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Teil | Stadtebaulicher Teil

1 Grundlagen der Planung
1.1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basiert auf folgenden Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722),

- Verordnung uber die bauliche Nutzung von Grundstiicken, Baunutzungsverordnung (BauNVO),
vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanzV), vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt gedndert 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 gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 21. Januar
2013 (BGBI. | S. 95),

- Séchsische Bauordnung (SachsBO) vom 28. Mai 2004 (SachsGVBI. S. 200), zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 2. April 2014 (SachsGVBI. S. 238, 322),

- Séchsisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Sachsisches Naturschutzgesetz —
SachsNatSchG), vom 6. Juni 2013, zuletzt gedndert durch Artikel 25 des Gesetzes vom 29. April
2015 (SachsGVBI. S. 349)

- Waldgesetz fiir den Freistaat Sachsen (SachsWaldG) vom 10. April 1992, rechtsbereinigt mit
Stand vom 2. April 2014,

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung im Freistaat Sachsen (SachsUVPG) vom 09. Juli
2007 (SachsGVBI. S. 349), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. Juli 2013
(SachsGVBI. S. 503),

- Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen vom 14. August 2013 (verdffentlicht im
SachsGVBI 11/2013 vom 30. August 2013, rechtsverbindlich seit 31. August 2013),

- Regionalplan Westsachsen vom 23. Mai 2008, zuletzt gedndert durch Teilfortschreibung zum
StraRenbauvorhaben B 87n vom 8. April 2011.
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1.2 Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde durch den Stadtrat am
20. April 2010 (Beschluss-Nr. 172/2010) gefasst und im Amtsblatt der Stadt Markkleeberg, Ausga-
be Nr. 7/ Juli 2010, am 30. Juni 2010 ortsublich bekannt gemacht.

Den Gremien der Stadt ist der Vorentwurf am 07. Marz 2011 und am 09. Marz 2011 vorgestellt
worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist in Form einer Anhorung
am 17. Marz 2011 durchgefuhrt worden.

Die frihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB sowie der von der
Planung berthrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB
ist vom 28. Marz 2011 bis einschlieZlich 29. April 2011 durchgefiihrt worden.

Der Stadtrat hat am 17. April 2013 den Beschluss gefasst, den Entwurf des Bebauungsplanes
"Golfplatz Markkleeberg" vom 18. Februar 2013 mit dazugehdriger Begrindung und Umweltbericht
sowie Griunordnungsplan zu billigen und diese Unterlagen sowie die wesentlichen bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen (férm-
liche Offentlichkeitsbeteiligung). Die o6ffentliche Auslegung des Planentwurfs ist in der Zeit vom
14. Oktober 2013 bis einschlie3lich 15. November 2013 erfolgt.

Die von der Planung bertihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemaf
8 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 30. September 2013 zur Abgabe einer Stellungnahme auf-
gefordert worden. Mit gleichem Datum sind auch die Nachbargemeinden angeschrieben worden.

Aufgrund der Anregungen, die wéahrend der Offenlage abgegeben wurden, wurde der Entwurf
Uberarbeitet. Dies betrifft insbesondere die Festsetzung eines Monitorings zur Uberpriifung, inwie-
weit der Umgang mit Diingemitteln zu Beeintrachtigungen des Grundwassers filhren kénnte sowie
in diesem Fall durch die Untere Wasserbehorde festzusetzende Malnahmen.

Des Weiteren wurde der Regionale Griinzug gemal} Regionalplan Westsachsen (RPIWS 2008) in
die Planzeichnung Ubernommen und die Festsetzungen so angepasst, dass die Errichtung von
Gebauden und Schutzhiitten nur auBerhalb des Regionalen Griinzugs zulassig ist.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ergab sich die Notwendigkeit, die Bahn 3 zu
drehen. Damit verbunden ist eine Inanspruchnahme von Wald. Der dafur notwendige Waldersatz
wird im Bebauungsplan als Flache fir Wald neu festgesetzt.

Der Stadtrat hat am 15. Juli 2015 den Beschluss gefasst, den 2. Entwurf des Bebauungsplanes
"Golfplatz Markkleeberg" vom 24. April 2015 mit dazugehdriger Begrindung und Umweltbericht
sowie Grunordnungsplan zu billigen und diese Unterlagen sowie die verfigbaren umweltbezoge-
nen Informationen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen (erneute Offentlichkeitsbeteili-
gung). Die offentliche Auslegung des 2. Planentwurfs ist in der Zeit vom 12. Oktober 2015 bis ein-
schlieB3lich 13. November 2015 erfolgt.
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Die von der Planung berthrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemaf
§ 4a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom 30. September 2015 erneut zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert worden. Mit gleichem Datum sind auch die Nachbargemeinden angeschrieben
worden.

Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes fristgeman vorge-
brachten Anregungen sowie die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange wurden von der
Stadt Markkleeberg geprift und entsprechend Abwé&gungsbeschluss am 18.05.2016 bericksich-
tigt. Das Ergebnis wurde den Einsendern mitgeteilt. Bei Sammelanregungen erfolgte keine Ein-
zelmitteilung. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans ist die Umwandlung von Wald in eine ande-
re Nutzungsart verbunden. Gemal § 9 Waldgesetz flr den Freistaat Sachsen (SachsWaldG) hat
die hohere Forstbehorde geprift, ob die Voraussetzungen fir die Genehmigung der Waldumwand-
lung vorliegen. Soweit die Genehmigung einer Waldumwandlung in Aussicht gestellt werden kann,
erteilt die Forstbehérde eine Umwandlungserklarung nach § 9 SachsWaldG. Mit Schreiben vom
20. Juni 2016 ist die Waldumwandlungserklarung mitgeteilt worden.

Aufgrund des Erlasses des séchsischen Staatsministeriums des Innern vom 30. Mai 2000 (SMI-
Erlass 64-31/2000) durfen Nutzungen, die dem Schutzzweck einer Landschaftsschutzverordnung
entgegenstehen, nicht in einem Flachennutzungsplan dargestellt - und daraus abgeleitet - auch
nicht in einem Bebauungsplan festgesetzt werden. Vor diesem Hintergrund ist es Ziel der Stadt
Markkleeberg, die sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindenden Flachen aus dem
Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Leipziger Auwald" auszugliedern. Ein entsprechender Antrag
wurde mit Datum vom 18. September 2013 an die verfahrensfiihrende Behorde, die Stadt Leipzig,
gestellt. Die Verordnung zur Ausgliederung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes aus dem
LSG wurde vom Oberblrgermeister der Stadt Leipzig am 11. April 2016 erlasst. Die Verordnung ist
mit Bekanntmachung im Sachsischen Amtsblatt, Ausgabe Nr. 26/2016, am 29. Juni 2016 in Kraft
getreten.

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Golfplatz Markkleeberg" liegt im Sitdwesten von
Markkleeberg am Ostufer des Cospudener Sees westlich der Koburger StraRe. Ostlich des Plan-
gebietes befindet sich die Siedlung Eulenberg.

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 20,20 ha. Es wird wie folgt begrenzt:

- nordlich  durch die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 153/5, 158/6 und, 158/8 der Gemarkung
Gautzsch (Abendweg),

- Ostlich durch die o6stliche Grenze des Flurstiickes 158/8 der Gemarkung Gautzsch unter
Ausschluss der Flache des Waldfriedhofes und der daran westlich angrenzenden
Gartenanlage, der 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 160, 163 und 164/1 der Gemar-
kung Gautzsch sowie des Flurstiicks 71/1 der Gemarkung Zébigker,

- sudlich durch die sudliche Grenze der Flursticke 62/1, 62/2, 71/1 und 72 der Gemarkung
Zdbigker (Mihlweg),
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- westlich  durch die westliche Grenze des Ostuferweges.
Es beinhaltet folgende Flurstiicke der Stadt Markkleeberg:

153/5 (teilweise), 154 (teilweise), 156 (teilweise), 158/6 (teilweise), 158/8 (teilweise), 160, 161,
162, 163, 164/1 der Gemarkung Gautzsch sowie 62/1, 62/2 (teilweise), 71/1 und 72 der Gemar-
kung Zobigker.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde im 2. Entwurf im Vergleich zum 1. Entwurf um
eine Teilflache des Flurstiicks 158/8 mit einer Grof3e von ca. 3.560 m2 erweitert. Hintergrund ist die
beabsichtigte Verschwenkung der Bahn 3 des Golfplatzes nach Osten.

1.4 Erfordernis und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes

Der von der Stadt Markkleeberg geplante Golfplatz ist Bestandteil einer regional abgestimmten
Strategie, den Cospudener See im Leipziger Neuseenland als Leuchtturm bzw. Publikumsmagnet
mit Uberregionaler Ausstrahlung zu entwickeln. Der Golfplatz in Markkleeberg knipft mit seinem
Standort auch an die Geschichte des Golfsports im Raum von Leipzig an. So war einer der Grin-
dungsmitglieder des Deutschen Golfverbandes e. V. im Jahre 1907 der im Siden von Markklee-
berg ansassige Golfclub Gaschwitz.

Der Golfplatz Markkleeberg sichert gemeinsam mit den Golfplatzen an den Standorten Leipzig-
Seehausen, Hohenprie3nitz und Machern eine bedarfsgerechte und raumlich differenzierte Aus-
stattung mit Spielanlagen in der Planungsregion Leipzig-Westsachsen, was sich u. a. auch an Mit-
gliederzahl des Golfplatzes Markkleeberg ablesen lasst. Als einer der mitgliederstéarksten Golfclubs
in Deutschland versucht der Golfclub Markkleeberg seit Jahren, die Anlagen und Einrichtungen,
die zur Ausstattung, Unterhaltung und dem Betrieb des Golfplatzes am Cospudener See erforder-
lich sind, planungsrechtlich dauerhaft zu sichern.

Bisherige Baugenehmigungen wurden immer nur befristet erteilt vor dem Hintergrund einer Zulas-
sigkeit im Landschaftsschutzgebiet "Leipziger Auwald".

Seit Anfang des Jahres 2010 drangt die Untere Baugenehmigungsbehdrde auf die Erstellung eines
Bebauungsplanes, da fur die Anlage in ihrer Gesamtheit Einzelbaugenehmigungen nicht hinrei-
chend sind (schon gar nicht in ihrer zeitlichen Begrenztheit), um den Spielbetrieb langfristig pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Die politischen Gremien der Stadt haben sich eindeutig zu dem Standort bekannt und beschlos-
sen, diesen im Flachennutzungsplan als “Sondergebiet Golfplatz“ auszuweisen.

Mit dem Bebauungsplan soll neben der dauerhaften planungsrechtlichen Sicherung des Golfplat-
zes auch seine sinnvolle Umgestaltung und Entwicklung ermdglicht werden. Die Ausweisung eines
Baufeldes u. a. fur die gastronomische Versorgung von Golfsportlern soll zur Erhéhung der Attrak-
tivitat des Golfplatzes beitragen und damit den Bereich sportlich und touristisch aufwerten. Dartber
hinaus ist vorgesehen, den Abschlag der Bahn 3 in 6stliche Richtung zu verschieben. Das Grin
wird nicht verschoben, d. h. die Bahn wird so gedreht, dass zukiinftig von Stidost nach Nordwest
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gespielt wird (vgl. hierzu Abb. 4). Fur die Drehung der Bahn ist die Inanspruchnahme einer
ca. 850 m? gro3en Waldflache erforderlich. Hierzu wird auf die Ausfihrungen unter Pkt. 4.1.7 ver-
wiesen.

Mit dem planungsrechtlich zu sichernden Ausbau der verkehrlichen ErschlieBung kénnen dartiber
hinaus bislang auftretende Verkehrsbehinderungen insbesondere im Bereich Mihlweg beseitigt
werden.

2 Planungsbindungen

2.1. Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013)

Im Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen vom 14. August 2013 (verdéffentlicht im
SéachsGVBI. 11/2013 vom 30. August 2013, rechtsverbindlich seit 31. August 2013) sind folgende,
fur das Plangebiet besonders relevante landesplanerische Ziele und Grundsatze formuliert:

Als Mittelzentrum im System der Zentralen Orte ist die Stadt Markkleeberg Schwerpunkt des wirt-
schaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens (Ziel 1.3.1 LEP 2013). Planungen und MalRnahmen
der Stadt Markkleeberg sind so zu fiihren, dass die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte im
Einzugsbereich der Planung und Mal3nahmen nicht beeintrachtigt wird (Ziel 1.3.3 LEP 2013).

Die Stadt Markkleeberg liegt im Verdichtungsraum des Oberzentrums Leipzig (Karte 1 LEP 2013
Festlegungskarte) und gleichzeitig in einem Raum mit besonderem Handlungsbedarf Berg-
baufolgelandschaften (Karte 3 LEP 2013 Festlegungskarte).

Nach Ziel 2.1.3.1 LEP 2013 sind Raume mit besonderem Handlungsbedarf so zu entwickeln und
zu fordern, dass sie aus eigener Kraft ihre Entwicklungsvoraussetzungen und ihre Wettbewerbsfa-
higkeit verbessern kdnnen. Regionale Wirkungskreislaufe unter Nutzung der Standortpotenziale
sind aufzubauen. Die gewerbliche Wirtschaft ist durch geeignete Malinahmen in ihrer tGberregiona-
len Wettbewerbsfahigkeit zu unterstiitzen, darin eingeschlossen sind die Tourismus- und die Nah-
erholungswirtschaft.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Golfplatz Markkleeberg“ erfolgt somit in Ubereinstimmung
mit Ziel 2.1.3.1 LEP 2013, da sie zur Erhdhung der sportlichen und touristischen Attraktivitat des
Cospudener Sees und damit in Ganze auch des Leipziger Neuseenlandes beitragt.

Gemal Grundsatz G 2.3.3.3 LEP 2013 soll das Leipziger Neuseenland im Hinblick auf die touristi-
sche Nutzung unter Berlicksichtigung weiterer Raumanspriiche entwickelt und soweit maglich, mit
anderen Tourismusregionen vernetzt werden. Die touristische Entwicklung in den Bergbaufolge-
landschaften soll regional abgestimmt und auf Nachhaltigkeit ausgerichtet werden. Strategien der
touristischen und tagestouristischen Nutzung der Bergbaufolgelandschatft sollen dazu die Grundla-
ge bilden.

Grundsatz G 2.3.3.3 LEP wird mit der Planung entsprochen, da die Stadt Markkleeberg im Leipzi-
ger Neuseenland integriert ist und der geplante Golfplatz Bestandteil einer regional abgestimmten
Strategie ist (vgl. hierzu Pkt. 1.4).
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2.2 Regionalplan Westsachsen

Raumstruktur

Als zentraler Ort bzw. einer den zentralen Orten gleichgestellten Sonderform hat die Stadt Mark-
kleeberg die Aufgabe, im Rahmen der Bauleitplanung die Versorgungs- und Siedlungskerne als
Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung festzulegen. Hierflr sind Gemeindeteile auszuweisen, die
aufgrund ihrer bereits vorhandenen zentralortlichen Ausstattung, ihrer zentralen Lage und guten
Verkehrsanbindung durch den OPNV guinstige Voraussetzungen bieten (Z 3.4.1.1).

Aufgrund der rdumlichen Nahe zum Oberzentrum Leipzig hat Markkleeberg nur einen "einseiti-
gen", von Leipzig abgewandten, Verflechtungsbereich ausgebildet, der auch landliche Gemeinden
bzw. Gemeindeteile umfasst.

Das Stadtgebiet wird von der regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachse im Zuge der Uber-
regionalen Verbindungsachse Leipzig — Markkleeberg - Bdhlen/Zwenkau - Borna - Frohburg -
(Altenburg - Zwickau) und der regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachse auf3erhalb der
Uber-regionalen Verbindungsachsen Markkleeberg - Béhlen/Zwenkau - Groitzsch/Pegau - (Zeitz -
Gera) berthrt.

Der Golfplatz liegt im Kooperationsraum Leipzig (RPIWS 2008, Karte 5 Erlauterungskarte).

Tourismus, Freizeit und Erholung

Das "Leipziger Neuseenland", in das die Stadt Markkleeberg integriert ist, soll fir eine touristische
Nutzung unter Bericksichtigung weiterer Raumanspriche entwickelt und mit angrenzenden Tou-
rismusgebieten vernetzt werden. Dazu sind eine abwechslungsreiche und erlebniswirksame Berg-
baufolgelandschaft zu entwickeln und gemeindetibergreifend vielfaltige touristische Angebote, ins-
besondere fir Wasser-, Aktiv- und Trendsportarten zu schaffen (Z 8.1.4).

Golfanlagen sollen bedarfsgerecht bevorzugt an geeigneten Standorten des Kooperationsraumes
Leipzig angelegt werden (Z 8.4.5). Eine Inanspruchnahme von Waldflachen soll dabei vermieden
werden. Diesem regionalplanerischen Anliegen folgt die Etablierung des Golfplatzes 6stlich des
Cospudener Sees.

Bergbaufolgelandschaft

Unter Ziel Z 3.3.5 wird dargelegt, dass u. a. die Stadt Markkleeberg "Entwicklungsschwerpunkt
Bergbaufolgelandschaft" im Raum mit besonderem landesplanerischem Handlungsbedarf "Berg-
baufolgelandschaften Braunkohlenbergbau" im Zuge von Mal3nahmen zur Beseitigung struktureller
Nachteile, zur nachtraglichen Wiedernutzbarmachung und zur Foérderung der regionalen Entwick-
lung besonders zu unterstitzen ist.
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Natur und Landschaft

In Sachsen tbernehmen die Regionalplane zugleich die Funktion der Landschaftsrahmenplane
nach § 4 Abs. 2 SachsLPIG und 8§ 5 Abs. 2 SachsNatSchG. Der Regionalplan ist damit ein Instru-
ment, mit dem gezielt auch landschaftsrahmenplanerische Erfordernisse Verbindlichkeit erlangen.

Im Siddraum Leipzig konzentrieren sich Altstandorte der Braunkohlenindustrie und zugehdrige
ehemalige Spulkippen. Zwischen den grof3flachigen, 50 - 100 m tiefen Tagebaurestiéchern ballen
sich auf schmalen Restflachen gewachsenen Bodens Infrastrukturtrassen. Hochhalden sorgen mit
bis zu 228 m 0. NHN fir Bewegung im Relief. Dagegen hat die Landschaft die einst natirliche
Pragung durch Flussauen weitgehend verloren: Die Flussaue der PleiRe wurde durch den Bergbau
nahezu vollstandig zerstort, die der Weil3en Elster unterbrochen.

Auch im Suden Leipzigs befinden sich in den Abbaugebieten grolR3ere Sukzessionsflachen, die
hdchst seltene und Uberregional bedeutsame Artenbestande aufweisen.
Aus dem Leitbild:

- Die AuRergewdhnlichkeit und neue Ildentitat des Gebiets im Kontrast zur Landschaftstypik be-
nachbarter Naturraume ist zu betonen,

- Teilbereiche sind vollstandig der Sukzession Uberlassen und ausgewahlte Erosionsrinnen zu
erhalten,

- Walder sind neu zu begriinden und Sport- und Freizeitmdglichkeiten schaffen.

Im Regionalplan Westsachsen sind Teilflachen des Golfplatzes einem Regionalen Grinzug, Ziel
5.1.10 des Regionalplanes, zugeordnet (Karte 14 Festlegungskarte Raumstruktur i. V. m. Karte 12
Erlauterungskarte = Regionaler Griinzug Nummer 68). Regionale Griinzliige sind siedlungsnahe,
zusammenhangende Bereiche des Freiraums mit unterschiedlichen 6kologischen Funktionen oder
naturnahen Erholungsmdglichkeiten, die von Bebauung im Sinne einer Besiedlung oder anderen
funktionswidrigen Nutzungen freizuhalten sind.

Konflikte bzw. Widerspriiche nach § 1 Abs. 4 BauGB zur Griinzugausweisung sind jedoch nicht zu
erwarten, da der Bebauungsplan eine Bebauung im Sinne von Besiedlung oder anderen funkti-
onswidrigen Nutzungen in den dem Regionalen Griinzug zugeordneten Flachen durch seine Fest-
setzungen ausschlief3t. Die fir die Bebauung im stdlichen Bereich des Plangebietes ausgewiese-
nen Flachen liegen auRerhalb des Regionalen Griinzugs. Dariiber hinaus werden Gebaude und
Schutzhitten in dem betroffenen Teil des Sondergebietes Golf ausgeschlossen (vgl. hierzu textli-
che Festsetzung Nr. 5.2 und Pkt. 4.1.4).

Aus Vorstehendem ist ersichtlich, dass die Planung im Einklang mit den tbergeordneten regiona-
len Entwicklungszielen erfolgt.

2.3 Sanierungsrahmenplan zum Tagebau Zwenkau/Cospuden

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des fortgeschriebenen Braunkohlenplans als Sa-
nierungsrahmenplan "Tagebau Zwenkau/Cospuden” (gemanR Bekanntmachung vom 8. Juni 2006).
Die Grenze des Rahmenplangebietes wurde nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.
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Teilflachen des Plangebietes befinden sich im Geltungsbereich des Abschlussbetriebsplanes
"Braunkohlentagebau Cospuden”, Betriebsnummer 6405, und vollstandig im Bereich des Betriebs-
planes "Folgen des Grundwasserwiederanstiegs". Die Sanierung im Plangebiet ist noch nicht ab-
geschlossen. Die Flache steht teilweise noch unter Bergaufsicht. Laut Abschlussbetriebsplan wird
als Nutzungsart Grinland hergestellt.

Im Braunkohlenplan als Sanierungsrahmenplan fir den Tagebau Zwenkau/Cospuden werden fiir
das Bebauungsplangebiet folgende relevante regionalplanerische Ausweisungen getroffen:

Das Sanierungsgebiet soll als Bestandteil des "Leipziger Neuseenlands" nachhaltig zu einem
wertvollen und vielfaltig nutzbaren Lebens- und Landschaftsraum mit den Kernbereichen Zwen-
kauer und Cospudener See entwickelt werden.

Des Weiteren ist die Sicherung etablierter Nutzungen, u. a. eines Ubungsplatzes furr den Golfsport
im Ziel 17 des Braunkohlenplanes als Sanierungsrahmenplan fur den Tagebau Zwenkau/ Cospu-
den festgelegt. Das Plangebiet ist entsprechend der Zielkarte des Sanierungsrahmenplanes als
Vorbehaltsgebiet Erholung Landflache und Vorbehaltsstandort Golfplatz ausgewiesen.

Im Bereich Cospuden sind die bergbaulichen Sanierungsarbeiten und die Wiedernutzbarmachung
der Oberflache nahezu abgeschlossen. Das Restloch ist wassergefillt, hat bereits seit dem Jahr
2000 den konzipierten Endwasserspiegel von + 110,0 m NN erreicht und wird bereits 6ffentlich
genutzt. Schwerpunkte der Wiedernutzbarmachung bilden die Komplettierung des Wegesystems,
die Wiederherstellung eines ausgeglichenen, sich weitgehend selbst regulierenden Gebietswas-
serhaushalts mit dem natirlichen Wiederanstieg des Grundwassers und die Ableitung zukuinftig
anfallenden Uberschusswassers des Cospudener Sees sowie die Ertiichtigung bzw. Herstellung
daflir notwendiger FlieRgewasser.

Der Golfplatz liegt auRerhalb von Vorranggebieten Natur und Landschaft, auRerhalb von Vorrang-
gebieten Waldmehrung sowie Vorranggebieten Landwirtschaft. Konkret auf das Plangebiet bezo-
gen weist der Sanierungsrahmenplan den Vorbehaltsstandort Golfplatz als regionalplanerisches
Angebot in einem Doppelvorbehaltsgebiet fur Erholung aus (Sanierungsrahmenplan fiir den Tage-
baubereich Zwenkau/Cospuden Karte 2 Gestaltung der Bergbaufolgelandschaft Endzustand).

Ausgehend von der Restauenlandschaft und dem Eichholz westlich von Zwenkau tber das West-
ufer des Zwenkauer Sees und die noérdlich anschlielenden Kippenflachen zum Sidlichen Leipzi-
ger Auwald ist ein grof3raumiger und durchgéngiger Landschaftsverbund wiederherzustellen. Als
Schwerpunkt wird dabei allerdings das Westufer des Cospudener Sees genannt.

Dem geplanten Golfplatz stehen somit auch nicht die Ausweisungen des seit 8. Juni 2006 verbind-
lichen Sanierungsrahmenplanes fir den Tagebaubereich Zwenkau/Cospuden entgegen. Im Zuge
der Abwagung und unter besonderer Wirdigung einer bereits im Bestand befindlichen Mal3hahme
wurde in Ubereinstimmung mit den Grundséatzen der Regionalplanung der Golfstandort am Ostufer
favorisiert und am Stdostufer der Waldmehrung der Vorrang planerisch eingerdumt. Eine regio-
nalplanerische und auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Abstimmung im Sinne des LEP 2013 ist somit
erfolgt.
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Abb. 1: Braunkohlenplan als Sanierungsplan, Tagebaubereich Zwenkau/Cospuden

24 Wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren "Herstellung und Vorflutanbin-
dung des Restlochsees Cospuden” und Wasserrechtliches Planfeststellungsver-
fahren "Herstellung des FloRRgrabens"

Das Plangebiet grenzt 6stlich an den Geltungsbereich des wasserrechtlichen Planfeststellungsver-
fahrens "Herstellung und Vorflutanbindung des Restlochsees Cospuden”. Der "Vorfluter Ost" ver-
lauft unmittelbar an der westlichen Grenze des Plangebietes.

An das Plangebiet grenzt auch der Geltungsbereich des wasserrechtlichen Planfeststellungsver-
fahrens "Herstellung des FloRgrabens® (Beschluss vom 23. Juli 2009) unmittelbar an.

Der Planfeststellungsbeschluss ist aktuell rechtsverbindlich. Die Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplanes, insbesondere die Ableitung von Oberflachenwasser aus dem Wohngebiet Eulenberg
Uber das Plangebiet begrinden sich darauf. Bereits in der Stellungnahme der Landesdirektion
Leipzig vom 30. Marz 2011 wird seitens des Referates Siedlungswasserwirtschaft darauf hinge-
wiesen, dass ,gegenwartig gepruft wird, inwieweit auf die Herstellung des Flol3grabens gemani
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Planfeststellungsbeschluss (lange Gewasserverbindung Zwenkau/Cospuden) verzichtet werden
kann. Sich daraus ergebende Anderungen sind bei der Planung zu berucksichtigen." Inzwischen
sind seitdem 4 Jahre vergangen. Konkrete MalRnahmen zur Einleitung eines Verfahrens zur Ande-
rung des Planfeststellungsbeschlusses sind bisher weder getroffen worden, noch sind diesbezigli-
che Planungen bekannt. Eine Beriicksichtigung dieser im Rahmen des Bebauungsplanes ist auf-
grund ihrer fehlenden Planungsreife deshalb nicht méglich.

2.5 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Markkleeberg wurde durch das Regierungsprasidium
Leipzig am 11. Februar 1998 genehmigt, die dritte und letzte Anderung des FNP wurde am
30. Mai 2003 rechtskraftig. Danach wird die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende
Flache als naturnahe Grunflache dargestellt.

Abb. 2: Auszug aus dem Entwurf zur komplexen Ande-
rung des Flachennutzungsplanes der Stadt Markkleeberg
Stand: 17.10.2007

Im Gegenzug wird am Sudostufer des Cospudener Sees eine Flache als Untersuchungsraum fir
die Einordnung eines ca. 70 ha grof3en Golfplatzes dargestellt.

Im Rahmen der derzeit durchgefiihrten komplexen Anderung des Flachennutzungsplanes sprach
sich der Stadtrat der Stadt Markkleeberg in seiner Sitzung am 03. Marz 2010 dafir aus, einen
Golfplatz in diesem Untersuchungsraum nicht mehr als planerisches Ziel zu verfolgen und statt-
dessen die im Plangebiet bestehende 9-Loch-Golfanlage als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung "Golfplatz" in den Flachennutzungsplan aufzunehmen.
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Abb. 3: Auszug aus dem Entwurf zur komplexen Ande-
rung des Flachennutzungsplanes der Stadt Markklee-
berg

Stand: 15.02.2011

Diese Darstellung als Sondergebiet ist auch mit den Ausweisungen des Regionalplanes konform,
da auch der Golfsport als Erholungsnutzung angesehen wird.

3. Bestandsanalyse
3.1 Lage im Raum, GroR3e, Relief

Das Stadtgebiet von Markkleeberg, Landkreis Leipzig (Freistaat Sachsen) grenzt im Norden unmit-
telbar an das Stadtgebiet von Leipzig an.

Die Stadt hat sich in den letzten Jahren zu einem attraktiven Wohnstandort entwickelt, was sich
auch in der Entwicklung des Cospudener und des Markkleeberger Sees als Freizeit- und Erho-
lungsgebiete begrindet.

Das Plangebiet ist relativ eben und in Richtung Koburger Stral3e leicht ansteigend. Die Hohen be-
wegen sich zwischen 114 und 126 m 4. NHN.

3.2 Bebauung und Nutzung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich ein Golfplatz mit 9 Bahnen, die bei Turnieren jeweils
zweimal bespielt werden, sowie ein Clubhaus, das Sozialgebdude und die Abschlaghitte.

Der "eigentliche" Golfplatz setzt sich grundsatzlich aus folgenden Nutzungsstrukturen zusammen:

intensiv genutzte Flachen:

- Abschlage (Tee) Startflachen fur jede Bahn (mind. zwei "Standardabschlage", fir Da-
men und Herren),
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- Gruns (Greens) Zielflache am Ende jeder Bahn,
- Vorgruns (Collars) Randstreifen um die Grins,

- Spielbahnen (Fairways) kurzgeméhte Spielbahnflachen zwischen Abschlagen und Grins,
- Halbrauhes (Semirough) seltener gemahte Randbereiche um die Spielbahnen,
- Bunker Sandhindernisse,

- Ubungsflachen Driving Range, Putting Green (Ubungsplatz zum Einlochen), Pitching
Area (Ubungsplatz fur kurze Distanzen);

extensiv genutzte Flachen, Abstandsflachen zu angrenzenden Anlagen und anderen Spielbahnen
und/oder Flachen fir naturschutzfachliche Belange:

- Rauhes (Hardrough) Flachen ohne regelmafiige Pflege,
- Gewasser.

COSPUDENER SEE

Chippeng
qreen

Putting
qrean

Abb. 4: Schemalageplan Golfplatz Markkleeberg, Quelle: www.golfclub-markkleeberg.de, Graphik: L3 Design

Der Platz wird durch den 1993 gegriindeten Golfclub Markkleeberg e. V., der Mitglied im Deut-
schen Golfverband e.V. ist, genutzt. Der Club hat eine Kapazitat von 650 Mitgliedern. Zum 1. Ja-
nuar 2015 hatte er 461 Mitglieder, darunter 83 Kinder und Jugendliche (Quelle: www.golfclub-
markkleeberg.de).


http://www.golfclub-markkleeberg.de/
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In seinem nordlichen Teil umschliel3t das Plangebiet einen vorhandenen Friedhof zweiseitig sowie
Kleingarten. Seine Umgebung wird im Norden, Osten und Suden von neueren Wohnsiedlungen
bestimmt.

Im Westen grenzt das Ufer des Cospudener Sees fast unmittelbar an. Zwischen dem Ufer und
dem Golfplatz liegt nur ein schmaler Streifen bestehend aus dem Ostuferweg und den Vorbehalts-
flachen fur den kinftigen "Vorfluter Ost" mit den zugehorigen Boschungen. Die 6stlich des Ostu-
ferweges gelegenen Flachen wurden in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
einbezogen.

3.3 Verkehrliche Anbindung und Verkehrserschlie3ung

Mit der o6stlich an das Plangebiet angrenzenden Koburger Straf3e, die eine wichtige Nord-
Sudverbindung darstellt, und der ca. 2 km d&stlich verlaufenden Bundesstralle B 2 verfiigt das
Plangebiet innerhalb der Stadt tber eine sehr gute verkehrliche Anbindung. Die B 2 bindet stidlich
des Stadtgebietes an die BAB 38 Gottingen — Leipzig (BAB 14) an.

Die VerkehrserschlieBung des Golfplatzes erfolgt von seiner Sidseite aus Uber den Mihlweg.
Nachteilig ist, dass dieser nicht rechtwinklig in die Koburger StralRe einmindet.

Die Stadt Markkleeberg plant in Ergdnzung des bereits durchgefihrten grundhaften Ausbaus der
Koburger StraRe zwischen Zdbigker StraRe und An der Waage auf der Westseite der Koburger
Stral3e, den stral3enbegleitende Rad-Gehweg fortzufihren, wodurch zugehdrige Nebenanlagen
(z.B. Boschungen) das Plangebiet im Bereich sudlich des Waldfriedhofes berthren.

Die Planung wurde nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungsplans tbernommen und als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Im Bebauungsplan wird dartiber hinaus ein schmaler Streifen am sudlichen Rand des raumlichen
Geltungsbereichs als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Diese Flache dient der planungsrechtlichen Sicherung der erforderlichen Verbreiterung des Muhl-
weges zur Gewahrleistung des Begegnungsfalls Lkw/Pkw. Geplant ist die Verbreiterung der Stra-
Renverkehrsflache auf insgesamt 10 m (anteilig im Plangebiet gelegen).

FulRwege/Radwege

Auf der Westseite der Koburger Stral3e ist momentan aus nérdlicher Richtung nur bis zum Wald-
friedhof ein Radweg vorhanden. Weiter sudlich sind weder ein Ful3- noch ein Radweg vorhanden.
Es soll jedoch mit dem geplanten Ausbau der Koburger Straf3e durchgangig ein kombinierter Rad-
Gehweg angelegt werden.

Innerhalb der privaten Grundstiicke sind zweckgebundene Wege in der Sondergebietsflache mog-
lich, die aber nicht festgesetzt werden.
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Ruhender Verkehr

Nordlich des Mihlweges befindet sich ein dem Golfplatz zugehériger Parkplatz.

Die notwendigen Stellplatze sind grundséatzlich auf den eigenen Grundstiicken unterzubringen.
Deshalb wird der vorhandene Parkplatz, der bestehen bleiben soll, als Flache fur Gemeinschafts-
stellplatze festgesetzt.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz der Stadt Leipzig angebunden und
wird durch den Mitteldeutschen Verkehrsverbund (MDV) im Auftrag des Landkreises bedient.

Aus Richtung Leipzig (Connewitz, Kreuz) verkehrt die Buslinie 107 (Richtung Zwenkau Nord). Die
nachstgelegene Haltestelle "Zobigker (Markkleeberg), Schmiede" befindet sich in der Koburger
StralRe / Abzweig Am Gemeindeamt und ist ca. 250 m vom Zugang zum Golfplatz entfernt.

34 Grinstrukturen und Landschaftsschutz

Das Plangebiet lag bisher im Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Leipziger Auwald". Das LSG um-
fasst mit einer Gesamtflache von ca. 5.900 ha neben den eigentlichen Talauen von Elster, Luppe,
Plei3e, Nahle usw. auch die groR3tenteils waldlosen Randlagen, groRe Teile des rekultivierten, wie-
der aufgeforsteten Gelandes um den Tagebau Cospuden, einschlie3lich eines Teiles des Cospu-
dener Sees. Die Stadt Markkleeberg hat nach Beschluss des Stadtrates der Stadt Markkleeberg
zur Billigung und Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes an die verfahrensfihrende Be-
horde, die Stadt Leipzig, einen Antrag zur Ausgliederung des Plangebietes aus dem LSG gestellt
(vgl. hierzu Pkt. 1.2).

Die potentielle und grof3flachig noch real existierende Waldgesellschaft fir den grof3ten Teil des
Landschaftsschutzgebietes "Leipziger Auwald® ist der Eichen-Eschen-Ulmen-Auwald (Querco
Ulmetum minoris).

Innerhalb des Plangebietes dominiert das fiir Golfplatze typische Landschaftsbild mit Scherrasen-
flachen, die durch Geholzgruppen bzw. -inseln und kleinrGumige Wasserflachen gegliedert wer-
den.

Weitere Schutzgebiete i. S. des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen sowie der EU-
Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berthrt.

Auch Trinkwasserschutzgebiete sowie sonstige nach Wasserhaushalts- bzw. Sachsischem Was-
sergesetz zu beachtende Schutzgebiete sind von der Uberplanung nicht betroffen.

Weitere Angaben zu den natirlichen Gegebenheiten im Plangebiet sind dem Umweltbericht (Teil 1l
der Begriindung) zu entnehmen.
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3.5 Eigentumsverhaltnisse

Die Flursticke 158/6, 160 und 161 der Gemarkung Gautzsch befinden sich in kommunalem Eigen-
tum. Die Flurstiicke 158/8 und 164/1 der Gemarkung Gautzsch stellen kirchliches Eigentum dar.
Die ubrigen Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich im Eigentum von Privatper-

sonen.

O —

158/8

1568/8

I:I kommunales Eigentum

I:I kirchliches Eigentum

I:I Privateigentum

‘

¥,

Abb. 5: Eigentumsverhéltnisse
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3.6 Technische Infrastruktur
3.6.1 Wasserversorgung

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).

Das Gebiet ist trinkwasserseitig Uber die Koburger StralRe und den Mihlweg erschlossen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in den Flurstiicken 71/1 der Gemarkung Zdbigker
und 163 der Gemarkung Gautzsch Trinkwasserleitungen DN 200 AZ und DN 100 GGG. Fur beide
Leitungen sind einschlieBlich Schutzstreifen beschréankt persdnliche Dienstbarkeiten zugunsten der
Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH im Grundbuch eingetragen.

Entsprechend des Regelwerks DVGW-Arbeitsblatt W 400-1 ist entlang der Trinkwasserleitungen

ein Schutzstreifen von 6 m freizuhalten (je 3 m von der Rohrachse).

3.6.2 Abwasserentsorgung

Auch die Abwasserentsorgung erfolgt durch die KWL (Kommunale Wasserwerke GmbH) im Auf-
trag des Zweckverbandes Wasserversorgung u. Abwasserbeseitigung Leipzig Land (ZVWALL).

Das Plangebiet wird im Trennsystem erschlossen.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser ist Uber das Abwassernetz der Stadt Markkleeberg abzuleiten. Schmutz-
wassersammler sind in der Koburger Straf3e und im Muhlweg vorhanden.

Die Ableitung des Schmutzwassers kann tber die im Mihlweg vorhandene Schmutzwasserleitung
DN 250 erfolgen.

Auf dem Flurstick 158/8 der Gemarkung Gautzsch befindet sich eine Schmutzwasserleitung
DN 250 Stz, die grunddienstlich gesichert ist.

Oberflachenwasser

Das innerhalb des Plangebietes anfallende Regenwasser kann aufgrund des sehr geringen Anteils
versiegelter Flachen auf dem Grundstick versickern. Gemal hydrogeologischem Gutachten sind
zur Versickerung geeignete, nicht bindige Boden grof3flachig im Plangebiet ausgebildet. Aufgrund
der geplanten Anordnung der Sohle des Vorfluters Ost bei +112,2 m NHN, hat dieser keinen Ein-
fluss auf das Versickerungsverhalten und den Abfluss von versickertem Wasser.

Problematisch ist derzeit bei Starkregenereignissen die Regenwasserableitung aus dem Wohnge-
biet Eulenberg. Im Plangebiet wurde deshalb fir die Ableitung des Regenwassers zwischen dem
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Auslaufbauwerk im Osten bis zum kinftigen Vorfluter Ost im Westen ein offener Graben festge-
setzt, der innerhalb von stadtischen Flurstiicken verlauft.

Voraussetzung fur die dauerhafte Regelung der Regenwasserableitung aus dem Wohngebiet Eu-
lenberg ist somit die Realisierung des Vorfluters Ost. Die Planung und Herstellung des Vorfluters
Ost liegt in der Projekttragerschaft der LMBV.

Die Stadt Markkleeberg geht davon aus, dass die Herstellung des Vorfluters Ost zeitnah realisiert
wird und mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes das Oberflachenwasser vom Eulenberg
Wohngebiet von dieser Vorflut abgeleitet wird.

Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung wurde im Rahmen der 1. Ergdnzung des hydrogeologi-
schen Gutachtens gepruft, welche geohydraulischen Aspekte sich bei einem Verzug in der Reali-
sierung des Vorfluters Ost oder beim ersatzlosen Entfall dieses Vorfluters ergeben wirden und
welche baulichen Ersatzmaflinahmen notwendig werden. Folgende Konsequenzen wirden sich
ergeben:

Das Oberflachenwasser vom Wohngebiet Eulenberg muss an der Zuflussstelle zum Bebauungspl-
angebiet Uber eine ausreichend dimensionierte Versickerungsanlage bis zu den Kiessanden in den
Untergrund abgeleitet werden (ca. 4 m Tiefe). Dazu sind u.a. Rohrrigolenversickerungsanlagen in
Verbindung mit ausreichend dimensionierten Staurdumen geeignet.

Im Bereich Muhlweg befindet sich kein Regenwassernetz. Eine Lésung zur Ableitung des von der
offentlichen Verkehrsflache Muhlweg anfallenden Oberflachenwassers ist im Rahmen der Stra-
Renplanung zu erarbeiten.

3.6.3 Elektroenergieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Gber das Netz der enviaM.

3.6.4 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Plangebietes erfolgt aus dem Netz der Mitnetz Gas GmbH.

3.6.5 Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizenzierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch erschlossen.

3.6.6 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die KELL Kommunalentsorgung Landkreis Leipzig GmbH als
offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager.
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3.7 Baugrund und Grundungsverhéaltnisse

Fur das Plangebiet liegen ein hydrogeologisches Gutachten und dessen 1. Erganzung vor. Danach
sind die allgemeinen geologischen Verhéltnisse im Plangebiet durch einen sich vollziehenden
Wechsel der Bodenablagerungen gepragt.

Im Osten des Plangebietes besteht der Boden aus einer lehmigen Deckschicht (ca. 1 m bis 2 m
Machtigkeit), die von einer Kiessandschicht (ca. 6 m bis 8 m Méchtigkeit) unterlagert wird. Mit dem
Einfallen der Geléandeoberflache von Ost nach West keilt die Kiessandschicht synchron auf Mach-
tigkeiten von 3 m bis 5 m aus.

In Abhangigkeit von der Nutzungsgeschichte kann das Planungsgebiet bereichsweise unterschied-
lich stark anthropogen uberpragt worden sein, so dass dort oberflachennah inhomogene Auffil-
lungsbdden mit wechselnder Méachtigkeit und Zusammensetzung zu erwarten sind.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, in dem friiher Braunkohle im Tagebau und auch in
geringem Mal3e im Tiefbau abgebaut wurde. Jedoch sind keine stillgelegten bergbaulichen Anla-
gen vorhanden, die Bergschaden oder andere nachteilige Einwirkungen erwarten lassen.

Das Vorhandensein nicht risskundiger Grubenbaue in Tagesoberflachennahe ist aufgrund des
Altbergbaus nicht vollig auszuschlieRen. Seitens des Oberbergamtes wurde deshalb empfohlen,
alle Baugruben bzw. sonstigen Erdaufschliisse von einem Fachkundigen auf das Vorhandensein
von Spuren alten Bergbaus uberpriifen zu lassen. Uber eventuell angetroffene Spuren alten Berg-
baus ist gemal § 4 SachsHohIrVO das Sachsische Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.

Durch die Einstellung der Braunkohlentagebaue vollzieht sich ein groRRraumiger Wiederanstieg des
Grundwassers. Dies wird zu Veranderungen des derzeitigen Grundwasserstandes damit auch zur
Verringerung der Grundwasserflurabstande fuhren und muss bei der Griindung von etwaigen
Bauwerken beriicksichtigt werden.

Die derzeitigen und prognostischen Grundwasserverhaltnisse werden durch eine Grundwasser-
flieBrichtung von Ost nach West gekennzeichnet. Zum Zeitpunkt der Baugrunderkundung durch
den

Autor des hydrogeologischen Gutachtens (Stand: Herbst 2013) stand das Grundwasser zwischen
3,50 m (in Ufernéhe) und 9,00 m unter Geléande (im Osten des Plangebietes) an.

Es ist davon auszugehen, dass nach Abschluss des Prozesses des Grundwasserwiederanstieges,
d.h. nach Erreichen des stationdren Endzustandes, wieder die vorbergbaulichen Grundwasser-
stdnde und -flurabstéande erreicht werden. Nach Aussage der Lausitzer und Mitteldeutschen Berg-
bau-Verwaltungsgesellschaft mbH (LMBV) sind im Plangebiet jedoch flurferne Grundwasserstande
> 2 m unter Gelandeoberkante zu erwarten (vgl. Umweltbericht, Pkt. 2.1.1.3).

Bedingt durch den weiteren Grundwasserwiederanstieg sowie durch die nach Einstellung stationa-
rer Grundwasserverhaltnisse klimatologisch bedingten Schwankungen des Grundwasserspiegels,
kann es zu geringen Veranderungen (Hebungen, Senkungen) der Tagesoberflache kommen.
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3.8 Vermessungs- und Grenzmarken

Innerhalb des Plangebietes sind Vermessungs- und Grenzmarken vorhanden, die bei Bauarbeiten
vor Beschadigung zu schitzen sind.

4, Inhalte der Planung

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen Planinhal-
ten getroffen werden, im Einzelnen begriindet. Sie beziehen sich auf die im § 9 Abs. 1 BauGB auf-
gefuhrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in Verbindung mit den entsprechen-
den Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

TF1.1 Die Teilgebiete TG 1 und TG 2 werden als Sondergebiete mit der Zweckbestimmung
"Golfplatz" gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

In bauplanungsrechtlicher Hinsicht zahlen Golfplatze zu den Anlagen fir sportliche Zwecke.

Gleichwohl Anlagen fir sportliche Zwecke in den Baugebieten nach der Baunutzungsverordnung
Uberwiegend zulassig sind, eignen sich diese fiir die planungsrechtliche Steuerung eines Golfplat-
zes nicht. Bei den Baugebieten nach der Baunutzungsverordnung steht eine bauliche Nutzung im
Vordergrund (88 2-9 BauNVO). Dagegen ist die bauliche Nutzung bei einem Golfplatz eher gering.
Ein Golfplatz wirde damit der vom Gesetzgeber den einzelnen Baugebieten zugedachten Eigenart
widersprechen. Als Gebietsfestsetzung kommt daher ein Sondergebiet mit der besonderen
Zweckbestimmung "Golfplatz" in Betracht (§ 11 BauNVO).

Entsprechend der v. g. Zielstellung sind innerhalb des Plangebietes die Sondergebiete TG 1 und
TG 2 mit der Zweckbestimmung "Golfplatz® festgesetzt.

Fur das Teilgebiet TG 1 werden jeweils folgende Festsetzungen getroffen:

TF 1.2 Im Teilgebiet 1 sind zulassig:

- Griuns (Greens),

- Vorgruns (Collars),

- Abschlage (Tees),

- Halbrauhes (Semirough),
- Spielbahnen (Fairways),

- Sandhindernisse (Bunker),

- Verbindungswege zwischen den Bahnen einschlie3lich entsprechender Querungshil-
fen (z. B. Bricken),

- Sicherungsanlagen (z. B. Fangzaune),
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- Teichanlagen,
- Sozialrdume (z. B. Sanitar- und Umkleideraume),
- Verwaltungsrdume (z. B. Buroraume, Schulungsraume, Clubinformation, Lager),

- Raume fir den Spielbetrieb (z. B. Caddyraum mit Boxen, Standplatze und Ladestati-
onen fur Elektrotrolleys),

- Raume zur Fahrzeugpflege und -wartung, Platzpflege, Werkstatt,

- Schank- und Speisewirtschaften, wenn sie ausschlief3lich der Versorgung des Golf-
platzes dienen,

- ein Fachmarkt, der dem Verkauf von Produkten dient, die zur Austibung des Golfspor-
tes erforderlich sind, mit einer Verkaufsflache von maximal 100 mz2,

- Anlagen und Einrichtungen, die zur Bewirtschaftung, Pflege und Unterhaltung des
Golfplatzes dienen,
- Aufschittungen und Abgrabungen zur Gelandemodellierung,

- maximal zwei Schutzhitten und

- maximal 2 Abschlagsgebaude mit insgesamt maximal zehn Abschlagsplatzen.

Da der Golfplatz als Gesamtanlage bereits vorhanden ist, dient die Festsetzung dazu, Entwicklun-
gen innerhalb der bestehenden Nutzung zu ermdglichen. Konkrete Entwicklungsabsichten sind
derzeit nicht bekannt, weshalb hier eine allgemeine textliche Festsetzung und keine konkreten
Nutzungszuordnung erfolgt.

Eine grundlegende Umgestaltung des Golfplatzes ist nicht vorgesehen.

In der Festsetzung sind alle Anlagen im Einzelnen aufgefihrt, die Ublicherweise fir die Funktions-
fahigkeit eines Golfplatzes erforderlich sind. Dies schliel3t auch die Errichtung von Einzelhandels-
betrieben ein, sofern sie Waren verkaufen, die zur Austibung des Golfsportes erforderlich sind.

Mit der Festsetzung sollen auch im Bereich des bestehenden provisorischen Gebaudekomplexes
Golfclubhaus/Sozialgebaude (Teilgebiet 1) bauliche Verbesserungen erméglicht werden.

TF 1.3 Im Teilgebiet TG 1 sind Stellplatze nur dann zuldssig, wenn sie zum Abstellen von Fahr-
zeugen dienen, die zur Bewirtschaftung, Pflege und Unterhaltung des Golfplatzes erfor-
derlich sind.

Der Wirtschaftshof des Golfplatzes befindet sich derzeit auf der Rickseite des Clubhauses mit den
dazugehorigen Abstellflachen und Unterstéanden fir Maschinen und Gerate. Mit der Festsetzung
wird gesichert, dass in dem Baugebiet keine dartiber hinausgehenden Parkplatze entstehen und
das eigentliche "Spielgebiet" in seiner Nutzungsbestimmung eingeschrankt wird.

TF 1.4 Im Teilgebiet TG 2 sind ausschlie3lich Gemeinschaftsstellplatze fur Mitglieder und Be-
sucher des Golfclubs mit den dazugehérigen Zufahrten sowie Anlagen zu ihrer Bewirt-
schaftung zulassig.
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Mit der Festsetzung wird der bestehende Parkplatz planungsrechtlich gesichert. Die Festsetzung
stellt klar, dass der Parkplatz in funktionellem Zusammenhang mit dem Golfplatz steht. Eine Nut-
zung durch andere Nutzergruppen wird ausgeschlossen.

Gemal der Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ist zur Einhaltung des
Spitzenpegelkriteriums ein Mindestabstand von 28 m zwischen einem Immissionsort im allgemei-
nen Wohngebiet und dem nachstgelegenen Stellplatz erforderlich (vgl. hierzu Pkt. 4.1.10). Die Fla-
che fur Gemeinschaftsstellplatze wurde so abgegrenzt, dass ein Abstand von 28 m zur schutzbe-
durftigen Wohnnutzung gewabhrleistet ist.

4.1.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die GréRe der Grundflache und die Hohe der bauli-
chen Anlagen bestimmt. Dies erfolgt per Planeinschrieb in die Nutzungsschablone fir jedes ein-
zelne Teilgebiet.

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung wurden in Abhangigkeit der zu errichtenden
baulichen Anlagen und ihrer Nutzung getroffen. Sie wurden fir die Teilgebiete restriktiv getroffen
mit der Absicht, bauliche Anlagen so effektiv wie méglich zu nutzen, damit den Bestand zu sichern
sowie geringfligige Ergdnzungen zuzulassen.

Hohe baulicher Anlagen

TF 2.1 Als Bezugshohe wird 115,00 m . NHN festgesetzt.

TF 2.2 Die Gebaudehohe wird als Firsthohe von baulichen Anlagen Uber der Bezugshohe
festgesetzt.

TF 2.3 Die Traufhthe wird als Schnittpunkt der &uf3eren Dachhaut mit der Geb&udeaul3en-
wand Uber der Bezugshohe festgesetzt.

TF 2.4 Die Firsthbhe der Schutzhitten wird auf maximal 3,0 m tUber der Bezugshéohe festge-
setzt.

TF 2.5 Die Firsthéhe der Abschlagshutte wird auf maximal 5,0 m Uber der Bezugshéhe festge-
setzt.

Die Hohe baulicher Anlagen im Plangebiet wurde in Anlehnung an den jeweiligen Bestand und
unter Berlcksichtigung funktionaler Aspekte sowie in Bezug zur sudlich angrenzenden Einfamili-
enhausbebauung festgesetzt.

Als untere Bezugspunkte wurden zur eindeutigen Bestimmung Hohen tber Normalhéhennull defi-
niert. Sie berlcksichtigen die im Plangebiet existenten Geldndehdhen sowie die anstehende Ho6-
henlage der StralRenachse des Mihlweges. Da im Teilgebiet 2 keine Hochbauten zulassig sind,
wird keine Gebaudehohe festgesetzt.
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Als obere Bezugspunkte der Hohen baulicher Anlagen wurden First- und Traufh6hen baulicher
Anlagen festgesetzt. Zur Eindeutigkeit der Festsetzung wird der Begriff der Traufhdhe gesondert
definiert.

Grundflache

TF 3.1 Die Grundflache (GR) wird als Maximalwert gemaf Planeinschrieb festgesetzt.

TF 3.2 Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen aller gemafld § 29 Abs. 1
BauGB definierten Vorhaben anzurechnen.

TF 3.3 Eine Uberschreitung der Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO ist unzu-
lassig.

TF 3.4 Je Schutzhiitte darf die Grundflache maximal 10,0 m2 betragen.

TF 3.5 Die Grundflache des Abschlagsgebaudes darf maximal 120,0 m2 betragen.

Zur eindeutigen Regelung der maximal versiegelbaren Flachen im Plangebiet wurden maximal
zulassige Grundflachen statt relativer Flachenwerte (Grundflachenzahlen) festgesetzt. Auch in
Bezug zur Grol3e der Teilgebiete und der sich daraus ergebenden sehr niedrigen GRZ (so wirde
die GRZ im Teilgebiet 1 mit 0,01 festzusetzen sein) ist die Festsetzung absoluter Flachenwerte
praktikabler.

Die maximal zulassigen Grundflachen wurden fir die einzelnen Teilgebiete so gewahlt, dass die
geplanten Funktionen einschlie3lich zugehdriger Nebenanlagen und Stellplatze (soweit erforder-
lich) errichtet werden kdnnen. Eine dariiber hinaus gehende Versiegelung im Sinne des § 19 Abs.
4 S. 2 BauNVO durch weitere bauliche Anlagen ist deshalb nicht erforderlich. Die festgesetzten
absoluten Flachenwerte stellen damit die Maximalversiegelung des Plangebietes dar und kdnnen
fur die Bestimmung des naturschutzfachlichen Ausgleiches hinreichend genaue Grundlage sein.

Die Flachen von Schutzhitten und Abschlagsgebaude wurden unter Beriicksichtigung funktionaler
Aspekte festgesetzt.

4.1.3 Bauweise

TF 4 Im Teilgebiet 1 ist eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzung der offenen Bauweise erfordert die Errichtung von Baukdrpern mit seitlichem
Grenzabstand. Dadurch wird eine aufgelockerte Bebauung erzielt, was sich positiv auf das Orts-
und Landschaftsbild auswirkt. Die Gestaltung der kiinftigen ndrdlichen Raumkante des Muhlweges
orientiert sich damit an die vorhandene stdliche StralRenrandbebauung des Mihlweges.

In Verbindung mit den Vorschriften des 8 6 SadchsBO hat diese Festsetzung auch nachbarschiit-
zenden Charakter.
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4.1.4 Uberbaubare Grundstuicksflache
TF5.1 Die Uberbaubare Grundsttcksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt.

Um ein gro3tmogliches Maf3 an individueller Freiheit bei der Errichtung von Geb&uden zu gewahr-
leisten, werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen allein durch Baugrenzen bestimmt.

Dabei wurde das Baufenster im Teilgebiet 1 so festgesetzt, dass der Bestand nicht nur erhalten,
sondern auch entwickelt werden kann. Damit ist die Option gegeben, den Spiel- und Clubbetrieb -
so wie er derzeit besteht - aufrecht zu erhalten und SanierungsmafRnahmen, die tUber den Be-
standsschutz hinausgehen, durchfihren zu kénnen.

TF5.2 Im Teilgebiet TG 1 sind au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig:
- Gruns (Greens),
- Vorgruns (Collars),
- Abschlage (Tees),
- Halbrauhes (Semirough),
- Spielbahnen (Fairways),
- Sandhindernisse (Bunker),

- Verbindungswege zwischen den Bahnen einschlie3lich entsprechender Querungshil-
fen (z. B. Brlicken),

- Sicherungsanlagen (z. B. Fangzaune),

- Teichanlagen,

- Aufschittungen und Abgrabungen zur Gelandemodellierung,
- Schutzhitten und

- Abschlagsgebéaude.

Da der Golfplatz vorhanden ist, dient die Festsetzung dazu, die zum Spielbetrieb erforderlichen
aufgefuhrten Anlagen innerhalb des gesamten Teilgebietes TG 1 errichten zu kdénnen. Eine kon-
krete Flachenzuordnung hierfiir soll im Bebauungsplan nicht erfolgen, da konkrete Entwicklungs-
absichten derzeit nicht bekannt sind und auch langfristig nicht festgeschrieben werden sollen.

TF5.3 Die Errichtung von Gebauden und Schutzhitten ist jedoch nur auRRerhalb des in der
Planzeichnung dargestellten Regionalen Grinzugs gemafl Regionalplan Westsachsen
(RPIWS 2008) zulassig.

Der westliche Teil des Golfplatzes befindet sich gemalR Regionalplan Westsachsen (RPIWS 2008)
innerhalb eines Regionalen Grunzuges (vgl. hierzu Pkt. 2.2). Regionale Griinziige sind Ziele der
Raumordnung, die bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu beachten sind.

Sie dienen der Sicherung zusammenhangender Freirdume flr unterschiedliche landschaftsokolo-
gische Funktionen sowie dem Landschaftserleben und der Erholung. Durch die Ausweisung Regi-
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onaler Griinziige soll einer ungegliederten Siedlungslandschaft, der Ausuferung von Siedlungen
und der Zerschneidung der freien Landschaft nachhaltig entgegen gewirkt werden.

Den regionalplanerischen Vorgaben wird durch Ausschluss von Gebauden und Schutzhiitten in
diesem Teil des Sondergebietes Golf Rechnung getragen.

415 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

TF 6.1 Je 4 versiegelte Stellplatze ist mindestens ein einheimischer Laubbaum in der Mindest-
pflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, 16 - 18 cm Stammumfang zu
pflanzen.

Die Anpflanzung hat spatestens 1 Jahr nach Herstellung der Stellplatze zu erfolgen.

Je Baum ist im versiegelten Umfeld eine mindestens 10 m? grof3e Baumscheibe mit ei-
nem Mindestpflanzraum von 15 m3 nachzuweisen. Die Baumscheiben sind gegen Uber-
fahren zu sichern.

Die Stellplatzbegriinung dient der Vermeidung von starkeren durch die Versiegelung entstehenden
negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Die Beschattung von versiegelten Flachen beein-
flusst das Kleinklima positiv - die Baume vermindern die Aufheizung, binden Staub und erhdhen
die Luftfeuchtigkeit.

Eine Verteilung der Baume auf den Stellplatzflachen, die sich in dem Bezug zur Stellplatzzahl aus-
drickt, hat die Entwicklung eines Kronendaches zum Ziel. Es wird dabei ein Kronendurchmesser
der Baume von 10 bis 12 m angenommen, so dass davon auszugehen ist, dass dann 4 Stellplatze
mit einer Breite von 2,5m Uberschattet werden. Die Festsetzung ist angemessen, da bei
5 Stellplatzen der Kronenschluss nicht mehr erzielt werden kann, weil der Kronendurchmesser
nicht ausreicht. Eine Baumscheibe von 10 m2 hat in etwa die GroRRe eines Stellplatzes. Die Baum-
scheibe von 10 m? bzw. der Pflanzraum von 15 m?3 ist notwendig, um einen bestimmten Wurzel-
raum und damit einen Luft- und Wasseraustausch zu erméglichen.

TF 6.2 Als Ersatz fur die Eingriffe, die durch den Ausbau des Mihlweges erfolgen, sind die
standortlich festgesetzten anzupflanzenden Baume entlang der Stral3e "Muhlweg" als
einheimische Laubbaume in der Mindestpflanzqualitdét Hochstamm, 3x verpflanzt, mit
Drahtballen, 16 - 18 cm Stammumfang zu pflanzen.

Dabei ist folgende Baumart zu verwenden:
Blutpflaume - Prunus cerasifera 'Nigra'.
Die Anpflanzung hat spéatestens 1 Jahr nach Herstellung des Miihlweges zu erfolgen.

Je Baum ist im versiegelten Umfeld eine mindestens 10 m2 grol3e Baumscheibe mit ei-
nem Mindestpflanzraum von 15 m3 nachzuweisen.
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Die Baumpflanzung entlang des Muihlweges erfolgt Gberwiegend aus stadtebaulichen Grinden.
Sie dient einerseits der Gliederung des StralRenraums und andererseits werden die Besucher des
Cospudener Sees zum Ufer geleitet.

Die Pflanzung dient ebenso der Strukturierung der Landschaft durch linienhafte Strukturelemente
und dem Aufbau eines Biotopverbundes zwischen den Strukturen entlang der Koburger Stral3e
und dem Seeufer.

Mit den Baumpflanzungen werden vorgefundene Strukturen fortentwickelt und miteinander ver-
netzt. Die inselartig vorhandenen Griinbereiche werden durch dieses linienhafte Element mitei-
nander verknUpft.

AulRerdem bildet die Baumreihe einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas, da sie in den
Tagstunden eine thermische Entlastung durch Uberschattung und durch Verdunstung bewirkt und
Staubpartikel der Luft bindet.

Ein weiterer stadtebaulicher Aspekt dieser Festsetzung ist in der Ausgleichsproblematik zu sehen.
Die Anpflanzung von stral3enbegleitenden Baumen stellt einen Beitrag zum Ausgleich der Eingriffe
dar. Von daher wird sie dem Stral3enausbau zugeordnet.

Die Baumscheibe von 10 m2 und der Pflanzraum sind 15 m3 notwendig, um einen bestimmten
Wourzelraum und damit einen Luft- und Wasseraustausch zu ermdglichen.

TF 6.3 Als Ersatz fir die baulichen Eingriffe, die innerhalb des Teilgebietes 1 erfolgen, sind auf
den Flursticken 153/5, 154, 156 und 160 der Gemarkung Gautzsch sowie auf dem
Flurstiick 62/2 der Gemarkung Zoébigker 9 Baume der Pflanzqualitat Hochstamm, 2x
verpflanzt, mit Ballen, 10 - 12 cm Stammumfang zu pflanzen.

Dabei sind folgende Baumarten zu verwenden:

- Feldahorn - Acer campestre,
- Korbweide - Salix viminalis.

Die Pflanzung ist auf der festgesetzten Flache fur Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft durchzufihren.

Die Baume sind in Gruppen zu je 5 Baumen in einem Abstand von 80 bis 90 m unterei-
nander und mindestens 1 m von der westlichen Boschungsoberkante des Vorfluters Ost
zu pflanzen.

Die Anpflanzung hat spatestens 1 Jahr nach Herstellung des Vorfluters Ost zu erfolgen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind auch in den Teilgebieten 1 und 2 Eingriffe in Natur
und Landschaft verbunden. Von daher werden Baumpflanzungen als eingriffsnahe Kompensa-
tionsmalRnahme festgesetzt. Die Anzahl der zu pflanzenden B&ume ergibt sich aus dem Eingriffs-
umfang und ist demnach angemessen. Zur Verbesserung des Landschaftsbildes sind diese B&u-
me in Gruppen zu pflanzen. Um jedoch das Landschaftserleben weiterhin zu gewahrleisten, sind
Baumgruppen mit einem sehr weiten Pflanzabstand untereinander festgesetzt.
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TF 6.4 Monitoring der Schutzgtter "Oberflachenwasser" und "Grundwasser"

TF 6.4.1 Durch den Betreiber des Golfplatzes ist ein Monitoring der Schutzgtiter "Oberflachen-
wasser" und "Grundwasser" zunachst fur einen Zeitraum von 2 Jahren ab formeller Le-
galitat der baulichen Anlagen und Nutzungen des Golfplatzes, jeweils im April und im
September durchzufiihren. Das Monitoring ist zu dokumentieren, auszuwerten und ein-
schlie3lich einer Handlungsempfehlung bis zum 31.12. des jeweiligen Jahres der unte-
ren Wasserbehorde zu Gibergeben (Jahresbericht).

TF 6.4.2 Im Vorfeld ist hierzu ein Konzept zu erarbeiten und mit der unteren Wasserbehdérde
abzustimmen. Insbesondere sind dabei die einzubeziehenden Grundwassermess-
stellen mit Messstellenpassen (inkl. Schichtenverzeichnisse und Messstellenausbau)
beizuftuigen.

Zur Pflege der Spielflachen ist der Einsatz von Diingemitteln notwendig. Zur Gewahrleistung der
Wasserqualitat des Cospudener Sees ist der Austrag von Chemikalien Uber den Grundwasserpfad
zu vermeiden. Deshalb wurde diese Festsetzung zur Uberwachung des Oberflachen- und Grund-
wassers getroffen.

Ein Monitoring zum Nahrstoffeintrag in den Cospudener See durch die Nutzung des Golfplatzes
wird deshalb grundsétzlich fir sinnvoll erachtet. Das Grundwassermonitoring ist zunéchst fir
2 Jahre jeweils im Fruhjahr (April) und im Herbst (September) durchzufiihren. Das Monitoring ist zu
dokumentieren, auszuwerten und einschliel3lich einer Handlungsempfehlung bis zum 31.12. des
jeweiligen Jahres der unteren Wasserbehtrde zu Ubergeben (Jahresbericht). Neben dem im
Grundwassermonitoring der Firma MULTI-TEC vom 29.01.2015 benannten Schutzgut Oberfla-
chengewasser Cospudener See ist dabei auch das Schutzgut Grundwasser in die Auswertung
einzubeziehen.

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen bestehen noch Unklarheiten beziglich der in das
Grundwassermonitoring einzubeziehenden Grundwassermessstellen (GWM) und deren Eignung.
Deshalb ist im Ergebnis der avisierten Prifung ist ein kurzes Konzept zum geplanten Grundwas-
sermonitoring zu erarbeiten und mit der unteren Wasserbehorde abzustimmen. Hier sind u. a. die
einzubeziehenden GWM mit Messstellenpéssen (inkl. Schichtenverzeichnisse und Messstellen-
ausbau) beizufiigen.

Die zu nutzenden Grundwassermessstellen (GWM) missen aufgrund ihrer Filterlage (erster
Grundwasserleiter) und ihres baulichen Zustandes geeignet sein, reprasentative Grundwasserpro-
ben gemall DVGW Regelwerk § 112 zu gewinnen. Bei dlteren GWM sollte die Eignung vorab tber
einen Funktionstest nachgewiesen werden. Die repréasentative Lage im Grundwasserstromungs-
feld (sichere Erfassung des An- und Abstroms) ist sicherzustellen. Sollten neue GWM errichtet
werden, wird empfohlen, deren Lage (sowie Bau/Ausbau) vorab mit der Unteren Wasserbehdrde/
dem LfULG abzustimmen.

Die Beprobung sollte nicht nur im April, sondern zusatzlich im Oktober erfolgen. Nur so ist eine
zweifelsfreie Beweissicherung moglich, da durch die Beprobung im Oktober zusétzlich die Be-
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schaffenheit des Grundwassers direkt nach der Vegetationsperiode (Hauptzeiten der Diingerga-
ben) erfasst wird.

Die Bewertung der Ergebnisse erfolgt durch die zustandige Behotrde. Allein die vergleichende Be-
wertung der hydrochemischen Anstromverhdltnisse mit den Abstromverhaltnissen ist hier aus-
schlaggebend (MaRRnhahme: keine bzw. keine signifikanten Stoffeintrage durch den Golfplatzbetrieb
in das Grundwasser). Anhand der Ergebnisse erfolgt entweder eine Einstellung der Untersuchung
oder es werden weitere Mal3nahmen diskutiert.

4.1.6 Anpflanzungen und Erhalt von Baumen und Stréduchern und sonstigen Bepflan-
zungen

TF7.1 Fur die als "zu erhalten" festgesetzten Baume und auf den festgesetzten Flachen fir
Maflnahmen mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind bei Abgang Ersatzpflanzungen in der gleichen Art vorzunehmen.

TF 7.2 Baume, die aus bautechnischen Grinden entfernt werden muissen, sind vor Baubeginn
auf ihre Verpflanzbarkeit zu Uberprifen und gegebenenfalls umzupflanzen.

TF 7.3 Bei Rodung des im TG 1 vorhandenen Baumes ist eine Ersatzpflanzung in der gleichen
Art, in der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, 16 - 18 cm
Stammumfang innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vorzunehmen.

Im Bebauungsplan festgesetzt wird der ortshildprdgende Baumbestand. Dies betrifft insbesondere
die in der Kartierung erfassten, grof3en und gesunden Baume mit besonderer Raumwirkung (vgl.
Grunordnungsplan, Karte Baumbestand).

Der Schutz dieser Baume regelt sich nach der Baumschutzsatzung der Stadt Markkleeberg (zum
Bestand sowie der Bewertung siehe Grinordnungsplan) sowie dem Sachsischen Naturschutzge-
setz.

Westlich der Koburger Stral3e befindet sich ein breiter Geholzstreifen, der den Golfplatz von der
Koburger StraRe abgrenzt. Er ist in besonderem Mafe landschafts- und ortshildpragend. Dieser
Geholzstreifen stellt zudem aufgrund seiner Zusammensetzung und seines Alters auch wertvolle
Lebensraume fur Tiere, insbesondere fir Vogel dar. Von daher wird er ebenfalls zur Erhaltung
festgesetzt.

In Abhangigkeit von den geplanten Umbaumalinahmen wird sich die Notwendigkeit ergeben, auch
Baume zu fallen. Der Ersatz fur diese zu fallenden Bdume regelt sich nach der Baumschutzsat-
zung der Stadt Markkleeberg und ist auf3erhalb der Spielbahnen vorzusehen.

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundsticksflache im Teilgebiet 1 erfolgte so, dass durch kinf-
tige BaumalRnahmen am Standort die Sicherung des Bestandes sowie eine optimalere Organisati-
on der erforderlichen Anlagen und Einrichtungen méglich sind. Sollte aus daraus resultierenden
Baumalnahmen eine Fallung des sich innerhalb des Baufeldes bestehenden Baumes notwendig
werden, so ist der hierfur festgesetzte Ersatz innerhalb des Plangebietes vorzunehmen.
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41.7 Flachen fur Wald

Die am nordlichen Rand des Plangebietes gelegene Geholzflache (Teilflachen der Flurstiicke
158/3 und 158/6 der Gemarkung Gautzsch) wurde von der Unteren Forstbehorde als Wald kartiert.
Sie ist demzufolge als Flache fur Wald nachrichtlich in den Bebauungsplan Glbernommen worden
(siehe Planzeichnung).

Die Waldflache wurde in den raumlichen Geltungsbereich einbezogen, weil sie kein eigenstandi-
ges Flurstuck bildet und die Abgrenzung des Bebauungsplans flurstiicksscharf erfolgt ist.

Die Waldflache bildet eine Zasur zur nordlich des Plangebietes gelegenen Einfamilienhaussied-
lung. Sie stellt zudem aufgrund ihrer Zusammensetzung und ihres Alters einen wertvollen Lebens-
raum fir Tiere, insbesondere fur Vogel dar.

Fur die Drehung der Bahn 3 ist die Inanspruchnahme einer ca. 850 m2 grofRen Waldflache erfor-
derlich (vgl. Pkt. 1.4). Die Waldrodung ist im Verhaltnis 1 : 2 auszugleichen.

Voraussetzung fur die Festsetzung der jetzigen Waldflachen als Sondergebiet Golfplatz im Bebau-
ungsplan ist die Erteilung einer Waldumwandlungserklarung durch die héhere Forstbehdrde.

Gemall § 9 Waldgesetz fur den Freistaat Sachsen (SadchsWaldG) hat die héhere Forstbehorde
gepruft, ob die Voraussetzungen fir die Genehmigung der Umwandlung vorliegen. Die Erteilung
einer Waldumwandlungserklarung erfolgt, sofern die Genehmigung der Umwandlung in Aussicht
gestellt werden kann. Mit Schreiben vom 20. Juni 2016 wurde die Waldumwandlungserklarung
beschieden (vgl. auch Pkt. 1.2).

Die Ersatzaufforstungen sollen eingriffsnah erfolgen (vgl. Planzeichnung). Es werden daher 4 Teil-
flachen im Nordosten des Waldfriedhofs bzw. des Golfplatzes herangezogen. Der nachfolgenden
Ubersicht sind die GréRen der Teilflachen zu entnehmen sowie die Art der Bepflanzung.

Tabelle: Ubersicht zu den Ersatzflachen

Teilflache | Grole Bepflanzung

Al 1.035 m2 Reihenabstand 1,50 m, Pflanzabstand 0,60 — 0,70 m,
Artenauswahl: Eiche, Linde, Hainbuche

Nach Osten Waldsaum (2,0 m) ausbilden mit Pfaffenhit-
chen, Hartriegel, Schneeball

Pflanzung in Gruppen von 5 — 6 Pflanzen

A2 269 m? Anpflanzung von Bergahorn
A3 611 m?, dav. 367 m? Entfernen des Brombeergehoblzes
anrechenbar Anpflanzung von Bergahorn und vereinzelt Vogelkirschen

A4 101 m? einreihige Anpflanzung von Hasel
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Die Flachenvorbereitung fir die Anpflanzungen sollte ab Mitte Oktober und die Pflanzungen ab
Anfang November (in Abhangigkeit von der Bereitstellung des Pflanzmaterials durch die Baum-
schule) durchgefihrt werden.

Auf der Flache Al sollten die Pflanzen in 6 Reihen (Reihenabstand ca. 1,50 m), in einem Pflanz-
abstand von 60-70 cm gesetzt werden. Als Baumarten werden Eiche, Linde und Hainbuche vorge-
schlagen. Zur Ostseite sollte ein gestufter Waldsaum durch Straucher (2 m breit) ausgebildet wer-
den. Als Straucharten kommen Pfaffenhitchen, Hartriegel und Schnellball in Betracht. Die Pflan-
zen sollten in Gruppen von 5-6 Stick gepflanzt werden. Vor der Pflanzung sollte die Flache ge-
maht und die Reihen durch eine Bodenfrase aufgelockert werden.

Die an den Sudwestbereich der Flache Al angrenzenden Einzelbaume Ahorn und Esche sollten
aufgrund ihres Schiefwuchses und ihres Alters im Zuge der geplanten PflanzmafRnahmen entfernt
werden.

Wahrend auf der Flache A2, die sich in 3 Teilflachen gliedert, Bergahorn gepflanzt werden kénnte,
sollte auf der Flache A3 Bergahorn und vereinzelt Vogelkirschen gepflanzt werden. In diesem Zu-
sammenhang sollten die bestehenden Brombeerhecken entfernt, jedoch die bestehenden Klein-
baume erhalten werden, wodurch sich allerdings eine Reduzierung der Pflanzflache auf ca. 60 %
ergibt.

Auf der Flache A4 sollte eine Reihe Haselstraucher zur Waldsaumbildung (Schutz) gepflanzt wer-
den.

Bei den Forstgehdlzen sind folgende Herkuinfte zu verwenden:

- Stieleiche 81705
- Hainbuche 80602
- Winterlinde 82303
- Bergahorn 80102
- Vogelkirsche 81402

Die Flachenvorbereitung sollte ab Mitte Oktober, die Pflanzung ab Anfang November (abhangig
von der Bereitstellung der Pflanzen durch die Baumschule) durchgefuhrt werden.

Insgesamt umfassen die Ersatzflachen eine Flache von 1.772 m2. Unter Berucksichtigung der
Umwandlungsflache von 850 m2 wird der Eingriff im Verhaltnis 1 : 2 ausgeglichen.
4.1.8 Flache fir Gemeinschaftsstellplatze

TF 8 Die Befestigung dieser Flache ist versickerungsfahig herzustellen, sofern keine anderen
gesetzlichen Regelungen entgegenstehen.

Die Begrenzung des Versiegelungsgrades von Grundflachen wirkt negativen Auswirkungen auf
den Bodenhaushalt entgegen.
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Es wird daher im Bebauungsplan als Minimierungsmal3nahme festgesetzt, alle flr eine Nutzung
als Kfz-Stellplatze vorgesehenen Flachen in diffusionsoffener Bauweise (z. B. wassergebundener
Decke, Schotterrasenbelag, Rasengittersteinen oder Pflasterbeldgen mit einem entsprechenden
Fugenanteil) auszubilden, soweit die verkehrstechnischen Anforderungen an diese Flachen dies
zulassen und keine anderen gesetzlichen Regelungen entgegen stehen.

Die Versickerungsféahigkeit des Untergrundes im Baugebiet wurde im Rahmen eines hydrogeologi-
schen Gutachtens' gepruft. Der Gutachter hat festgestellt, dass zur Versickerung geeignete, nicht-
bindige Boden im Plangebiet grof3flachig ausgebildet sind.

4.1.9 Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

TF9 Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Golfplatz" ist das anfallende Oberflachen-
wasser direkt zu versickern.

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers in den unbefestigten Bereichen und die
Ableitung des Oberflachenwassers der Stralienverkehrsflache stellt eine Minimierungsmafnahme
dar, die einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Wassers entgegenwirkt soll. Die Grundwasser-
neubildungsrate wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Die Versickerung des unbelasteten Oberflachenwassers stellt einen Beitrag zur Stabilisierung des
Gebietswasserhaushaltes in einem aufgrund der friiheren bergbaulichen Aktivitaten sehr sensiblen
Bereich dar.

Auch die Fassung des Oberflachenwassers von den StraRenflachen dient der Vermeidung von
Verunreinigungen des Grundwassers. Hierzu erfolgt jedoch keine Festsetzung. Die technische
Lésung ist im Rahmen der StralRenplanung zu erarbeiten.

Zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wird auf das Hydrogeologisches Gutachten zum Be-
bauungsplan "Golfplatz Markkleeberg”, Dipl.-Ing. Matthias Gotz, 17.08.2011 einschliel3lich der
1. Erganzung vom 02.06.2014 verwiesen.

4.1.10 Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Der Schutz des Menschen bei der Planung von Sondergebieten fur Sport- und Freizeiteinrichtun-
gen bezieht sich im Wesentlichen auf den Schutz von angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen
vor Emissionen aus dem Plangebiet.

1 Siehe auch: Hydrogeologisches Gutachten zum Bebauungsplan "Golfplatz Markkleeberg",
Dipl.-Ing. Matthias G6tz, 17.08.2011, 1. Ergdnzung 02.06.2014
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Im Baugesetzbuch ist gefordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu bericksichtigen sind. Diese grundsatzli-
che Forderung wird in Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen regelmaflig konkretisiert
durch die Beachtung der DIN 18 005 Teil | "Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren"
mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung".

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fiir die Planung und unterliegen der Abwégung durch die
Kommune, d. h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den Orientierungswerten erforderli-
chenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das kann durch die vorhandene Bebauung
und bestehenden Verkehrswege begriindet werden. Bei einer Uberschreitung dieser Werte kénnen
Immissionskonflikte jedoch mittels SchallschutzmalRnahmen und/oder Abstandsregelungen ver-
mindert werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bisher bereits in vollem Umfang genutztes Gebiet und
nicht um eine Neuplanung. Es wird zudem von der viel befahrenen Koburger Straf3e tangiert.

Bei der Beurteilung von Larm durch Sportstétten ist die 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung) maRgeblich. In den schalltechnischen Untersuchungen der Dr. Kiebs + Partner GmbH?,
die im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefihrt wurden, wurden die
Anforderungen an den Golfplatz Markkleeberg untersucht.

Die in der 18. BImSchV - Sportanlagenlarmschutzverordnung benannten Beurteilungsverfahren
unterscheiden sich von denen fur gewerbliche Einrichtungen. Auch die Immissionsrichtwerte sind
starker differenziert anzuwenden.

Es war der Nachweis zu erbringen, dass durch die Schallemissionen des geplanten Sportplatzes
die Immissionsrichtwerte nach 18. BImSchV an den nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzun-
gen eingehalten werden. Bei auftretenden Konflikten waren Festsetzungen/Vorschlage zu aktiven
bzw. passiven Schallschutzmaflihahmen darzustellen und eventuell schalltechnische Einschran-
kungen zum Plangebiet zu formulieren.

Die Berechnungen erfolgten fir die nachfolgend aufgefiihrten maRgeblichen Immissionsorte:

2 Siehe auch: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Golfplatz Markkleeberg",
Stand August 2011, Dr. Kiebs + Partner GmbH, Ingenieurburo fur Umweltschutz, Gutachten Nr. 5180911, 23.09.2011
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Tab. 1: Mal3gebliche Immissionsorte

IO-Nr.| Immissionsort Immissions- | Gebiets- Immissionsrichtwerte nach 18. BImSchV
hohe kategorie | Tag auRer- |Taginner- | Nacht [dB(A)]
halb RZ halb RZ
[dB(A)] [dB(A)]
IO 1 |Baufeld W 9 B-Plan Zdbigker 6m WA 55 50 40
Winkel (z. B. Wohnhaus
Muhlweg 9)
I0 2 | Wohnhaus Muhlweg 15 6m WA 55 50 40
IO 3 | Wohnhaus Mihlweg 19 6m WA 55 50 40
IO 4 | Wohnhaus Am Feldrain 2a 6m WA 55 50 40
IO 5 | Wohnhaus Asternweg 37 6m WA 55 50 40
IO 6 | Wohnhaus Abendsonne 6 6m WA 55 50 40
IO 7 | Wohnhaus Mehringstraf3e 35 6m WA 55 50 40
IO 8 |Villa MehringstralRe 22 6m WA 55 50 40

Wie aus der vorstehenden Tabelle ersichtlich, weisen die schutzbedirftigen Nutzungen sidlich,
nordlich und 6stlich des B-Plangebietes die Schutzbedirftigkeit eines Allgemeinen Wohngebietes
auf.

Immissionsschutzrechtliche Situation

Sportanlagen sind so zu errichten und zu betreiben, dass die nachfolgend genannten Immissions-
richtwerte unter Einrechnung der Gerduschimmissionen anderer Sportanlagen nicht Uberschritten
werden. Die Immissionsrichtwerte "AuRen" betragen fiir Immissionsorte auf3erhalb von Gebauden
(Auszug):

Tab. 2: Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete (WA)

Zeit Immissionsrichtwerte "AufRen"

tags (auBBerhalb der Ruhezeit) |55 dB(A)
tags (innerhalb der Ruhezeit) |50 dB(A)
nachts 40 dB(A)

Einzelne Gerduschspitzen (Maximalpegel) sollen die Immissionsrichtwerte "Aul3en" tags um nicht
mehr als 30 dB(A) sowie nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

Die zustandige Behdrde soll von einer Festsetzung von Betriebszeiten absehen, wenn infolge des
Betriebes einer oder mehrerer Sportanlagen bei seltenen Ereignissen Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte auf3erhalb von Gebauden um nicht mehr als 10 dB auftreten, keinesfalls aber
die folgenden Hochstwerte Uberschreiten:
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- tags aul3erhalb der Ruhezeit 70 dB(A),
- tags innerhalb der Ruhezeit 65 dB(A),
- nachts 55 dB(A).

Gerauschspitzen sollen vorgenannte Werte tagstiber um nicht mehr als 20 dB(A) und nachts um
nicht mehr als 10 dB(A) tberschreiten.

Ereignisse werden als selten bezeichnet, wenn sie an nicht mehr als an 18 Kalendertagen eines
Jahres in einer Beurteilungszeit oder mehreren Beurteilungszeiten auftreten. Dies gilt unabhangig
von der Anzahl der einwirkenden Sportanlagen.

Die erhohte Storwirkung von Gerauschen wahrend ruhebedurftiger Zeiten wird durch niedrigere
Immissionsrichtwerte fir nachfolgend aufgefiihrte Zeiten beriicksichtigt:

an Werktagen 06:00 — 08:00 Uhr,
20:00 — 22:00 Uhr,

an Sonn- und Feiertagen 07:00 — 09:00 Uhr,
13:00 — 15:00 Uhr,
20:00 — 22:00 Uhr.

Der Golfsport ist, verglichen mit anderen Sportarten ein eher gerauscharmer Sport. Gerausche-
missionen treten jedoch im Zusammenhang mit der Rasen- und Platzpflege und mit der Nutzung
der Stellplatze sowie der gastronomischen Einrichtungen auf. Abschlagsiibungen kénnen ebenfalls
eine Gerauschquelle darstellen.

Im Rahmen der Schallprognose wurden die nachfolgend aufgefiihrten immissionsrelevanten Emis-
sionsquellen bertcksichtigt:

- MaRBnahmen entsprechend des Pflegeplans des Golfclubs mit mobilen, motorbetriebenen Ma-
schinen und Geréten,

- Parkplatznutzung,
- Freisitz der Clubgaststatte und
- Abschlagsiibungen an der Driving Range (jetziger Standort).

Aus schalltechnischer Sicht ist das Betreiben der Maher und Vertikutierer von herausragender
Bedeutung. Am haufigsten erfolgt das Mahen der Griins, Vorgriins und Fairways. Semirough und
Rough werden 1 bis 3x wochentlich geméht.

Da die Nutzung des Parkplatzes in einem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit der
Sportanlagennutzung gesehen werden muss, werden diese Gerauschemissionen ebenfalls be-
ricksichtigt. Nach Vorgabe im Anhang der 18. BImSchV sind die Parkplatze entsprechend den
Richtlinien fur den Larmschutz an Straf3en - RLS-90 - Ausgabe 1990 zu betrachten.

Fir den Parkplatz werden 50 Stellplatze zugrunde gelegt. Es wird im Regelfall davon ausgegan-
gen, dass in den Ruhezeitraumen 0,5 Bewegungen pro Stunde und Stellplatz stattfinden. Im Beur-
teilungszeitraum aufRerhalb der Ruhezeit wurden 0,4 Bewegungen pro Stunde und Stellplatz be-
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ricksichtigt. In der unglnstigsten Nachtstunde wurden ebenfalls 0,5 Bewegungen pro Stunde und
Stellplatz angesetzt. Diese Annahmen stellen eine "worst-case-Betrachtung" dar.

Die Fahrstrecke zum Parkplatz ist relativ kurz. Sie wurde dennoch gesondert als Linienschallquel-
len berlcksichtigt. Die Einwirkzeit geht Uber die Fahrgeschwindigkeit von 15 km/h in die Berech-
nungen ein. Die sonstigen Fahrbewegungen finden im 6ffentlichen Verkehrsraum statt.

Die Schallabstrahlung des Funktionsgebaudes und der Gaststattenrdume spielt eine untergeord-
nete Rolle. Der Freisitz am Gebdude des Golfclubs wurde jedoch in die Berechnungen einbezo-
gen. Die Gerauschemissionen, ausgehend von Freisitzflachen, werden von der Intensitat sich
unterhaltender Personen bestimmt. Durchgefiihrte schalltechnische Untersuchungen an solchen
Einrichtungen geben Orientierungen fir die Emissionskennwerte. Vom Gutachter wurde der Be-
rechnungsvorschlag aus der VDI 3770 aufgegriffen. Als Ausgangswert wurde ein Schallleistungs-
pegel fur die Situation "Sprechen gehoben" fir eine Person angesetzt.

Die mit Sitzgelegenheiten ausgestattete Freisitzfliche wurde als Flachenquelle berlcksichtigt. Fr
den Planungsfall wurde fiir 50 % der anwesenden Personen von "Sprechen gehoben" ausgegan-
gen. Bei 50 Platzen auf dem Freisitz entspricht das 25 Personen.

Die Abschlagsplatze sind nebeneinander aufgereiht und alle Trainierenden schlagen aus Sicher-
heitsgriinden in dieselbe Richtung ab. Auf dem Golfplatz Markkleeberg kann von 20 Punkten
gleichzeitig abgeschlagen werden. Ein Teil der Abschlagsplatze ist iberdacht. Im Durchschnitt sind
2 bis 4 Trainierende im Abschlagsbereich. Fir die Berechnungen ist der Gutachter von 5 Spielern
im Abschlagsbereich ausgegangen. Zu den Emissionen von Golfplatzen liegen in vorliegenden
Studien keine Anséatze vor. Es wurden daher Ansatze fir Tennisanlagen zugrunde gelegt.

Der regulare Spielbetrieb auf dem Golfplatz ist mit keinen weiteren maflgebenden Gerauschemis-
sionen verbunden. Beschallungsanlagen sind nicht vorgesehen.

Maximalpegel

Im Tageszeitraum ist davon auszugehen, dass das Spitzenpegelkriterium eingehalten wird. Im
Nachtzeitraum wurden die Abstdnde des Parkplatzes zum nachstgelegenen Immissionsort be-
trachtet. Nach Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ist zur Einhaltung
des Spitzenpegelkriteriums ein Mindestabstand von 28 m zwischen einem Immissionsort im All-
gemeinen Wohngebiet und dem né&chstgelegenen Stellplatz erforderlich. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans werden entsprechend getroffen.

Ermittlung der Gerduschimmissionen

Die Gerauschimmissionen an den Immissionsorten wurden durch den Gutachter nach den vorge-
nannten Vorschriften durch Berechnung und Anbringen der jeweiligen Zu- und Abschlage prognos-
tiziert. Die Beurteilungspegel L, berticksichtigen neben den objektiven Wirkpegeln auch die unter-
schiedliche Lastigkeit der bereits bekannten Gerdusche.
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Die Schallausbreitung des Golfplatzes, des Freisitzes und der Parkplatze wurden mittels des
Computerprogramms SAOS-NP der Kramer Schalltechnik GmbH berechnet. Dabei wurden alle
Einflussfaktoren wie Entfernung, Richtwirkung, Luftabsorption, Boden- und Meteorologieddmpfung
sowie Abschirmungen und Reflexionen berilcksichtigt. Gleichzeitig wurden die Emissionen aller
gemeinsam zu betrachtenden Quellen berechnet und energetisch addiert. Fir die zu beurteilende
Gerauschsituation im Einwirkungsbereich aller Gerduschquellen der Anlagen wurde die Berech-
nung auf der Basis der VDI 2714 durchgefuhrt.

Generell sind die Gerausche der Sportanlagen getrennt von anderen Gerauschen wie Gewerbe-
larm oder Verkehrslarm zu beurteilen, da sie verschiedenen Gerauscharten zuzuordnen sind. Das
heil’t, dass eventuelle Vorbelastungen nur von weiteren Sportanlagen in der Nachbarschaft des
Standortes berticksichtigt werden. Verkehrs- und Gewerbeldarm sind nicht als Vorbelastung zu be-
ricksichtigen.

Im Folgenden werden aus schalltechnischer und immissionsschutzrechtlicher Sicht folgende Nut-
zungsvarianten der Sportanlage "Golfplatz Markkleeberg" gepruft:

Variante 1 Spielbetrieb und Pflegearbeiten werktags aul3erhalb der Ruhezeit 8:00 bis
20:00 Uhr

Ergebnis: Richtwerteinhaltung an allen Immissionsorten

Variante 2 Spielbetrieb und Pflegearbeiten werktags innerhalb der Ruhezeit 6:00 bis
8:00 Uhr

Ergebnis: Richtwerteinhaltung an allen Immissionsorten, mafgeblicher Immissionsort

ist 10 2, maRgebliche Quelle: Mahen des siidlichen Ubungsgriins

Variante 3 Spielbetrieb werktags innerhalb der Ruhezeit 20:00 bis 22:00 Uhr

Ergebnis: Richtwertunterschreitung an allen Immissionsorten

Variante 4 Spielbetrieb sonn- und feiertags innerhalb der Ruhezeit 13:00 bis 15:00 Uhr
Ergebnis: Richtwertunterschreitung an allen Immissionsorten

Variante 5 Gaststattenbetrieb Freisitz nachts

Erganzend wurde der Rasenmaherbetrieb im Zeitraum 5:00 bis 6:00 Uhr in-
nerhalb des Nachtzeitraumes gepriift, da beabsichtigt war, die Griins an Tur-
niertagen vor dem ersten Aufschlag nochmals zu mahen.

Ergebnis Var. 5a: Richtwerteinhaltung an den Immissionsorten 10 2 bis 10 8, Richtwerttber-
schreitung am Immissionsort 10 1.

Bei 10 Bewegungen auf dem Parkplatz pro Stunde wére eine Richtwertein-
haltung auch am Immissionsort 10 1 gegeben.
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Schlussfolgerung:  Bei Nutzung des Parkplatzes im Regelfall auch nachts machen sich Schall-
schutzmalnahmen erforderlich.

Ergebnis Var. 5b: Richtwerteinhaltung an den Immissionsorten 10 4 bis 10 8, Richtwerttber-
schreitung an den Immissionsort IO 1, 10 2 und IO 3.

Schlussfolgerung:  Bei Nutzung des Parkplatzes im Regelfall auch nachts machen sich Schall-
schutzmalnahmen erforderlich.

Variante 6 Rasenmahen nachts 5:00 bis 6:00 Uhr werktags bzw. 5:00 bis 7:00 Uhr
sonntags (ungunstigste Nachtstunde).

Ergebnis: Aufgrund der angegebenen Entfernungen wurde aus gutachterlicher Sicht
empfohlen, auf das Mahen der Griins im Nachtzeitraum zu verzichten.

Es lasst sich zwar theoretisch eine Abfolge des Mahens finden (z. B. aus-
schlieBBlich Loch 1, 2 und 3 im Nachtzeitraum), bei der der Immissionsricht-
wert an allen Immissionsorten, wenn auch z. T. knapp, eingehalten werden
kann. Wegen der Vermeidbarkeit des Larms und des Vorhandenseins von
Alternativen (Verwendung von zwei Greensmahern am Tage, Verschiebung
des Veranstaltungsbeginns) sollte der Nachtzeitraum nicht fir das Mahen
vorgesehen werden.

Spitzenpegelkriterium

Neben der Priufung der Einhaltung des Immissionsrichtwertes durch den Beurteilungspegel war zu
untersuchen, ob der Immissionsrichtwert durch kurzzeitige Einzelgerdusche am Tage um mehr als
30 dB(A) und in der Nacht um mehr als 20 dB(A) Uberschritten werden kdnnte. Ausgehend von der
Art der Nutzung ist die Einhaltung des Spitzenpegelkriteriums am Tage zu erwarten.

Im Nachtzeitraum stellt die Parkplatznutzung eine Gerduschquelle mit hervorgehobenen Einzelge-
rauschen dar. Nach Tabelle 37 der Parkplatzlarmstudie kann von der Einhaltung des Spitzenpe-
gelkriteriums ausgegangen werden, wenn zwischen dem kritischen Immissionsort und dem
nachstgelegenen Stellplatz zur Nachtzeit ein Abstand von 28 m besteht. Im konkreten Fall waren
die genannten Mindestabstande im Vorentwurf unterschritten. Der Entwurf des Bebauungsplanes
bertcksichtigt bereits die erforderlichen Abstdnde. Andernfalls wéaren aktive Schallschutzmal3nah-
men erforderlich.

MalRnahmen

Unter Berlcksichtigung des Schallgutachtens werden folgende Festsetzungen zum Schutz der
benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen vor den Emissionen des Golfplatzes getroffen:

TF 10.1 Die Nutzung der Spielflachen des Golfplatzes ist nur von 7.00 bis 21.00 Uhr zuladssig.
Eine dartiber hinaus gehende Nutzung ist nur ausnahmsweise und bei seltenen Ereig-
nissen gemaf Punkt 1.5 des Anhangs zur 18. BImSchV zulassig.
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Der Gutachter ist zu dem Ergebnis gekommen, dass bei der Durchfihrung des Regel- und Tur-
nierbetriebs in der festgesetzten Zeit unter Beriicksichtigung der im Gutachten genannten Nut-
zungsbedingungen die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten eingehalten werden kénnen.

TF 10.2 Bei Betreibung gastronomischer Einrichtungen nach 22.00 Uhr ist im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens nachzuweisen, dass durch geeignete Schallschutzmal3nah-
men die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV)
unter Berticksichtigung des Gesamtbetriebes des Golfplatzes einschliel3lich des Park-
platzes eingehalten werden.

Diese Festsetzung soll die Einhaltung des Immissionsrichtwertes am Immissionsort 1O 1 sichern.

TF 10.3  Darlber hinaus ist die Nutzung von gastronomischen Einrichtungen nach 22.00 Uhr nur
bei seltenen Ereignissen gemal Punkt 1.5 des Anhangs zur 18. BImSchV zuléssig.

Es kann Veranstaltungen auf dem Golfplatz geben, wie z. B. Clubveranstaltungen, die den Rah-
men des reguléren Betriebs aus schalltechnischer Sicht Giberschreiten. Fir solche Veranstaltungen
besteht die Moglichkeit, die Regelungen fur "seltene Ereignisse" nach 18. BImSchV in Anspruch zu
nehmen. Dann gelten folgende Hochstwerte:

- tags aul3erhalb der Ruhezeiten 70 dB(A),
- tags innerhalb der Ruhezeiten 65 dB(A),
- nachts 55 dB(A).

Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch besondere Ereignisse und Veranstaltungen gel-
ten als selten, wenn sie an hdchstens 18 Kalendertagen eines Jahres in einer Beurteilungszeit
oder mehreren Beurteilungszeiten auftreten.

TF 10.4  Der Betrieb von Rasenméhern ist auf folgende Zeiten zu beschranken:
werktags: 6.00 - 20.00 Uhr
sonn- und feiertags: 7.00 - 13.00 Uhr und 15.00 - 20.00 Uhr

TF 10.5 Werktags in der Zeit von 6.00 - 8.00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen in der Zeit von
7.00 - 9.00 Uhr dirfen nur Rasenméaher, deren Schallleistungspegel 98 dB(A) nicht
Uberschreiten, eingesetzt werden.

Der Gutachter hat festgestellt, dass in den jeweiligen Ruhezeitraumen im Tageszeitraum die Im-
missionsrichtwerte eingehalten werden kénnen, sofern bei der Rasen- und Platzpflege in diesen
Zeitraumen Maschinen zum Einsatz kommen, deren Schallleistungspegel auf 98 dB(A) begrenzt
ist.
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TF 10.6  Vor Nutzungsbeginn ist der Bauaufsichtsbehdrde die Einhaltung der Vorgaben der
Festsetzungen 10.1 bis 10.5 durch die geplanten Mal3hahmen und Nutzungen nachzu-
weisen.

Die Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz werden getroffen, um unzumutbare Beeintrachti-
gungen flir benachbarte schutzbedurftige Nutzungen durch den Betrieb des Golfplatzes zu ver-
meiden. Aus diesem Grund ist die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen fir
jedes Vorhaben und jede Nutzung im Plangebiet nachzuweisen, unabhangig vom bauordnungs-
rechtlich anzuwendenden Verfahren.

4.1.11 Regelungen fur den Denkmalschutz

TF 11.1. Fur alle (einschlie3lich der genehmigungs- und der verfahrensfreien) Bauvorhaben ist
die Genehmigung des Bauaufsichtsamtes des Landkreises Leipzig, Sachgebiet Denk-
malschutz einzuholen.

TF 11.2 Innerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen Umgrenzung von Gesamtanlagen,
die dem Denkmalschutz unterliegen, muss im von Bautatigkeit betroffenen Areal durch
das Landesamt fur Archdologie eine arch&ologische Grabung durchgefihrt werden.
Diese besteht in der Flachenplanierung, d. h. Abtragung des Oberbodens mittels eines
exakt arbeitenden GroRgerates (Hydraulikbagger mit Béschungshobel). Zur Uberwa-
chung der Flachenabtragung muss ein Facharchéologe des Landesamtes fir Archaolo-
gie standig zugegen sein. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugra-
ben und zu dokumentieren; Bauverzogerungen sind dadurch nicht auszuschlie3en.

TF 11.3 Fir die Grabungen ist zwischen dem Bauherren und dem Landesamt fir Archaologie
eine Vereinbarung abzuschlie3en, die den Termin fir die Grabung und den hierfir be-
notigten Zeit- und den Kostenrahmen benennt.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein archaologischer Relevanzbereich. Von daher muss
deshalb vor Beginn von ErschlieBungs- und Bauarbeiten im von Bautatigkeit betroffenen Areal
durch das Landesamt flr Archaologie eine archéologische Grabung durchgefuhrt werden. Mit der
Festsetzung im Bebauungsplan wird den archdologischen Belangen Rechnung getragen. Fur
Bauherren ist somit eindeutig, dass die archéologischen Grabungen als bauvorbereitende Maf3-
nahme erforderlich sind.
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4.1.12 MalRnahmen fir besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen
aufgrund des ehemaligen Tagebaubetriebes, seiner Auflassung und ausstehen-
der Sanierungsmaflnahmen

TF 12.1 Bei Inanspruchnahme der Flachen des Abschlussbetriebsplanes ist vor Baubeginn ein
Schachtschein bei der LMBV mbH, Markscheiderei Mitteldeutschland, zu beantragen.

TF 12.2 Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Filterbrunnen. Diese missen noch
abschlie3end verwahrt und gesichert werden. Bis zum Abschluss der Sicherungsmal3-
nahmen sind daher bauliche MalRBnhahmen im Bereich der Brunnenstandorte untersagt.
Eine Zufahrt zu den Brunnen mit schwerer Technik muss gewahrleistet bleiben.

TF 12.3 Im Plangebiet sind mehrere Grundwassermessstellen der LMBV vorhanden. Diese
Messstellen sind zu schiitzen und zu erhalten. Der Zugang zu den Messstellen ist auch
weiterhin zu gewahrleisten.

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb der Grenzen des Abschlussbetriebsplanes
,Braunkohlentagebau Cospuden® der LMBV (vgl. hierzu Pkt. 2.3).

Diese Flachen stehen noch unter Bergaufsicht und die Sanierung ist noch nicht abgeschlossen.
Bis zur Beendigung der bergrechtlichen Verantwortung ist zu gewéahrleisten, dass noch ausste-
hende Verpflichtungen aus der Umsetzung des Abschlussbetriebsplanes und des wasserrechtli-
chen Planfeststellungsbeschlusses zur Gewasserherstellung jederzeit uneingeschrankt umgesetzt
werden konnen. Aus dem Vorhaben dirfen sich keine Gefahrdungen fiir den Bergbaubetrieb oder
Dritte ergeben.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Filterbrunnen. Diese Filterbrunnen mussen
noch abschlieBend verwahrt und gesichert werden, auch wenn diese in der Anlage bereits als ver-
wahrt gekennzeichnet sind. Bis zum Abschluss der Sicherungsmaf3nahmen sind daher bauliche
Malnahmen im Bereich der Brunnenstandorte untersagt. Eine Zufahrt zu den Brunnen mit schwe-
rer Technik muss gewéhrleistet bleiben.

AuBerdem sind mehrere Grundwassermessstellen der LMBV im Plangebiet vorhanden. Diese
Messstellen sind zu schiitzen und zu erhalten. Der Zugang zu den Messstellen ist auch weiterhin
zu gewabhrleisten. Ein Rickbau dieser ist nicht vorgesehen.

Am Cospudener See ist eine Sicherheitslinie vorhanden (siehe Planzeichnung). Nach Abschluss
der Flutung wurde im bodenmechanischen Abschlussgutachten die Dauerstandsicherheit der
Restlochbdschungen mit Bezug auf die vorgesehene Folgenutzung (Grinflache) bestatigt. Es ver-
bleibt eine Bauvorbehaltslinie, innerhalb der auch kinftig eine Bauwarnung bestehen bleibt.
Grundsatzlich sind auch diese restlochnahen Bereiche bebaubar, allerdings muss bei derartigen
Vorhaben kiinftig objekt- und situationsbezogen die Berticksichtigung der verdnderten Lasteintra-
gungen durch die vorgesehenen Bauvorhaben geprft bzw. nachgewiesen werden.
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4.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

4.2.1 Dachgestaltung

TF 13.1 Die Festsetzungen zur Dachgestaltung gelten ausschlieflich fir Hauptgebéaude.
TF 13.2 Im Teilgebiet TG 1 sind nur Sattel-, Walm- und Zelt- und Mansarddéacher zulassig.

TF 13.3 Sattel-, Walm- und Zeltdacher missen mit einer Dachneigung von 25° bis 45° errichtet
werden.

TF 13.4 Mansarddacher mussen mit einer Dachneigung von 15° bis 60° errichtet werden.

Die Festsetzungen zur Dachneigung begriinden sich zum einen aus stadtebaulichen Gesichts-
punkten heraus. Der Bezug zur sudlich angrenzenden (z.T. denkmalgeschiitzten) Bebauung
schlie3t Geb&ude mit Flachdachern aus.

Zum anderen ermd@glicht das Mindestmalf3 von 25° Dachneigung bzw. von 15° bei Mansarddachern
auch die Errichtung von Geb&auden mit Dachbindern, wie sie z. B. bei Bungalows oder der sog.
"Stadtvilla" zum Einsatz kommen, also bei Gebauden ohne gesonderten Dachausbau.

4.2.2 Einfriedungen

TF 14.1  Als Einfriedungen sind nur Zaune und Hecken mit einer Gesamthdhe von 1,50 m zulas-
sig.

TF 14.2 Die Sockelhdhe darf bei Zdunen maximal 0,1 m betragen.

Die Begrenzung der Hohe auf 1,50 m schirmt die Grundstlicke hinreichend ab, lasst jedoch ande-
rerseits noch "einen Blick Gber den Gartenzaun" zu. So kann der hier abgegrenzte Bereich seiner
Rolle als "Mittler" zwischen dem 6&ffentlichen und dem privaten Bereich gerecht werden.

Die maximal zulassige Sockelhéhe wurde auf 10 cm festgesetzt, um Kleintieren bessere Durch-
lassmdglichkeiten zu bieten.

42.3 Werbeanlagen

TF 15.1  Werbeanlagen sind nur in direkter Verbindung mit der ausgeiibten Nutzung zulassig.

TF 15.2  Im Bereich der Einmindung Seenallee/Koburger Stral3e sind Werbeanlagen, die direkt
auf die Verkehrsteilnehmer wirken, unzulassig. Zum Waldfriedhof muss ein Mindestab-
stand von 35 m eingehalten werden.

TF 15.3  Werbeanlagen sind nur bis zu einer Héhe von 4,50 m Uber der Bezugshdhe zulassig.
TF 15.4. Die Flache einzelner Werbeanlagen darf 4,00 m? nicht Giberschreiten.

Die Beschrankung von Werbeanlagen dient der Vermeidung von Beeintrachtigungen des Stadt-
und Landschaftsbildes. Grolie Werbeanlagen versperren ebenfalls den Blick in die freie Land-
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schaft und bilden Sichthindernisse im StralRenraum. Durch die Festsetzung wird die Unterordnung
der Werbeanlage unter dem Baukdrper sichergestellt.

Im Knotenpunktbereich werden die Werbeanlagen ausgeschlossen, um die Verkehrssicherheit zu
gewabhrleisten.

Zum Waldfriedhof wird mit Werbetafeln unter Berlicksichtigung des Grenzabstandes gemaR § 35
Abs. 5 des Sachsischen Gesetzes uber das Friedhofs-, Leichen- und Bestattungswesen (Sachs-
BestG) ein Abstand von 35 m eingehalten, um den die Ruhe und Wirde des Friedhofs nicht zu
beeintrachtigen und die Totenruhe zu gewahrleisten.

42.4 Umfassungsschutz von Geb&auden

TF 16 Die Umfassungswande und die Dacher von Gebauden missen mindestens feuerhem-
mend ausgefihrt sein.

Diese Festsetzung erfolgt, um die Gefahr der Brandausbreitung und damit den erforderlichen
Léschwasserbedarf zu mindern. Bei der Vorgabe der Richtwerte fur den Loschwasserbedarf unter-
scheidet das DVGW-Arbeitsblatt W 405 nach kleiner, mittlerer und grof3er Gefahr der Brandaus-
breitung. Bei kleiner Gefahr der Brandausbreitung betragt der Léschwasserbedarf fiir den Golfplatz
48 md/h bei mittlerer und gro3er Gefahr der Brandausbreitung dagegen 96 m3/h. Diese Mengen
sind fur zwei Stunden vorzuhalten.

Durch die Festsetzung einer feuerbestandigen oder feuerhemmenden Ausbildung der Gebau-
deumfassungen und harter Bedachungen kann der pauschal anzusetzende Loschwasserbedarf
von 48 m3/h zu Grunde gelegt werden.

4.3 Sonstige Festsetzungen
4.3.1 Befreiungen

TF 17.1  Bei Befreiungen von den Festsetzungen 6.1 sind gleichwertige Ersatzmal3nahmen fest-
zulegen.

TF 17.2 Befreiungen von den Festsetzungen 3, 6.2, 6.3, 6.4 und 13 sind unzulassig.

Eine Befreiung von der Festsetzung 6.1 soll nur méglich sein, wenn ein gleichwertiger Ersatz ge-
leistet wird. Dies ergibt sich aus dem § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. 8 9 SachsNatSchG, der den Aus-
gleich des Eingriffes in Natur und Landschaft fordert. Damit ist klargestellt, dass zwar von den
Festsetzungen der Art und Weise des Ausgleichs abgewichen werden kann, aber nicht vom Aus-
gleich selbst.

Eine Uberschreitung der maximal zulassigen Grundflachen soll - auch im Wege einer Befreiung -
grundsatzlich ausgeschlossen sein. Der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden
ist eines der wichtigsten Ziele der Regelungen des § 1la BauGB. Im Hinblick auf die Inhalte der
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Festsetzungen 3 wird erkennbar, dass dies ein wichtiges Planungsziel ist und einen Grundzug der
Planung darstellt. Eine Abweichung von diesen Festsetzungen ist damit auch stadtebaulich nicht
vertretbar und schon gar nicht durch Griinde des Wohls der Allgemeinheit zu rechtfertigen. Die
Einhaltung dieser Festsetzungen flihren auch nicht zu einer Harte gegeniiber dem Bauherren, da
der Bestand hinreichend beriicksichtigt und die Grundflachen so festgesetzt wurden, dass alle er-
forderlichen Anlagen und Einrichtungen, sofern ihre Grundflachen anzurechnen sind, errichtet
werden konnen. Damit sind alle Kriterien, die gemal3 § 31 Abs. 2 BauGB eine Abweichung von
diesen Festsetzungen rechtfertigen, nicht heranzuziehen. Eine Befreiung ist deshalb auszuschlie-
Ren.

Eine Abweichung von der Festsetzungen 6.4 stellt die generelle Voraussetzung zur Zulassigkeit
des Golfplatzes in Frage. Die Nutzung des Golfplatzes kann und darf nur mdglich sein, wenn durch
seinen Betrieb, seine Pflege und Unterhaltung das Grundwasser - und in Abhangigkeit davon das
Wasser des Cospudener Sees - nicht gefahrdet wird. Dies ist entsprechend dem festgesetzten
Monitoring in regelmafRigen Abstanden gegeniber der Aufsichtsbehoérde, hier: der Unteren Was-
serbehoérde beim Landratsamt des Landkreises Leipzig, nachzuweisen.

4.3.2 Abschirmung von Mulltonnenabstellplatzen

TF 18.1 Mdlltonnenabstellplatze sind gegen Einblick bis zu einer Hohe von 1,50 m abzuschir-
men.

TF 18.2  Sie sind entweder in Bauteile einzubeziehen oder mit Hecken zu umpflanzen.

Die Abschirmung der Miulltonnenabstellplatze gegen auf3eren Einblick tragt zum besseren Ge-
samterscheinungsbild des Plangebietes bei. Da i. d. R. die Mulltonnen auf Freiflachen abgestellt
werden, die von oOffentlichen Flachen einsehbar sind, ist die Aufreihung der Abfallbehalter kein
schoner Anblick, weshalb hier der Sichtschutz gefordert wird.

5. Bodenordnung

Fur die Umsetzung der geplanten Erweiterung des Muhlweges und der Errichtung eines Geh- und
Radweges entlang der Westseite der Koburger StraRe werden Flachen, die sich derzeit in pri-
vatem und kirchlichem Eigentum befinden, bendtigt. Diese missen durch die Stadt Markkleeberg
erworben und 6ffentlich gewidmet werden.

Im Zuge der Herstellung des Vorfluters Ost entsprechend dem Beschluss zum wasserrechtlichen
Planfeststellungsverfahren "Herstellung und Vorflutanbindung des Restlochsees Cospuden” ist die
westliche Grenze des Golfplatzes durch die Teilung der Flurstiicke 62/2 der Gemarkung Zdbigker,
153/3, 154, 158/6 und 160 der Gemarkung Gautzsch katastermaf3ig neu auszubilden.
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Teil Il Umweltbericht

1 Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fir den Bebauungsplan und die Art der
Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange

Zielkonzeptionen zur Entwicklung der Landschafts- und NaturrAume werden auf Landesebene im
Landschaftsprogramm des Freistaates Sachsen (2003) aufgestellt. Darin werden Uberdrtliche Er-
fordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege dargestellt (8 6 SachsNatSchG). Als Leitbild fiir die Entwicklung der Stadtlandscharf-
ten wird dort allgemein ausgefihrt, dass die Landschaftsésthetik auch kinftig durch Bauweisen
und Baustile bestimmt wird. Okologische Erfordernisse und die Bewahrung der Schutzgiiter sollen
auch in stadtischen Gebieten zu einer positiven Veranderung des Landschaftsbildes der Stadte
fuhren. Einen wichtigen Bestandteil der Daseins- und Erholungsvorsorge bilden Freizeit und Erho-
lung in Natur und Landschaft.

Das Landschaftsprogramm wird auf Ebene der Planungsregionen durch Landschaftsrahmenplane
nach § 5 SachsNatSchG untersetzt. Dabei Ubernehmen die Regionalpléne die Funktion der Land-
schaftsrahmenpléane im Sinne von § 10 BNatSchG.

Der Landschaftsranmenplan weist den Bereich des Plangebietes als Ubergangsbereich zwischen
den urbanen Stadtlandschaften und den Bergbaufolgelandschaften aus, wobei er aufgrund der
umgebenden Bebauung eher den Stadtlandschaften zuzurechnen ist. In den Stadtlandschaften
soll die Typik des Stadthildes und der Stadtstruktur erhalten und ggf. wiederbelebt werden. Neue
Griunanlagen sollen geschaffen und StraRenrdaume durchgriint werden. Auf3erdem ist die Umwelt-
gualitat schrittweise zu verbessern.

Die drtlichen Erfordernisse und Maflinahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege werden im Landschaftsplan (§ 6 SachsNatSchG) dargestellt. In die vorlie-
gende Planung ist der Landschaftsplan der Stadt Markkleeberg eingeflossen. Fir die Stadtland-
schaft Markkleebergs wird in dieser Planung die Sicherung des Naturhaushaltes und der Umwelt
gemal § 1 Abs. 5 BauGB als grundlegende Zielsetzung formuliert. Diese allgemeine Aussage wird
durch folgende Ziele untersetzt:

- Sicherung und Erhaltung quantitativ und qualitativ ausreichender Freirdume,
- Erhalt und Entwicklung eines Stadtrandes,

- Forderung einer dkologisch vertraglichen Siedlungsentwicklung.

Der Landschaftsplan der Stadt Markkleeberg (2006) sieht fiir diesen Bereich die "Rekultivierung
Bergbau" mit dem Ziel "Anreicherungsflache Erholung und Freizeit" vor. Als landschaftsbildpra-
gende Elemente werden die Lindenallee in der Koburger StralRe, der Gehdlzriegel an der nordli-
chen Seite des Golfplatzes sowie der Friedhof mit dem sehr alten Baumbestand hervorgehoben.

In Erg&nzung zum Bebauungsplan ist ein Grinordnungsplan erarbeitet worden, der als Grundlage
fur die Beschreibung und Bewertung der Naturgiter in die Umweltprifung eingestellt wird. Des
Weiteren umfasst der Griinordnungsplan ein grinordnerisches Konzept zur Bewéltigung der bauli-
chen Eingriffe, das in den Bebauungsplan ibernommen worden ist.
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Weiterhin wurden, insbesondere um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnis-
se zu bericksichtigen, schalltechnische Untersuchungen auf der Grundlage der 18. BImSchV
durchgefuhrt. Es war der Nachweis zu erbringen, dass durch die Schallemissionen des geplanten
Sportplatzes die Immissionsrichtwerte nach 18. BImSchV an den nachstgelegenen schutzbedurfti-
gen Nutzungen eingehalten werden. Bei auftretenden Konflikten waren Festsetzungen/Vorschlage
zu aktiven bzw. passiven Schallschutzmal3nahmen darzustellen und eventuell schalltechnische
Einschrankungen zum Plangebiet zu formulieren. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen spiegeln
sich in den entsprechenden Festsetzungen des Bauungsplanes wider (vgl. Punkt 4.1.10 der Be-
grindung, Teil I).

2 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprufung ermittelten Umweltaus-
wirkungen
2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlieRlich der Umweltmerkmale, die

voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

211 Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden nachfol-
gend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit von Um-
weltmerkmalen gegeniber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Beriicksichtigung
im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieBend wird die mit der Durchfiihrung der
Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes, ergénzt mit den Ergebnissen der ande-
ren Fachgutachten, dokumentiert und bewertet. Daraus werden MalBhahmen zur Vermeidung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich erheblicher Auswirkungen abgeleitet.

2111 Geologie

Der geologische Aufbau des Leipziger Landes ist durch die Entstehung des Gesamtkomplexes der
Leipziger Tieflandsbucht gepragt. Durch mehrfache Absenkungen im Tertiar wurde die Leipziger
Tieflandsbucht angelegt und in der Folgezeit durch von Siden her kommende Schwemmfacher
mariner Herkunft wahrend des Oligo- und Miozéns aufgeflillt. Festgesteine reichen im Leipziger
Land nur an wenigen Stellen an und Uber die Oberflache.

Durch die elster- und saalekaltzeitlichen Inlandeis-Vorstof3e im Pleistozédn kam es zur Ablagerung
glazifluviatiler Sedimente sowie zur Ausbildung von Mulde-Schotterterrassen und durch Moranen-
bildung gepréagte Landschaftselemente.

Regionalgeologisch sind gem&R der geologischen Karte der eiszeitlich bedeckten Gebiete von
Sachsen (M 1 : 50.000) verbreitet:

- im Sudwesten des Plangebietes oberflichennah holoz&ner Schluff, sandig (Auelehm), Uber fluvi-
atilem holoz&nem Kies und Sand;

- im Zentralbereich holozéner bis weichselkaltzeitlicher Lehm, Sand und lehmiger Sand in Télchen
und flachen Senken ("geneigter Wiesenlehm™);
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- im Osten und Nordosten saalekaltzeitlicher fluviatiler Kies und Sand der Tieferen Mittelterrasse
(= Hauptterrasse) sowie saalekaltzeitlicher Geschiebemergel und -lehm (Grundmoréane).

Im Geschiebemergel und -lehm sind horizont- und méchtigkeitsunbestandige Schmelzwassersan-
de eingelagert, die saisonbedingt grundwassererfillt sein kbénnen. Die o. a. anstehenden bindigen
Schichten (Auelehm, "geneigter Wiesenlehm" sowie Geschiebemergel und -lehm) weisen im Re-
gelfall eine geringe Versickerungsfahigkeit auf und sind als frost- und wasserempfindlich zu klassi-
fizieren.

Der tiefere Untergrund wird einheitlich von Tertiarablagerungen (Tone/Schluffe/Sande/Kiese/
Braunkohle) gebildet.

In Abhé&ngigkeit der Nutzungsgeschichte kann das Planungsgebiet bereichsweise unterschiedlich
stark anthropogen Uberpréagt worden sein, so dass dort oberflachennah inhomogene Auffillungs-
bdden mit wechselnder Machtigkeit und Zusammensetzung zu erwarten sind.

2112 Schutzgut Boden

Die Bodenverhdltnisse innerhalb des Stadtgebietes sind weitestgehend durch die geologischen
Verhaltnisse bestimmt, wobei groRflachig anthropogene Uberpragungen dominieren.

Gemal dem Landschaftsplan von Markkleeberg (2006) kommen im Plangebiet Kies und Sand mit
untergeordneten Schluff- und Tonlagen vor. Der Landschaftsplan bewertet die Speicher- und Reg-
lerfunktion sowie die naturliche Ertragsfunktion im gesamten Geltungsbereich innerhalb einer flinf-
stufigen Skala (sehr gering bis sehr hoch) als sehr gering.

Im Plangebiet sind Pseudogley-Parabraunerden aus periglaziarem kiesfihrenden Schluff tber
glazigenem kiesfiihrenden Lehm aus Geschiebelehm vorherrschend. Nach Westen gehen diese
Bdden in Gley-Vega aus Auenschluff Gber. Da der Golfplatz bereits seit vielen Jahren besteht, ist
davon auszugehen, dass die oberflachennahen Bodenschichten fur die Geldndemodellierung
Uberformt sind.

2.1.1.3 Schutzgut Wasser

Naturlich entstandene Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Innerhalb des
Golfplatzes befinden sich kinstlich angelegte Kleingewasser als Teich bzw. Wasserloch, deren
Okologische Wertigkeit als gering einzuschétzen ist.

Im Hinblick auf die Grundwasserverhaltnisse ist auf die Lage des Plangebietes innerhalb des durch
den Braunkohlenbergbau beeinflussten Raums zu verweisen. Die Grundwasserverhaltnisse sind
nachhaltig gestort. Laut hydrogeologischem Gutachten flie3t das Grundwasser innerhalb des
Plangebietes von Ost nach West.

Der oberste Grundwasserleiter befindet sich in den kiesigen Schichten unter dem Auelehm. Mit
Erreichen der Endwasserstande in den Tagebaurestseen um Markkleeberg werden sich voraus-
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sichtlich die vorbergbaulichen Verhéaltnisse wieder einstellen. Nach Auskunft der LMBV wird sich —
basierend auf dem derzeitigen Kenntnis- und Arbeitsstand der hydrogeologischen Modelle — fir
den mittleren stationdren Strémungszustand ein flurferner Grundwasserstand > 2 m unter Gelan-
deoberkante einstellen. AuRerdem ist mit saurem und/oder sulfathaltigem Grundwasser zu rech-
nen.

Im Plangebiet ist auch zukunftig die Versickerung des Oberflachenwassers vorgesehen. Laut
hydrogeologischem Gutachten sind auf den im Plangebiet gelegenen Flachen keine Vernassungen
zu erwarten. Das zur Versickerung gebrachte Oberflachenwasser sickert in Richtung des Seeufers
ab.

Aufgrund des anstehenden Auelehms ist die Grundwasserneubildungsrate nur eingeschrankt. Je-
doch ist dadurch das Grundwasser auch vor ggf. eindringenden Schadstoffen gut geschutzt.

2114 Schutzgiter Klima / Luft

Aus klimatischer Sicht kommt dem Plangebiet eine grof3e Bedeutung zu. Der geringe Versiege-
lungsgrad innerhalb des Plangebietes ist im Hinblick auf ein Aufheizen zu vernachlassigen. Klima-
tisch wirksam werden insbesondere die Geholzbestande, aber auch der Golfplatz mit den Spiel-
bahnen tragt zur Kaltluftentstehung bei. Nach Norden setzen sich parkartige Grinflachen fort, im
Westen grenzt der Cospudener See an, so dass der gesamte Bereich fur die an der Koburger
Stral3e angrenzende Bebauung klimaausgleichend wirkt.

Fir das Plangebiet liegen keine Daten zur standortbezogenen Beurteilung der Luftqualitéat vor.

2.1.15  Schutzguter Arten und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet wird, wie bereits ausgefihrt, seit vielen Jahren als Golfplatz genutzt. Neben den
einzelnen Spielbahnen gliedern Baume und Straucher das Plangebiet. Im Norden sowie im Osten
entlang der Koburger Stral3e sind alte Gehdlzriegel ausgebildet. Das Arteninventar innerhalb des
Plangebietes wird durch die Nutzung als Golfplatz bestimmt. Lediglich die in den Randbereichen
ausgebildeten Gehdlzriegel sind als naturnah zu bezeichnen. In diesen Baum-Strauch-Hecken
wird die Baumschicht durch:

Bezeichnung deutscher Name
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Betula pendula Hénge-Birke
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Populus Hybr. Pappel
Quercus petraea Trauben-Eiche
Robinia pseudoacacia Robinie

Tilia cordata Winterlinde

Ulmus carpinifolia Feld-Ulme
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dominiert.

In der Strauchschicht sind bestandsbildend:

Bezeichnung deutscher Name
Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehdorn

Rosa canina Hundsrose

Rubus fruticosus Echte Brombeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Der ndrdliche Gehdlzriegel wird zudem bei der unteren Forstbehérde als Wald gefiihrt. Geman
Sachsischem Waldgesetz ist Wald zu erhalten und nachhaltig zu sichern.

Der Golfplatz untergliedert sich in intensive und extensive Bereiche. Bei den intensiven Bereichen
wird zwischen den Abschlagen, Griins, Spielbahnen, Ubungsflachen und Halbrauhes unterschie-
den. Diese sind jeweils mit einer speziellen Rasensaatgutmischung versehen, die sehr kurz ge-
schnitten wird, wobei die Halbrauhes seltener geschnitten werden.

Folgende Arten kommen in Abhangigkeit von der Funktion der Flache in unterschiedlicher Zu-
sammensetzung vor:

Bezeichnung deutscher Name

Agrostis capillaris Rotes Strauldgras
Agrostis stolonifera Weil3es Straul3gras
Festuca ovina Schaf-Schwingel

Festuca rubra Rotschwingel in Sorten
Lolium perenne Ausdauerndes Weidelgras
Poa pratensis Wiesenrispengras

Erganzt werden die Spielbahnen durch Sandhindernisse.

Die Spielbahnen werden durch sogenannte Hardroughs (Rauhes) und Gewasser voneinander ab-
gegrenzt. Innerhalb der Hardrough stehen auch Gehdlze.

Fur das Plangebiet sind folgende Arten kartiert:

Bezeichnung deutscher Name
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Juglans regia Walnuss

Morus alba Maulbeerbaum
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Populus Hybr.

Prunus cerasifera 'Nigra'
Prunus mahaleb
Quercus robur

Salix alba 'tristis'

Bezeichnung

Sambucus nigra
Tilia cordata
Viburnum lantana

Pappel
Blut-Pflaume
Kirsche
Stiel-Eiche
Hangeweide

deutscher Name

Holunder
Winterlinde
Wolliger Schneeball

Entlang der Wege zum Clubhaus ist Ziergriin angelegt worden. Neben verschiedenen Rosen sind
Berberitze in Sorten und Kriechspindel vorhanden.

Im sidwestlichen Bereich befindet sich eine bislang ungenutzte Flache, die sich sukzessiv entwi-
ckelt hat. In Abhangigkeit von den Bodenverhéltnissen hat sich hier eine Ruderalflur herausgebil-
det, die teilweise noch luckenhaft ist.

Folgende Arten sind bestandsbildend:

Bezeichnung

Achillea millefolium
Arctium lappa
Artemisia vulgaris
Atriplex histata
Calamagrostis epigejos
Carduus nutans
Cichorium intybus
Echium vulgare
Geranium robertianum
Geum urbanum
Lamium album
Lamium purpureum
Picris hieracioides
Potentilla erecta
Silene vulgaris
Solidago canadensis
Tanacetum vulgare
Urtica dioica

deutscher Name

Gemeine Schafgarbe
Grol3e Klette
Gemeiner Beiful3
Spie3melde
Landreitgras

Nickende Kratzdistel
Wegwarte

Blauer Natternkopf
Ruprechts-Storchschnabel
Echte Nelkenwurz
Weil3e Taubnessel
Purpurrote Taubnessel
Gemeines Bitterkraut
Aufrechtes Fingerkraut
Gemeines Leimkraut
Kanadische Goldrute
Gemeiner Rainfarn
Grol3e Brennnessel

Hinsichtlich der Fauna ist im Rahmen der Erstellung des Grinordnungsplanes keine gezielte Er-
fassung erfolgt. Es haben sich bei den Begehungen des Plangebietes auch keine Hinweise erge-

ben, die eine Kartierung bedingen.

Aufgrund der Nutzung und der damit verbundenen intensiven Pflege der Spielbahnen stellen ledig-
lich die Baume und Straucher sowie die heckenartigen Strukturen Lebensraume insbesondere fir
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Vdgel dar. Auch aufgrund der Nahe zum Cospudener See ist hinsichtlich der Vogel von einem ar-
tenreichen Bestand auszugehen.

Ein fur die Fauna wertvoller Bereich stellt weiterhin die Sukzessionsflache dar. Mit fortschreitender
Sukzession unterliegen solche Flachen jedoch zunehmend der Verbuschung, so dass sich Arten,
die hier zeitweise einen Lebensraum gefunden haben (wie z. B. der Steinschmaétzer, der sein Nest
auf Grasbiuscheln anlegt) wieder verdrangt werden. Insofern unterliegen diese Brachflachen mit
fortschreitender Sukzession auch einer Veranderung der vorkommenden Tierarten.

Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden mdglicherweise nach europaischem Recht ge-
schitzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen, so dass nach den gesetz-
lichen Vorgaben eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) notwendig werden kénnte. Auf
der Grundlage vorliegenden Daten und der geplanten Nutzungen wird in einem ersten Schritt ge-
pruft, inwieweit eine Betroffenheit geschiitzter oder streng geschitzter Arten Uberhaupt gegeben
sein kann.

Die Landesdaten weisen fir diesen Bereich keine Erfassungen auf. Sehr wohl kénnen insbesonde-
re in den Geholzbestanden Brutstatten geschitzter Vogel vorkommen. Der Eingriff ist jedoch zu
vernachlassigen, da in die wertvollen Bestande mit der Planung nicht eingegriffen wird. Auch ist
keine Beeintrachtigung der lokalen Populationen zu ermitteln.

Erst in einem groReren Umkreis sind geschitzte oder streng geschitzte Arten vorkommend
(Kees' scher Park). Vogel, die im Kees'schen Park vorkommen, nutzen beispielweise den Golfplatz
als Nahrungsraum. Da die Golfplatznutzung mit Umsetzung der Planung nicht gedndert wird, sind
diesbezliglich Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten nicht zu erwarten und
somit keine Verbotstatbestande nach Naturschutzgesetz (8 44 Abs. 1 BNatSchG) gegeben. Inso-
fern kann von einer artenschutzrechtlichen Prifung abgesehen werden.

2.1.1.6 Schutzgiiter Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Das Landschaftsbild ist die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und Landschaft.
Es setzt sich zusammen aus den Komponenten Relief, Vegetations- und Gewasserstrukturen, der
realen Nutzung, Siedlungskomponenten und den vorhandenen Raum- und Blickbeziehungen. Da-
bei wird das Landschaftsbild der heutigen Kulturlandschaft stark anthropogen beeinflusst.

Fur eine Bewertung des Landschaftsbildes sind relativ homogene Landschaftsbildtypen abzugren-
zen und hinsichtlich ihrer spezifischen Ausprégung sowie ihrer Bedeutung fir die landschaftsbezo-
gene Erholungseignung zu beurteilen.

Das Plangebiet stellt sich beziglich des Landschaftsbildes sehr einheitlich dar. Innerhalb des
Plangebietes wird es durch die Golfplatznutzung bestimmt. Es wird nach Osten und Norden durch
die Baum-Strauch-Hecke von der umgebenden Bebauung abgesetzt. Da auch der Waldfriedhof
dicht mit Baumen begrint ist, ist die Griinzasur geschlossen ausgebildet. Aufgrund dessen, dass
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die Koburger Strale vom Plangebiet aus nicht sichtbar ist, wird sie nicht als stérend empfunden.
Nach Westen o6ffnet sich die Landschaft. Zum Cospudener See ist keine geschlossene Hecke
ausgebildet, so dass von den hoher gelegenen Bereichen des Golfplatzes interessante Sichtbe-
ziehungen Uber den See mdglich sind. Zur sudlich angrenzenden Bebauung fehlt bislang eine ge-
schlossene Raumkante. Teilweise ist auch hier eine heckenartige Struktur vorhanden.

Die Erholungseignung des Plangebietes ist sehr hoch. Der Golfplatz dient der aktiven Erholung der
Mitglieder und Géaste. Diese Eignung wird durch den angrenzenden Cospudener See noch ver-
starkt.

2117 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw. ihr
Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind insbesondere als
Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmdglichkeiten zu nennen. Daraus abgeleitet sind zu
berticksichtigen:

- die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und

- die Erholungsfunktion.

Bei dem Plangebiet handelt es sich, wie bereits ausgefiihrt, um einen bereits bestehenden Golf-
platz. Als Sportstatte dienen Golfplatze der sportlichen Betdtigung. Von daher ist von einer Erho-
lungsfunktion innerhalb des Plangebietes auszugehen.

Innerhalb des Plangebietes ist keine Wohnnutzung vorhanden. Diese befindet sich jedoch nérdlich,
Ostlich und sidlich des Plangebietes und wird durch Stral’en (Muhlweg, Koburger Stral3e) bzw.
den Wald vom Golfplatz getrennt.

Der Golfsport ist, verglichen mit anderen Sportarten, ein eher gerauscharmer Sport. Gerausch-
emissionen treten jedoch im Zusammenhang mit der Rasen- und Platzpflege und mit der Nutzung
der Stellplatze sowie der gastronomischen Einrichtungen auf. Abschlagsibungen kénnen ebenfalls
eine Gerauschquelle darstellen.

2.1.1.8 Schutzgiiter Kultur- und Sachglter

Nach dem derzeitigen Erkenntnisstand sind im Plangebiet arch&ologische Denkmale vorhanden.
Der sudostliche Teil des Plangebietes befindet in einem arch&ologischen Relevanzbereich (mittel-
alterlicher Dorfkern, vgl. hierzu Abgrenzung auf der Planzeichnung). Es befinden sich keine Bau-
denkmale nach Denkmalschutzgesetz im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Sachgiiter sind in Form der bereits vorhandenen baulichen Anlagen, zu denen auch die Spielbah-
nen zu zahlen sind, vorhanden.
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2119 Schutzgebiete und -objekte

Schutzgebiete i. S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berihrt.
Nordlich des Plangebietes befindet sich das Vogelschutzgebiet "Leipziger Auwald". Der Abstand
vom Rand des Plangebietes zum Vogelschutzgebiet betragt ca. 700 m. Das FFH-Gebiet "Leipziger
Auensystem" befindet sich ca. 2,2 km vom Plangebiet entfernt.

Im Rahmen der Bestandserfassung wurden auch keine gemald FFH-Richtlinie zu schutzenden
Arten (Anhang 1) bzw. auch keine Arten von gemeinschaftlichem Interesse (Anhang Il) sowie keine
in der Richtlinie genannten Tierarten festgestellt. Weiterhin liegen auch keine Hinweise bzw. Erfas-
sungen in den Landesdaten auf ein Vorkommen der in Anhang | der Vogelschutz-Richtlinie aufge-
fuhrten Brutvogel im Untersuchungsgebiet vor.

Wie bereits ausgefiihrt, befindet sich das Plangebiet noch im Landschaftsschutzgebiet "Leipziger
Auwald". Das Schutzziel fiir das LSG besteht in der Erhaltung des Leipziger Auengebietes als na-
turnahes System in seiner funktionellen Einheit von Nordwest- und Stdaue sowie in der Wieder-
herstellung auentypischer Naturprozesse und ihrer Arten und Biotope. Die Golfplatznutzung ist
nicht mit den Schutzzielen des LSG vereinbar. Insofern wurde parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ein Verfahren zur Herauslésung der Flachen des Plangebietes aus dem LSG gefihrt.

Trinkwasserschutzgebiete sowie sonstige nach Wasserhaushalts- bzw. Wassergesetz zu beach-
tende Schutzgebiete sind nicht von der Uberplanung betroffen.

2.2 Prognose ilber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

221 Bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind, da es sich bereits um einen bestehenden Golfplatz
handelt, nur geringe Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Dennoch ermgglichen die Festset-
zungen eine Uber den Bestand hinausgehende Flacheninanspruchnahme.

In der Bewertung der Wirkfaktoren auf die einzelnen Schutzgiter sind nur geringe Beeintrachti-
gungen des Umweltzustandes festzustellen, wobei Auswirkungen einzelner Wirkfaktoren gleichzei-
tig mehrere Schutzguter beeintrachtigen und diese wiederum in Wechselbeziehungen zueinander
stehen.

Schutzgut Boden

Sowohl fur den Neubau des Radweges als auch fiir den Ausbau des Mihlweges werden bislang
unversiegelte Flachen Uberbaut. In den Teilgebieten TG 1 und TG 2 hingegen wird mit den Fest-
setzungen lediglich der Bestand gesichert. Insgesamt kénnen aufgrund der Festsetzungen des
kunftigen Bebauungsplanes im Plangebiet gegentber dem Bestand lediglich 500 m2 mehr versie-
gelt werden.
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Im Rahmen dieser Neuversiegelung gehen natirliche Funktionen des Bodens (Lebensraum fir
Edaphon, Wasserhaltefunktion, Filterwirkung) und die Fahigkeit der Bodenneubildung verloren. Sie
stellt einen Eingriff in das Schutzgut Boden dar.

Schutzgut Wasser

Die genannte Neuversiegelung fihrt zu einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate, da
anfallendes Oberflachenwasser nicht mehr ungehindert versickern kann.

Im Hinblick auf ein Auswaschen von Dingemitteln, die bei der Golfplatzpflege eingesetzt werden,
ist aufgrund des gezielten und auf das Pflanzenwachstum abgestimmten Einsatzes dieser Mittel
einerseits und der Dampfung der Versickerungsfahigkeit der bindigen Bodenschicht und der Auffil-
lung andererseits die Wahrscheinlichkeit relativ gering, dass diese Nahrstoffe in das Grundwasser
gelangen und dieses entsprechend belasten.

Die Auswirkungen des Vorfluters Ost auf die Umwelt werden in einem gesonderten Genehmi-
gungsverfahren betrachtet. Gegenwartig sind im Plangebiet mit Ausnahme der kinstlich angeleg-
ten Teiche keine Oberflachengewdasser vorhanden. Mit der Planung werden die Teiche nicht tber-
plant. Insofern sind keine Auswirkungen auf Oberflachengewéasser zu erwarten.

Schutzgiter Klima / Luft

Im Hinblick auf das Klima und die Luftqualitat werden mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
nur sehr geringe Auswirkungen zu erwarten sein. Es sind keine Uber die Ausgangssituation hin-
ausgehenden Verkehrs- und damit Abgasbelastungen zu erwarten. Mit dem Bebauungsplan wird
im Wesentlichen der Golfplatz planungsrechtlich gesichert. Auch der Ausbau des Muhlweges fihrt
nicht zu neuen Verkehrsbheziehungen.

Schutzguter Pflanzen / Tiere

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind zusatzliche Versiegelungen von ca. 500 m2 ver-
bunden. Fir den Neubau des Radweges sowie den Ausbau des 6stlichen Abschnittes werden
Randbereiche der Geholzflache in Anspruch genommen. Die Verluste der Vegetationsstrukturen
sind als Eingriff zu werten und auszugleichen.

Insbesondere der Gehdlzriegel an der Koburger Stral3e stellt einen Lebensraum fir Tiere dar. Je-
doch sind hier aufgrund der Verkehrsbelastung der Koburger Stral3e siedlungstolerante Arten zu
erwarten. Der Radweg flhrt nicht zu einer Zunahme der Beeintrachtigungen und damit Entwertung
des Lebensraumes.

Die Neuversiegelungen entlang des Mihlweges sind nicht mit einer Uberbauung besonders wert-
voller Lebensrdume verbunden. Fir hier anzutreffende Arten sind im Bereich des Golfplatzes bzw.
angrenzender Flachen ausreichend groR3e Ersatzlebensrdume vorhandenen.
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Das Verschwenken der Bahn 3 fuhrt zu einer Inanspruchnahme einer ca. 850 m2 grof3en Waldfla-
che. Da der Ausgleich dafur im Verhaltnis 1 : 2 zu erbringen ist, werden 1.720 m? neuer Wald nord-
lich des Waldfriedhofs festgesetzt.

Schutzgiter Landschaftsbild / Erholungsfunktion

Im Rahmen der Anwendung der Eingriffsregelungen sind auch die Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes und der Erholungseignung zu erfassen und zu bewerten.

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind davon abhéngig, welche &sthetische Qualitat diese
Landschaft aufweist, wie visuell verletzlich sie ist und mit welcher Intensitat der Eingriff wirkt. Die
wichtigsten asthetischen Faktoren zur Bewertung eines Landschaftsbildes sind nachfolgend aufge-
fuhrt und bewertet.

Die Vielfalt lasst sich in topographische und Relief-, Vegetations-, Gewasser-, Nutzungs- und bau-
liche Vielfalt differenzieren. Die vorhandene Vielfalt ist als mittel einzustufen. Das ist mit der vor-
handenen Golfplatznutzung zu begriinden. Diesbezlglich wird sich mit der Planumsetzung nichts
andern.

Die Naturnahe ist im Bereich der Spielbahnen aufgrund der intensiven Pflege aul3erst gering. Eine
Erhéhung der Naturndhe kann aufgrund der mit Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen
Nutzungen insgesamt nicht erzielt werden.

Auch die Eigenart des Planungsgebietes bleibt erhalten, da, wie bereits ausgefiihrt, der Golfplatz
planungsrechtlich gesichert wird.

Schutzgiter Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Plangebietes ist ein archaologischer Relevanzbereich verzeichnet. Im Zuge von
Baumafinahmen in diesen Bereichen kdénnen diese Bereiche dahingehend beeintrachtigt werden,
dass sie freigelegt und zerstort werden.

Schutzgut Mensch

Mit dem Bebauungsplan wird der bereits bestehende Golfplatz planungsrechtlich gesichert. Den-
noch sind Auswirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen zu vermeiden. Dazu sind schalltechni-
sche Untersuchungen durchgefihrt worden, deren Ergebnisse Punkt 4.1.10 der Begriindung, Teil |
Zu entnehmen sind.

Der Golfsport ist, verglichen mit anderen Sportarten ein eher gerauscharmer Sport. Gerausche-
missionen treten jedoch im Zusammenhang mit der Rasen- und Platzpflege und mit der Nutzung
der Stellplatze sowie der gastronomischen Einrichtungen auf. Abschlagsibungen kénnen ebenfalls
eine Gerduschquelle darstellen. Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen wird festge-
stellt, dass mit der Einhaltung der entsprechenden Festsetzung insbesondere zu den Spielzeiten
keine Beeintrachtigung schutzbedurftiger Nutzungen gegeben ist.
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Das Plangebiet wird zudem von der vielbefahrenen Koburger Straf3e mit den daraus resultierenden
Gerauschbelastungen tangiert. Aus der Planrealisierung kann jedoch kein zuséatzliches Verkehrs-
aufkommen und insofern auch keine weitere Beeintrachtigung abgeleitet werden.

222 Bei Nichtdurchfihrung der Planung

Der Golfclub Markkleeberg nutzt bereits die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes. Die Anlagen und Einrichtungen, die zur Ausstattung, Unterhaltung und den Betrieb
des Golfplatzes notwendig sind, sind bislang immer nur mit befristeten Baugenehmigungen errich-
tet worden. Diese Befristungen erfolgten auch vor dem Hintergrund, dass sich der Golfplatz im
Landschaftsschutzgebiet "Leipziger Auwald" befindet.

Wird der Golfplatz und der Spielbetrieb nicht durch einen Bebauungsplan planungsrechtlich gesi-
chert, kann der Golfplatz nicht dauerhaft am Standort etabliert werden. Bauliche Anlagen mussten
mit Auslaufen der zeitlichen Befristungen zuriickgebaut werden. Der Bereich kdnnte dann insge-
samt in das Entwicklungskonzept des LSG eingeordnet und eine naturnahe Entwicklung ange-
strebt werden.

2.3 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bau-
leitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Im Besonderen sind
auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemanR § 1la Abs. 3 BauGB i. V. m.
§ 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft durch die geplante Nutzung
des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich zu
entwickeln. Der Bebauungsplan stellt zwar selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar, be-
reitet aber Mal3nahmen vor, die als Eingriff anzusehen sind.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als zusammenge-
fasste Zielvorstellung und anschlieBend durch die auf die jeweiligen betroffenen Schutzgiiter be-
zogene MalRnahmenbeschreibung konkretisiert.

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der umweltbe-
zogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der zu erwartenden, jedoch nicht als erheblich
eingeschéatzten Umweltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

- Sicherung von 6kologisch wertvollen Bereichen (Erhaltungsgebot) und

- Berlcksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der Baugebietsentwicklung (gestalte-
rischer Aspekt).
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231 Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Schutzgut Boden

Als Minimierungsmafnahme wird festgesetzt, alle fiir eine Nutzung als Kfz-Stellplatze vorgesehe-
nen Flachen in diffusionsoffener Bauweise, wie z. B. mit wassergebundener Decke, Schotterra-
senbelag, Rasengittersteinen oder Pflasterbelagen mit mind. 40 % Fugenanteil, auszubilden, so-
fern keine anderen gesetzlichen Regelungen entgegen stehen.

Der im Bereich der zu tiberbauenden Grundflachen verdrangte Oberboden soll innerhalb des Bau-
gebietes wieder verwendet werden. Sein Verlust als Vegetationsschicht und ein Deponiebedarf
werden damit vermieden.

Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser

Das von Dachflachen abflie3ende Niederschlagswasser sollte - soweit moglich - auf den Freifla-
chen zur Versickerung gebracht werden, damit es zur Grundwasseranreicherung dienen und wie-
der in den "kleinen" Wasserkreislauf eingebracht werden kann. Dieses Wasser ist wenig ver-
schmutzt und wird daher auch das Grundwasser qualitativ nicht beeintrachtigen.

Auch das im Bereich des Mihlweges anfallende Oberflachenwasser soll Giber Stral3eneinldufe ge-
fasst, einer Reinigung zugefuhrt und anschlieBend in den Vorfluter Ost eingeleitet. Somit wird es
auch dem Wasserkreislauf wieder zugefiihrt.

Grundwasser

Auf dem Golfplatz werden Diingemittel (NPK-Diinger) eingesetzt. Zur Gewahrleistung der Wasser-
gualitdt des Cospudener Sees ist der Austrag von Chemikalien Uber den Grundwasserpfad zu
vermeiden. Deshalb wurde eine Festsetzung zur Beprobung des Oberflachen- und Grundwassers
getroffen. Demnach hat der Golfclub das Oberflachen- und Grundwasser in regelmaRigen Abstan-
den zu beproben. Die Bewertung der Ergebnisse erfolgt durch die zusténdige Behérde. Im Vorfeld
des Monitorings ist ein Konzept zu erarbeiten und mit der unteren Wasserbehoérde abzustimmen
(vgl. textliche Festsetzung 6.4.2 und Punkt 3.2 des Umweltberichtes).

Schutzgiter Klima / Luft

Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vernachlassigen. Von daher sind auch keine MalRnahmen
notwendig.

Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften

Die im Plangebiet vorhandenen erhaltenswerten Gehdlzbestande und Einzelbdaume werden durch
Festsetzungen zum Erhalt bzw. zur Anpflanzung und zum Erhalt gesichert.
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Der im Bereich des Baufensters vorhandene Baumbestand ist wahrend der durchzufihrenden
BaumalRnahmen durch geeignete Mal3nahmen vor Beeintréachtigungen wie Wurzelraumverdich-
tung, Materialablagerungen im Kronentraufbereich, Stammbesch&adigungen usw. bei Beachtung
und Einhaltung der Vorgaben der DIN 18920 und der RAS-LG 4 zu schitzen.

In der Planzeichnung werden als Ersatz fir die Waldinanspruchnahme Waldflachen neu festge-
setzt.

Schutzgiter Landschaftsbild / Erholungsfunktion

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Realisierung des Vorhabens nur wenig beeinflusst.
Aus grunplanerischer Sicht sollte eine einheitliche Grinzéasur entlang des Mihlweges entwickelt
werden.

Auch mit Umsetzung des Bebauungsplanes und der grinordnerischen Maflinahmen wird weiterhin
eine gute Erholungseignung innerhalb des Gebietes zu verzeichnen sein, da der Golfplatz lediglich
geordnet wird.

Schutzguter Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein archaologischer Relevanzbereich. Von daher muss
deshalb vor Beginn von ErschlieBungs- und Bauarbeiten im von Bautatigkeit betroffenen Areal
durch das Landesamt flr Archaologie eine archaologische Grabung durchgefiihrt werden. Zur
Uberwachung der Flachenabtragung muss ein Facharchdologe des Landesamtes fuir Archdologie
standig zugegen sein, um auftretende Befunde und Funde sachgerecht auszugraben und zu do-
kumentieren. Erdarbeiten etc. sind in Bereichen, von denen bekannt oder den Umstéanden nach zu
vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden, genehmigungspflichtig gemanR § 14
SachsDSchG.

2.3.2 Malnahmenkonzept der Eingriffsregelung

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und
historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch zahlreiche Festsetzungen zur Vermeidung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich, der mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Um-
weltauswirkungen gemal 8 1 a Abs. 3 BauGB i. V. m. 8 21 Abs. 1 BNatSchG erfolgen. Bezuglich
der Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere reagiert die Planung mit:

- Festsetzungen zum Erhalt der Gehélzflachen,

- Festsetzungen zum Erhalt des wertvollen Baumbestandes,

- Festsetzungen zum Anpflanzen von Wald,

- Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen auf den Stellplatzen sowie

- Festsetzung einer MalRnahmenflache einschlie3lich Baumpflanzungen.

Die Festsetzungen sowie deren Begriindungen sind dem Punkt 4.1.5 der Begrindung, Teil I, zu
entnehmen.
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Die Ausfuihrungen zur Eingriffsregelung fihren zu dem Ergebnis, dass durch geeignete Mafl3nah-
men zur Verringerung und zum Ausgleich (MaZnahmeflachen) der mit der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes verursachten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild i. S. der Natur-
schutzgesetzgebung im Vergleich zum Ausgangszustand innerhalb des Plangebietes vollstandig
ausgeglichen wird. Die 6kologische Bilanzierung ist dem Griinordnungsplan zu entnehmen.

Daruber hinaus ist der Wald, der in Anspruch genommen werden muss, nach § 8 SachsWaldG
ausgeglichen werden. Dieser wird im Verhdltnis 1 : 2 innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ersetzt.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Das Plangebiet und dessen geplante Nutzung ist Bestandteil einer regional abgestimmten Strate-
gie am Cospudener See, touristische und erholungswirksame Angebote mit Uberregionaler Aus-
strahlung zu entwickeln. Der Golfplatz Markkleeberg knupft zum einen an die Traditionen des Golf-
sports im Raum Leipzig an und sichert mit weiteren Golfplatzen eine bedarfsgerechte und raumlich
differenzierte Ausstattung mit Spielanlagen in der Planungsregion Leipzig-Westsachsen.

Die Ausweisung eines Baufeldes u. a. fir die gastronomische Versorgung von Golfsportlern soll
zur Erhéhung der Attraktivitdt des Golfplatzes beitragen und damit den Bereich sportlich und tou-
ristisch aufwerten. Insbesondere soll eine sinnvolle Umgestaltung und Entwicklung des Golfplatzes
ermdglicht werden.

Insofern gibt es insbesondere auch unter Beriicksichtigung der am Standort vorhandenen bauli-
chen Anlagen und Einrichtungen weder zum Standort noch zum Planinhalt sinnvolle Alternativen.

3 Zusatzliche Angaben
3.1 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

3.1.1 Methodik

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzguter er-
fasst und bewertet. Die Beschreibung und Bewertung sowie die MalRnahmendefinition greift fach-
lich auf den Grinordnungsplan zurtick.

Zur Abschétzung von Auswirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen wurden die schalltechnischen
Untersuchungen, die erganzend zum Bebauungsplan erarbeitet worden sind, herangezogen.

3.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den vorliegen-
den Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fir die Notwendigkeit einer vertiefenden Un-
tersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger umweltbezogener
und fur das Vorhaben relevanter Informationen vor, die es erlauben, eine Einschatzung der zu er-
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wartenden Umweltfolgen vorzunehmen. Die relevanten Umweltfolgen, die mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes verbunden sein werden, sind in dem genannten Gutachten tGberpruft worden, so
dass hinreichende Beurteilungskriterien fir eine umweltvertragliche Realisierung des Bebauungs-
planes vorliegen.

3.2 Monitoringkonzept

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behorden nach Abschluss des Verfahrens die Stadt
Markkleeberg zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiih-
rung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt hat. Dies betrifft sowohl die Behdrden auf3erhalb der Stadtverwaltung als auch die
stadtischen Amter.

In Erganzung dazu sollen die Amter und Behorden die Stadtverwaltung Uber Beschwerden zu
Umweltbelangen aus dem Plangebiet und der Umgebung informieren. Diese Uberpriifen berechtig-
te Beschwerden auf Bebauungsplanrelevanz. Damit werden mdgliche erhebliche Umweltauswir-
kungen auf den Menschen Uberwacht.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wird die Einhaltung der Festsetzungen zur Umwelt
kontrolliert. Damit werden erhebliche Umweltauswirkungen tberwacht.

Zudem ist durch den Golfclub der Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser und damit den
Cospudener See zu Uberwachen. In Abstimmung mit der zustéandigen Behdrde sind das Oberfla-
chen- und Grundwasser durch den Golfclub zu beproben und auf die eingesetzten Néhrstoffe und
Spurenelemente zu untersuchen. Die Ergebnisse sind der Behdrde zur Bewertung zu tibergeben.
(vgl. textliche Festsetzung 6.4).

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet wird bereits als Golfplatz genutzt, der mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
planungsrechtlich gesichert werden soll. Damit verbunden sind auch eine Neuordnung sowie der
Ausbau des Mihlweges und der Koburger Straf3e.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen, die mit befristetet genehmigten vorhandenen baulichen Anlagen durch unbefristete Bau-
genehmigungen dauerhaft zu sichern. Lediglich der Ausbau des Muhlweges und der Koburger
Stral3e sind mit Eingriffen verbunden.

Das Malinahmenkonzept umfasst daher vorrangig Minimierungsmaf3nahmen.

Darlber hinaus wurde mit der Ausweisung der Pflanz- und Erhaltungsgebote ein Biotopverbund
zwischen den aul3erhalb des Geltungsbereiches angrenzenden Strukturen geschaffen. Mit Umset-
zung des Malinahmenkonzeptes kdnnen die Eingriffe in Natur und Landschaft vollstidndig ausge-
glichen werden.
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Zur Abschatzung von Auswirkungen durch Schallemissionen auf angrenzende schutzbedirftige
Nutzungen sind schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt worden. In deren Ergebnis sind im
Bebauungsplan Festsetzungen getroffen worden, um die Einhaltung von Schallpegeln an den Im-
missionsorten einzuhalten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplanes keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen verbunden sind.

4 Planungen und Gutachten zum Bebauungsplan

Im Bebauungsplan wurden folgende Planungen beriicksichtigt:

- Entwurf zum Grinordnungsplan zum Bebauungsplan "Golfplatz Markkleeberg", StadtLandGrin
Stadt- und Landschaftsplanung, Halle, 24.04.2015

- Vorplanung zum Ausbau der Koburger Stral3e zwischen Zdbigker Stral3e und Seenallee, 2. Ab-
schnitt: Mihlweg bis Seenallee, Uhimann & Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Markkleeberg,
17.08.2009

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Golfplatz Markkleeberg" — Stand August
2011 —, Dr. Kiebs + Partner GmbH, Ingenieurbtro fir Umweltschutz, Gutachten Nr. 5180911,
23.09.2011

- Hydrogeologisches Gutachten Bebauungsplan Golfplatz Markkleeberg, Dipl.-Ing. Matthias Gotz,
17.08.2011

- Hydrogeologisches Gutachten, 1. Ergdnzung zum Hydrogeologischen Gutachten vom
17.08.2011, Bebauungsplan Golfplatz Markkleeberg, Dipl.-Ing. Matthias Gotz, 02.06.2014

- Kurzbericht zum Grundwassermonitoring, Bebauungsplan Golfplatz Markkleeberg, MULTI-TEC
GmbH, 29.01.2015

- Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung,
StadtLandGrln, 24.04.2015



