenen Anregungen am
15.07.2015 durchgefiihrt werden. Dies ergibt sich auch aus dem allgemeinen Vorbehalt des § 1
Abs. 3 BauGB.

Mit dem Beschluss des Stadtrates zur Satzung und der Bekanntmachung dieses Beschlusses wird
die Satzung rechtskraftig.

7 ErschlieBung des Plangebietes

Prinzipiell werden im Rahmen der AuBBenbereichssatzung Fragen der ErschlieBung nicht erfasst,
da diese grundséatzlich nicht zur planerischen Position der Gemeinde stehen. Vielmehr hat die Er-
schlieBung stets ausreichend gesichert zu sein. Durch die Satzung darf ohnehin keine unwirt-
schaftliche Tatigkeit der Stadt Markkleeberg ausgeldst werden (vgl. § 35 Abs. 3 S. 1 Nr. 4 BauGB).
Die hinreichende ErschlieBung des Plangebietes stellt ein Kriterium der Vereinbarkeit mit der ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung dar.

71 Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz

Alle sich im Geltungsbereich der Satzung befindenden Flurstiicke werden durch die 6ffentlich ge-
widmete StraBe An der Stadtmlhle erschlossen und an das 6ffentliche StraBenverkehrsnetz der
Stadt Markkleeberg angebunden. Die StraBe An der Stadtmuhle stellt eine durchschnittlich 5,5 m
breite Mischverkehrsflache dar, die in eine Wendeanlage auf den Flursticken 212 und 290 ein-
mindet.

Von der Wendeanlage bindet der FuB3- und Radweg An der Stadtmihle in Richtung Stdwest aus,
um dann nach Norden abzubiegen und die fuBlaufige Verbindung zum Schloss und Torhaus Mark-
kleeberg sowie zur Auenkirche herzustellen. Dartber hinaus stellt dieser FuB- und Radweg die
Anbindung an das Wegenetz rund um den Markkleeberger See her.
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7.2 Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt aus dem Trinkwassernetz der Stadt Markkleeberg
durch die KWL (Kommunale Wasserwerke GmbH) im Auftrag des Zweckverbandes Wasserver-
sorgung u. Abwasserbeseitigung Leipzig Land (ZVWALL).

Der Anschluss kann von der im Bereich der StraBe An der Stadtmuihle liegenden 6ffentlichen
Trinkwasserleitung DN 100 / PE erfolgen.

7.3 Léschwasserversorgung

Aus dem bestehenden Trinkwassernetz ist eine Loschwassermenge von 48 méh bei einem Min-
destversorgungsdruck von 1,5 bar Uber einen Zeitraum von 2 Stunden bei normalem Betriebsre-
gime lieferbar. Der fir das Plangebiet ndchste Hydrant befindet sich innerhalb der Wendeanlage
der StraBe An der Stadtmuhle.

Ein darlber hinausgehender Loschwasserbedarf ist Uber einen Léschwasserteich bzw. -behalter
zu decken. Zur Versorgung von Sprinkleranlagen ist grundséatzlich eine Bevorratung (Behalter mit
freiem Zulauf) anzulegen.

7.4 Abwasserentsorgung

Schmutzwasser

Die Entsorgung des Schmutzwassers ist ausschlieBlich Uber das zentrale Schmutz-
wasserentsorgungsnetz der KWL Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH mdglich. Die Anbin-
dung an dieses Netz kann nur Uber eine Abwasserdruckleitung erfolgen. Hierzu sind mit dem Be-
treiber dieser Leitung die entsprechenden vertraglichen Vereinbarungen zur Einleitung abzuschlie-
Ben. Dartber hinausgehende erforderliche Vertrage mit der KWL zur Abnahme und Entsorgung
des Schmutzwasserwassers (sog. "KleinerschlieBungsvertrage") bleiben davon unberihrt.

Die sich innerhalb des unterirdischen Bauraums der Stral3e An der StadtmUiihle befindende Abwas-
serdruckleitung gehdrt derzeit einem privaten Eigentimer und wird privat unterhalten. Der
ZVWALL hat die KWL beauftragt, die Ubernahme und Unterhaltung dieser Leitung zu priifen.

Ziel ist es, die Leitung und deren Unterhaltung in das 6ffentliche Abwassernetz zu integrieren, sie
bis zum Flurstiick 211 der Gemarkung Markkleeberg zu verlangern und alle Grundstiicke im Plan-
gebiet Uber diese Leitung schmutzwasserseitig zu entsorgen. Lediglich die einzelnen Hebeanlagen
auf den Grundsticken wirden im Privateigentum verbleiben.

Sofern eine Ubernahme der Leitung in das &ffentliche Abwassernetz nicht erfolgt und die Ableitung
der Schmutzwasser Uber private Leitungen realisiert wird, ist die Entsorgung des Schmutzwassers
durch die Eintragung von Baulasten o6ffentlich-rechtlich zu sichern. Der Nachweis ist im Rahmen
der Bauantrage durch den Bauherren zu erbringen.
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Oberflachenwasser

Gemal dem vorliegenden Baugrundgutachten zum Bauvorhaben auf dem im Plangebiet liegenden
Flurstiick 229/6 der Gemarkung Markkleeberg® wurde in einer Tiefe von 0,8 bis 3,0 m unter Gelan-
de stark bindiger Auelehm angetroffen.

Grundwasser wurde bei 1,79 m unter Gelandeoberkante im Grenzbereich der grundwassererfill-
ten Kiessande zum Uberlagernden bindigen Auelehm angeschnitten. Es herrschen demnach ge-
spannte Grundwasserverhéltnisse. Auf saisonale Schwankungen des Grundwasserstandes wird
hingewiesen, wobei mit einem maximalen Ansteigen des Grundwasserspiegels um ca. 0,5 m bis
1,0 m gerechnet werden muss.

In Abhangigkeit von witterungsbedingten und jahreszeitlichen Einflissen ist mit der Bildung von
Schichtenwasser (aufstauendes Sickerwasser) innerhalb der Auffillungen Uber dem Auelehm so-
wie mit einer Vernassung des Bodens zu rechnen.

Die Errichtung von tiefer liegenden Versickerungsanlagen ist deshalb aufgrund des einzuhaltenden
Mindestabstands von einem Meter zum héchsten zu erwartenden Grundwasserstand nicht verein-
bar und damit unzuldssig. Auch erscheint die Errichtung von Versickerungsanlagen im bzw. auf
dem Auelehm unzweckmaBig, da sich das einzuleitende Niederschlagswasser vorrangig horizontal
innerhalb der inhomogenen Aufflllung unkontrolliert ausbreiten und die grundsétzliche Versicke-
rungseignung durch die fortschreitende Vernassung weiter vermindern wirde. Eine Versickerung
im eigentlichen Sinn wiirde nicht stattfinden.’

Aufgrund der insgesamt sehr ungiinstigen Standortbedingungen kommen deshalb nur alternative
Entsorgungsvarianten zur Anwendung. Dies waren z.B. breitflachige Versickerungsmulden (ober-
flachennahe Versickerung / Verdunstung) oder die mégliche Ableitung in die Kleine PleiBe bzw. in
den Markkleeberger See. Die Ableitung des Oberflachenwassers aus dem Plangebiet stellt auf-
grund der daftr erforderlichen Grundstlicksverfligbarkeit, der dafliir notwendigen Querung des
Uferrundweges um den Markkleeberger See und die hierfir erforderlichen Einleitgenehmigungen
die aufwendigere Alternative dar.

7.5 Elektroenergieversorgung

Die Versorgung mit elekirischer Energie erfolgt Gber das Netz der MITNETZ STROM Mitteldeut-
sche Netzgesellschaft Strom mbH.

7.6 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Plangebietes erfolgt aus dem Netz der MITNETZ GAS Mitteldeutsche
Netzgesellschaft Gas mbH.

® Baugrundgutachten des Biiros fiir Geotechnik Peter Neundorf GmbH vom 30.10.2013

’ Stellungnahme des Landratsamtes Leipzig, Umweltamt, Sachgebiet Wasser / Abwasser vom 05.05.2015 zum Bau-
vorhaben "Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Doppelgarage auf dem Flurstiick 229/6 (An der StadtmUhle 1a),
Az.: 2015-0312
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7.7 Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizenzierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch erschlossen.

7.8 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die KELL Kommunalentsorgung Landkreis Leipzig GmbH als
6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager.

8. Inhalte der Planung

Unter Verweis auf die Ausfuhrungen in den Punkten 4 und 5 beschrénken sich die Festsetzungen
auf folgende Kriterien:

8.1 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Dabei wird der vorhande-
ne Bestand auf dem Flurstlick 229/5 berUcksichtigt, wahrend die Baufelder auf den Flurstlicken
211 und 229/6 das bauliche Ensemble behutsam erganzen (unter Aufnahme der historischen
Raumkanten des ehemaligen Dreiseithofes mit Nebengelassen) und wieder herstellen. Daraus
abgeleitet ergeben sich GréBe und Lage der Baufelder.

Um ein gréBtmdégliches Mal3 an individueller Freiheit bei der Errichtung von Gebauden zu gewéhr-
leisten, werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen allein durch Baugrenzen bestimmt.

8.2 Flachen fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Diese wurden so angeordnet, dass sie innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung die hier zu-
lassigen Anlagen bindeln (Zusammenlegung der Flachen der Flurstiicke 229/5 und 229/6 sowie
des Flursticks 211) und dabei den vorhandenen Bestand beriicksichtigen.

Darliber hinaus erfolgte die Anordnung der Flachen so, dass sie nicht direkt vom 6ffentlichen Be-
reich aus einsehbar sind, um das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen.

8.3 Festsetzung des Geltungsbereiches der Satzung

In Ergédnzung der Ausfiihrungen der Punkte 1 und 3 ist festzustellen, dass die Voraussetzungen fir
eine Bebauung dieser Grundstiicke aufgrund ihrer Vorpragung sowohl durch die bestehende Be-
bauung (vorhandene Wohnbebauung von einigem Gewicht) als auch durch die historischen Be-
bauung (Stadtmudhle mit Nebenanlagen und -gebauden) grundsatzlich gegeben sind.

Dabei ist klarzustellen, dass dieser Bereich als AuBenbereich erhalten werden soll. Ein "Zusam-
menwachsen" mit dem Ortsteil Markkleeberg-Ost soll ausgeschlossen werden.
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Die Sicherung der stadtebaulich geordneten Entwicklung auf diesen Grundstiicken ist vor diesem
Hintergrund mit Hilfe der AuBBenbereichssatzung mdéglich und notwendig.

9. Hinweise

9.1 Archéaologische Funde

Das Plangebiet ist als "Flache mit arch&ologischen Bodendenkmalen" festgestellt. Das Boden-
denkmal ist mit "D 20" nummeriert und als "Siedlungsspuren” gelistet.

Vor Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten muss im von Bautatigkeit betroffenen Areal durch
das Landesamt fir Archaologie eine archaologische Grabung durchgefiihrt werden. Diese besteht
in der Flachenplanierung, d. h. Abtragung des Oberbodens mittels eines exakt arbeitenden GroB-
geréates (Hydraulikbagger mit Béschungshobel). Zur Uberwachung der Flachenabtragung muss ein
Facharchaologe des Archéologischen Landesamtes standig zugegen sein. Auftretende Befunde
und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren; Bauverzdégerungen sind
dadurch nicht auszuschlieBen. Der Termin fir die Grabung ist mit dem Landesamt fir Arch&ologie
im Rahmen einer Vereinbarung abzustimmen. Das Ergebnis der Grabung kann weitere archaolo-
gische Untersuchungen erforderlich machen. Fir die Grabungen ist zwischen dem Bauherren und
dem Landesamt fir Archaologie eine Vereinbarung abzuschlieBen, die den Zeit- und den Kosten-
rahmen benennt.

Die Genehmigungspflicht fir 0. g. Vorhaben ergibt sich aus § 14 SachsDSchG. Danach bedarf der
Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer Erdarbeiten usw. an einer Stelle ausfihren will,
von der bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befin-
den.

9.2 Vermessungs- und Grenzmarken

Im Bereich des Planungsvorhabens befinden sich Vermessungs- und Grenzmarken, die entspre-
chend § 6 Abs. 1 SachsVermKatG besonders zu schiitzen sind bzw. erhalten werden mussen.
Sollte eine Beeintrachtigung durch BaumaBnahmen unumganglich sein, ist gemal § 6 Abs. 2
SachsVermKatG die Sicherung rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten dem Landratsamt Landkreis
Leipzig, Vermessungsamt, als zustdndige Vermessungsstelle oder einem Offentlich bestellten
Vermessungsingenieur in Auftrag zu geben.

9.3 Betriebsplan "Folgen des Grundwasserwiederanstiegs"

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Abschlussbetriebsplanes Tagebau Es-
penhain. Die betroffenen Flachen befinden sich noch unter Bergaufsicht. Bis zur Beendigung der
bergrechtlichen Verantwortung ist zu gewahrleisten, dass noch ausstehende Verpflichtungen aus
der Umsetzung des Abschlussbetriebsplanes und des Planfeststellungsbeschlusses jederzeit un-
eingeschrankt und ohne zusétzlichen finanziellen Aufwand fur die LMBV mbH umgesetzt werden
kénnen.
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9.4 Grundwasser
Es liegen im Plangebiet flurnahen Grundwasserstande vor.

Vor Beginn geplanter BaumaBnahmen werden deshalb objektkonkrete Baugrunduntersuchungen
unter Bericksichtigung der aktuellen und prognostischen hydrogeologischen Randbedingungen
sowie die Untersuchung der Beschaffenheit des Grundwassers (Betonaggressivitat) empfohlen.



