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1. Grundlagen der Planung

1.1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basiert auf folgenden Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786)

- Planzeichenverordnung (PlanZV), vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zu-
letzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706) geandert wor-
den ist

- Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11.
Mai 2016 (SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. De-
zember 2018 (SachsGVBI. S. 706) geandert worden ist

- Sdachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S.
451), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 14. Dezember 2018 (SachsGVBI.
S. 782) geandert worden ist

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung im Freistaat Sachsen (SachsUVPG)
vom 25. Juni 2019 (SachsGVBI. S. 525)

- Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, in Kraft getreten am 31.08.2013

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

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

- Erlaubnisfreiheits-Verordnung vom 12. September 2001 (SachsGVBI. S. 675), die
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S. 503) gedndert wor-
den ist

1.2 Verfahrensablauf

Mit Schreiben vom 10.01.2017 beantragte der Vorhabentrager, die Noppi Immaobilien GmbH
Immobesitz KG die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir das Wohn-
gebiet Amselweg (Flurstlicke 446, 461/15 (teilweise) und 461/17 (teilweise) der Gemarkung
GroRstadteln) bei der Stadt Markkleeberg.



Stadt Markkleeberg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohngebiet Amselweg"
Begrindung zum Satzungsexemplar, 27. Juli 2020 Seite 7

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde durch den Stadtrat
der Stadt Markkleeberg am 15.03.2017 (Beschluss-Nr. 322-30/2017) gefasst und in den
Markkleeberger Stadtnachrichten, Ausgabe Nr. 8 / 2017 am 12.04.2017 ortsiblich bekannt
gemacht. Das stadtebauliche Konzept und die Erschlieung wurden vor dem Aufstellungs-
beschluss im Stadtrat im Ausschuss fir strategische Stadtentwicklung und Wirtschaft sowie
im Technischen Ausschuss beraten.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Bebauungsplane kénnen nach § 13a BauGB aufge-
stellt werden, wenn sie der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen. Dabei darf gem&R § 13a Abs. 1 Satz 2
BauGB ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GrofRe der
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die
Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder 20.000 bis weniger
als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Prufung unter
Bertcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannte Kriterien die Einschatzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Das beschleunigte Verfahren ist gemafl § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB auch ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte
Verfahren ist gemalR 8§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB ebenfalls ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter oder daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Weitere Ausschlussgrinde existieren laut
Gesetz nicht.

Ein beschleunigtes Verfahren fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
Abs. 1 BauGB kann stets durchgefiihrt werden, wenn die zu Uberplanenden Bereiche dem
Innenbereich i. S. d. 8 34 Abs. 1 BauGB angehotren. Unter bestimmten Voraussetzungen
kénnen allerdings auch Flachen erfasst werden, welche dem AufRenbereich zuzurechnen
sind (sogenannnte AufRenbereichsinseln).

Zu den planungsrechtlichen Voraussetzungen ist allgemein und mit Blick auf den
vorliegenden Fall Folgendes festzuhalten: Das Vorhaben stellt eine typische Malnahme der
Innenentwicklung dar. Das Areal befindet sich eindeutig im Innenbereich. Es hat eine Ge-
samtgroRe von ca. 6.180 Quadratmeter und ist von allen Seiten von bestehenden und ge-
nutzten Nachbarbebauungen umgeben. Es kann somit sicher eingehalten werden, dass in
dem Bebauungsplan eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
weniger als 20.000 Quadratmetern auch unter Bertcksichtigung mehrerer miteinander in
Verbindung stehender Bebauungsplane festgesetzt wird, was wesentliche Voraussetzung
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ist. Die Zulassigkeit
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von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird
nicht begrundet. Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Natura 2000 Gebiete, Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung und Europdische Vogelschutzgebiete) vor. Es werden auch keine
Nutzungen vorbereitet, deren Planung eine Pflicht zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes mit sich brachten.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach 8§ 13a, Abs. 2, Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuléassig. Aus diesem Grund ist die Erstellung einer Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanz nicht notwendig. Fir den Bebauungsplan sind gem. § 13a BauGB daher keine Um-
weltprifung durchzufihren und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein gesonderter Ausgleich
ist nicht zu erbringen. Jedoch ist ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zu erarbeiten und
die Flache auf evtl. vorhandene Biotope hin zu untersuchen. Zur Wahrung der Belange des
Umweltschutzes werden dennoch griinordnerische Festsetzungen vorgenommen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 BauGB. Von der dort gegebenen Mdglichkeit, im beschleunigten Verfahren von der
frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB abzusehen, wird jedoch kein Gebrauch gemacht.

Da die Planungen zum Vorhaben bereits sehr detailliert vorangetrieben wurden und der Vor-
habentrager auf der Grundlage des mit der Gemeinde abzustimmenden Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans nachweislich zur Durchfihrung des Vorhabens und der ErschlieBungs-
malRnahmen bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfihrung innerhalb einer bestimm-
ten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten im Durchfiihrungsvertrag
verpflichten wird, kann das Vorhaben gem. § 12 BauGB uber einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan bauplanungsrechtlich vorbereitet werden.

Die Kostenubernahme fur Planung und Realisierung (Bauleitplanung mit dazugehdérigen
Gutachten, Planung und Bau der Ver- und Entsorgungsanlagen) werden durch den Durch-
fuhrungsvertrag mit dem Vorhabentradger und Grundstiickseigentimer vertraglich geregelt.
Es fallen keine ErschlieBungskosten fur die offentliche Hand fir den Bau von Stral3en,
Trinkwasser-, Schmutzwasser- oder Regenwasseranlagen an.

Im Rahmen des Verfahrens wurden bislang folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt:

Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 10.01.2017
durch den Vorhabentrager an die Stadt Markkleeberg (8 12 Abs. 2
BauGB), mit Schreiben vom 10.01.2017

Aufstellungsbeschluss vom 15.03.2017 15.03.2017
Beschluss Nr. 322-30/2017,

bekannt gemacht in den Markkleeberger Stadtnachrichten, Ausgabe

Nr. 8 /2017 am 12.04.2017

frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Vorentwurf 16.11.2017 —



Stadt Markkleeberg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohngebiet Amselweg"

Begriindung zum Satzungsexemplar, 27. Juli 2020 Seite 9
(8 4 Abs. 1 BauGB), mit Schreiben vom 16.11.2017 22.12.2017
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf (§ 3 Abs. 1 16.11.2017

BauGB), bekannt gemacht in den Markkleeberger Stadtnachrichten,
Ausgabe Nr. 23 /2017 am 08.11.2017

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf 16.01.2019 —
(8 4 Abs. 2 BauGB), mit Schreiben vom 16.01.2019 01.03.2019
Offentliche Auslegung des Entwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB) 28.01.2019 —
bekannt gemacht in den Markkleeberger Stadtnachrichten, Ausgabe 01.03.2019
Nr. 02 /2019 am 16.01.2019

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum 2. Entwurf 27.01.2020-
(84 Abs. 2 BauGB), mit Schreiben vom 02.01.2020 28.02.2020
Offentliche Auslegung des 2. Entwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB) 27.01.2020-
bekannt gemacht in den Markkleeberger Stadtnachrichten, Ausgabe 28.02.2020

Nr. Januar / 2020 am 15.01.2020

1.2.1 Beteiligungen

1.2.1.1 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte am 16.11.2017 durch eine Informations-
veranstaltung in den Raumen des benachbarten Hotels Markkleeberger Hof. Es waren ca.
50 Burger anwesend.

Es wurde Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterschei-
dende Losungen und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

Seitens der Offentlichkeit wurde das mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorberei-
tete Mal3 der Bebauung hinsichtlich Gebaudehthe und Geschossanzahl angesprochen. Es
wurde erlautert, dass die neu zu errichtenden Gebaude sich héhenmaRig zwischen den be-
nachbarten Gebauden entlang der Stadtelner Stral3e einordnen und der bereits vorhandene
Markkleeberger Hof das héchste Gebaude in der Umgebung bleibt. Eine hdhere Versiege-
lung als mit der bisherigen Festsetzung als Mischgebiet wird nicht erreicht, was sich somit
auch nicht negativ auf die bisher vorgesehene Entwasserung auswirkt. Die sich ergebende
Grundflachenzahl resultiert aus der unterirdischen Tiefgarage unter den sechs Geschoss-
bauten, die jedoch fir eine Entspannung der Parksituation im Wohngebiet erforderlich ist und
sich durch ihre unterirdische Lage nicht negativ auf den Anspruch auf ausreichende Beson-
nung und Beliftung fur die Nachbarschaft auswirkt.

Die Frage wurde gestellt, ob die Anzahl der Stellplatze fir alle Anwohner ausreichend sind
und ob ggf. vorgesehen ist, einen Busstellplatz fiir Busse des benachbarten Hotels Mark-
kleeberger Hof auf dem Areal mit unterzubringen. Auch wurde die Nutzung der Tiefgarage
durch Hotelgdste angeregt. Dazu wurde seitens der Planer gesagt, dass die bendétigten
Stellplatze bereits auf Ebene des Bebauungsplanes im Stellplatznachweis nachgewiesen
werden. Dabei wurden zunachst auch die Stellplatze des benachbarten Markkleeberger Ho-
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fes mit berticksichtigt, da dieser bis zum Zeitpunkt der Realisierung des Wohnbauvorhabens
noch einen Behelfsparkplatz auf dem Vorhabenareal betreibt. Ein Busparkplatz auf dem
Vorhabenareal ist nicht vorgesehen. Dieser wird zukunftig auRerhalb des Vorhabenareals
abgestellt werden. Eine Nutzung von Stellplatzen fir Hotelgaste in der Tiefgarage im Rah-
men des errechneten Stellplatzbedarfes wird seitens des Vorhabentragers vorerst positiv
bewertet (vgl. Kap. 4.3.2 Stellplatze).

Es wurde weiterhin der Wunsch einiger Blrger des Gebietes nach Wohnungsformen mit
groRerer Zimmeranzahl geaul3ert. Es wurde erlautert, dass diesem Wunsch seitens des Vor-
habentragers bereits im Vorfeld der friihzeitigen Beteiligung nach Gesprachen mit der Stadt-
verwaltung Markkleeberg nachgekommen worden ist. Ursprunglich sollten noch ausschliel3-
lich 2- und 3-Raum-Wohnungen errichtet werden. Das Wohnungskonzept wurde jedoch da-
hingehend Uberarbeitet, dass nun auch 4- und 5-Raum-Wohnungen mit errichtet werden
sollen. Dieser Sachverhalt fliel3t in den Durchfiihrungsvertrag ein.

Eine Anregung wurde vorgebracht, wonach Laden- und Caféflachen mit erlaubt werden soll-
ten. Einige der anwesenden Blrger standen dieser Idee jedoch auch ablehnend gegentiber,
da sie eine erhdhte Larmbelastung durch Kunden und ggf. deren Fahrzeuge firchteten. Die-
ser Anregung wird in der weiteren Planung nicht gefolgt, da an dieser Stelle im Wohngebiet
zukUnftig ausschlieRlich Wohnhéauser errichtet werden sollen, die fur die starkeren Kunden-
strome solcher Geschéfte vom Grundsatz her nicht ausgebildet sind. Das dem Wohnen zu-
gehdrige MalR an Ruhe soll im Gebiet erhalten bleiben. Auch sind andere Standorte in der
naheren Umgebung dafir bereits vorhanden. Ein Cafébesuch ist zum Beispiel in dem nahe-
gelegenen Restaurant des Markkleeberger Hofes mdglich. Einkaufsméglichkeiten bestehen
bspw. bereits am etwas weiter nordlich gelegenen Marktkauf nahe der Seenallee. Eine Un-
terversorgung des Areals ist somit nicht gegeben. Die vorhandenen Standorte sollen durch
die angestrebte bauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt werden.

AbschlieRend wurde nach Mdglichkeiten zur Reduzierung der Schall-, Luft- und Verkehrsbe-
lastungen wahrend der Bauzeit fur die Anwohner gefragt. Der Bauherr ist in diesen Dingen
grundséatzlich an die gesetzlichen Vorgaben gebunden und wird diese auch einhalten. Eine
Verlarmung oder Verschmutzung 6ffentlicher oder benachbarter Flachen wird u.a. durch das
Séachsische StraBengesetz, die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bau-
larm oder das Bundesimmissionsschutzgesetz untersagt. Bei Bedarf sind auf der Baustelle
entsprechende Vorkehrungen (bspw. Lkw-Waschanlage, Staubplanen, Bauzeitenregelung)
vorzuhalten. Es wird ein Hinweis in den Bebauungsplan fir Bauherren aufgenommen. Im
Durchfuihrungsvertrag wird zudem geregelt, innerhalb welcher Frist und ggf. in welchen Bau-
abschnitten der Bau umgesetzt werden soll, um die unvermeidbaren Stérungen durch Bau-
maflnahmen nicht unzumutbar zu verlangern.

1.2.1.2 Frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Es sind 37 Behorden und sonstige Trager dffentlicher Belange in der friihzeitigen Beteiligung
am Aufstellungsverfahren beteiligt worden.

Davon gaben 28 zu den Planunterlagen Stellungnahmen ab, wovon die folgenden Trager
offentlicher Belange keine Anregungen vorbrachten bzw. ihr Einverstandnis erklarten:
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Landesdirektion Sachsen

Regionaler Planungsverband Westsachsen
Staatsbetrieb Zentrales Flachenmanagement Sachsen
Landesamt fur Stral3enbau und Verkehr
Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz GmbH
Landesamt fur Denkmalpflege Sachsen
Landestalsperrenverwaltung des Freistaates Sachsen
Bodenverwertungs- und Verwaltungs GmbH (BVVG)
Handwerkskammer zu Leipzig

Industrie- und Handelskammer zu Leipzig

Bistum Dresden-Meil3en

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
50Hertz Transmission GmbH

Stadt Bohlen

Gemeinde Grof3pdsna

Stadt Leipzig

Stadt Zwenkau

Zu folgenden Themen wurden wesentliche Anregungen in der Planung beachtet:

Untersuchung des Immissionsschutzes aufgrund der ca. 100 m 6stlich verlaufenden
Eisenbahnstrecke Leipzig-Plagwitz — Gaschwitz (6379)

Aufgrund des Hinweises der Deutschen Bahn AG wurde eine Schallimmissionsprog-
nose in Auftrag gegeben. Diese liegt den Unterlagen zum Entwurf des Bebauungs-
planes bei. Die Ergebnisse sind in den Bebauungsplan eingeflossen.

Hinweis auf Ver- und Entsorgungsleitungen, Leitungstechnische Erfordernisse bei
der An- und Einordnung von Versorgungstrassen im Plangebiet. Bestandsschutz vor-
handener Anlagen.

Diese Forderungen / Hinweise der Versorgungsunternehmen betreffen die Erschlie-
Bungsplanung. Deshalb wurde ein entsprechender Hinweis in die Begrindung einge-
fugt (Erganzungen zum Kapitel 4.2). Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung haben die
Ver- und Entsorgungstrager darauf hingewiesen, dass entlang der Geltungsbereichs-
grenze Leitungen verlaufen. Aus diesem Grund wird ein neuer Hinweis in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Entlang der Strallen Am Krahenfeld, Stadtelner Stral3e
und Amselweg verlaufen Bestandsleitungen der MITNETZ Strom, der MITNETZ Gas
und der Leipziger Wasserwerke. Eine Ver- und Entsorgung ist prinzipiell mdglich,
wobei Regenwasser auf dem Grundstick versickert werden muss. Werden durch
BaumaRnahmen Umverlegungen von Leitungen notwendig, so sind die Kosten dafir
vom Veranlasser zu Glbernehmen, soweit keine anderen Regelungen Anwendung fin-
den. Dazu ist durch den Vorhabentrager ein entsprechender offizieller Antrag bei den
Ver- und Entsorgungsunternehmen zu stellen. Aufgrabungen im Bereich der Anlagen
durfen nur nach vorheriger Abstimmung mit den Medientragern erfolgen. Die Erkun-
dungspflicht der bauausfilhrenden Firmen bleibt unberihrt. Die geplanten Trassen
sind im offentlichen Verkehrsraum in den schwacher befestigten Flachen (Ful3- und
Radwege oder Grinstreifen) einzuordnen. Dabei sind die Schutzstreifen zu Bauwer-
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ken und Anpflanzungen zu bertcksichtigen. Das missen Bauherren bei ihren Er-
schlieBungsplanungen und -arbeiten beachten.

- Aktualisierung der Hinweise zur Archaologie
Dieser Forderung des Landesamtes fur Archéologie des Freistaates Sachsen wird in
den Kapiteln 3.8 und 8.2 entsprochen.

- Ehemaliger Bergbau, Grundwasserwiederanstieg und verwahrte Filterbrunnen
Die LMBV Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft mbH und
das Séachsische Oberbergamt haben im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung Hinwei-
se und Empfehlungen zum Grundwasser, zu ehemaligem Bergbau und verwahrten
Filterbrunnen Ubermittelt, die als Hinweis an die Bauherren in die Unterlagen zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen werden (vgl. Kapitel 3.15 und
8.10).

- Aktualisierung der Hinweise auf natirliche Radioaktivitat
Das Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie des Freistaates Sachsen
bat um Aktualisierung der Hinweise zum vorsorgenden Radonschutz. Dies wurde in
Kapitel 8.6 beriicksichtigt.

- Zitat des BauGB und der SachsBO in aktueller Form
Aufgrund des Hinweises des Landratsamtes Landkreis Leipzig wurden die Zitate der
Rechtsgrundlagen aktualisiert.

- Teil C - Zeichnerischer Teil zum V+E-Plan
Es wird aufgrund der Hinweise des Landratsamtes Landkreis Leipzig eine Ergdnzung
von Mal3ketten und eine Korrektur der Legende zum Spielplatz auf dem Plan vorge-
nommen.

- Prazisierung der Festsetzung TF 2
Die textliche Festsetzung TF2 wird nach Hinweis des Landratsamtes Landkreis
Leipzig dahingehend préazisiert, dass die dort ausnahmsweise zuldssige Verschie-
bung um bis zu 45 cm sowohl in Langs- als auch in Querrichtung bei Bedarf zulassig
ist, sofern die Abstédnde zu den Nachbarn und die Gesamtversiegelung nicht tber-
schritten werden.

- Vorlegen eines Baugrundgutachtens mit Angaben zur Versickerungsfahigkeit des
Standortes
Das Baugrundgutachten wurde zwischenzeitlich bis zum Entwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes fertiggestellt und den Unterlagen zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan beigefligt. Der Forderung der Unteren Wasserbehérde des Landrats-
amtes Landkreis Leipzig nach einem Nachweis der Versickerungsfahigkeit wurde
entsprochen. Weiterhin wurde vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass bei neuen
Versickerungsanlagen ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren
Wasserbehdrde zu stellen ist (vgl. Kap. 4.2 und 8.11).

- Hinweise zum Emissionsschutz bei BaumaRnahmen
Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen zum Bebauungsplan keine Einwan-
de. Das Landratsamt Landkreis Leipzig hat jedoch auf den Schutzanspruch der
Wohnbebauungen im Einwirkungsbereich der BaumalRhahmen hingewiesen. Es wird
daher ein entsprechender Hinweis an Bauherren in den Bebauungsplan aufgenom-
men (vgl. Kap. 8.12).
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- Vorlegen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
Der Fachbeitrag Artenschutz wurde zwischenzeitlich bis zum Entwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes fertiggestellt, im Umweltbericht ausgewertet und den
Unterlagen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigefligt. Der Forderung der
Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Landkreis Leipzig nach Erarbeitung
eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wurde entsprochen (vgl. auch Kap. 5.4
und 8.13).

1.2.1.3 Beteiligung der Offentlichkeit zum 1. Entwurf

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum 1. Entwurf erfolgte mit Bekanntmachung der Offenlage
in den Markkleeberger Stadtnachrichten, Ausgabe Nr. 02/2019 am 16.01.2019. Die 6ffentli-
che Auslegung fand vom 28.01. bis zum 01.03.2019 im Rathaus der Stadt Markkleeberg,
Raum 006 statt.

Seitens der Offentlichkeit wurde aufgrund folgender Sachverhalte Einwand gegen den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ,Wohngebiet Amselweg“ eingereicht.

1. Nichtzulassigkeit aufgrund rechtlicher Verstof3e des Vorhabens
2. gravierender Verschlechterung der umliegenden Wohnqualitat
3. Bevorteilung einseitiger Interessen

Zunéchst wurden Einwande bzgl. des Verfahrens nach § 13a BauGB aufgefiihrt, mit der Be-
griindung, dass eine Uberschreitung der maximalen Flache von 20.000 m?2 vorliegt, da Be-
bauungsplane die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
stehen in der Flachenangabe mit einzubeziehen seien. Dem ist zu widersprechen, da aus-
schlie3lich Bebauungspléane der Innenentwicklung zusammenzuzéhlen sind und B-Plane im
.Normalverfahren“ nicht herangezogen werden missen.

Weiterhin wird das Vorhaben als unzuldssig beurteilt, da das Plangebiet bereits Bestandteil
eines gultigen Bebauungsplanes (Wohnpark Krahenfeld) ist und eine Wiedernutzbarma-
chung sowie der Aspekt der Innenentwicklung hinfallig seien. Stattdessen wird eine 1. Ande-
rung des bestehenden B-Planes vorgeschlagen. Die wird jedoch fur den Bebauungsplanes
~Wohnpark Krahenfeld“ ausgeschlossen, um diesen in seiner Rechtskraftigkeit nicht zu ge-
fahrden. GemalR § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren fir die
Wiedernutzbarmachen von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRhahmen der In-
nenentwicklung aufgestellt werden. Somit sieht der Gesetzgeber vor, dass es sich nicht aus-
schlie3lich um eine Wiedernutzbarmachung handeln muss. Dass fiir die Flache bereits Bau-
recht besteht, ist in diesem Zusammenhang irrelevant. Die notwendigen Anpassungsmali-
nahmen ergeben sich hierbei aus dem Bedarf der Nachverdichtung und der effizienten Nut-
zung der Flachenpotenziale im Stadtgebiet. Zudem wird von der Offentlichkeit die Zulassig-
keit des Bauvorhabens nach § 34 Abs. 1 BauGB gefordert. Dies ist jedoch nicht zutreffend,
da eigens fur das Vorhaben ein Bebauungsplan aufgestellt wird, dessen Festsetzungen es
entsprechen muss. Da es sich hierbei nicht um einen einfachen Bebauungsplan geman § 30
Abs. 3 BauGB handelt, ist eine Beurteilung gemal § 34 BauGB nicht heranzuziehen. Auch
wird die Zulassigkeit des B-Plan Verfahrens mit Verweis auf den § 30 Abs.1 BauGB als
rechtswidrig empfunden, da die getroffenen Festsetzungen dem aktuell rechtskréftigen Be-
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bauungsplan ,Wohngebiet Krdhenfeld“ widersprechen. Dabei ist ein Verstol3 gegen die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes irrelevant. Sobald der vorhabenbezogene Bebauungsplan
»~Wohngebiet Amselweg”“ rechtskréftig ist, gelten die auferlegten Festsetzungen, welche die
Grundlage des in Rede stehenden Vorhabens darstellen und dieses realisierbar machen.

Weiterhin wurde seitens der Offentlichkeit erlautert, dass Art und MafRR der baulichen Nut-
zung, die Uberbaubare Grundstiicksflache und die festgelegten offentlichen Verkehrsflachen
den gesetzlichen Vorgaben gemaf: BauGB widersprechen. Im gegenwaértigen Vorhaben wird
die zulassige Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung unter Betrachtung der oberirdi-
schen Anlagen jedoch eingehalten. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) ergibt
sich lediglich unter Hinzunahme der unterirdischen und damit stadtebaulich nicht wirksamen
Tiefgarage. Die maximal zulassige Grundflachenzahl gemald BauGB betragt 0,6. Fir das
geplante Vorhaben belauft sich die GRZ auf 0,37. Hinzukommen 0,14 fur die oberirdischen
Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO. In Summe ergibt das eine
GRZ von 0,51, wodurch die zulassige Obergrenze des MaRRes der baulichen Nutzung einge-
halten wird. Die von der Offentlichkeit aufgefiihrte Uberschreitung ergibt sich lediglich unter
Hinzunahme der unterirdischen, jedoch stadtebaulich nicht wirksamen Tiefgarage. Da es
sich hierbei jedoch um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 BauGB han-
delt, ist die Gemeinde bei der Festsetzung der Bestimmungen der Zulassigkeit von Vorhaben
gemaR § 12 Abs. 3 S. 2 Hs.1 BauGB nicht an die BauNVO gebunden und eine Uberschrei-
tung der zulassigen Obergrenzen fir das Mal3 der baulichen Nutzung ist rechtmaRig. Zudem
lassen sich gemalk § 17 Abs. 2 BauNVO weitere Moglichkeiten fiir eine Uberschreitung der
Obergrenze ableiten. In Bezug auf die Uberschreitung der zuldssigen GFZ kann analog ar-
gumentiert werden. Auch wurde das mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorberei-
tete Mal3 der Bebauung hinsichtlich Gebaudehdhe und Geschossanzahl aufgefiihrt. Nach
Angaben der Offentlichkeit ergeben sich unverhaltnismaRige Beengungen und Verschattun-
gen der bestehenden Nachbargebaude. Dies ist jedoch nicht der Fall, da sich die Gebaude
mit einer maximalen Gebaudehdhe von max. 12,08 m stadtebaulich in die bereits vorhande-
ne Bebauung (gem. B-Plan ,Wohnpark Krahenefeld® max. Firsthéhe 12,75 m) einfligen. Zu-
dem entsprechen, entgegen dem Einwand der Offentlichkeit, die Abstandsflachen zu den
Grundsticksgrenzen den gesetzlichen Vorgaben. Anmerkungen bzgl. der steigenden Be-
wohnerdichte, die das Vorhaben mit sich bringt, wurden ebenfalls zurtiickgewiesen.

Aufgrund der zusatzlichen Anwohner des Wohngebietes Amselweg kann mit zusatzlichem,
ruhenden und flieRenden, Verkehr gerechnet werden. Dabei werden fehlende Besucher-
parkplatze, ein fehlerhafter Ansatz bei der Berechnung der notwendigen Hotelparkplatze
sowie der Losungsansatz fir die Findung des Busstellplatzes beschrieben. Diese Tatsache
wurde jedoch bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes beriicksichtigt. Im Laufe des Plan-
verfahrens wurde entschieden, dass die Stellplatze fir das Hotel ,Markkleeberger Hof* auf
dem Hotelgrundstiick selbst untergebracht werden kénnen und eine Berlicksichtigung des-
sen im Stellplatznachweis fiir das Plangebiet nicht mehr von Noéten ist. Zur Ermittlung des
Stellplatznachweises wurde ein adaquater Stellplatzschliissel angewandt, sodass alle erfor-
derlichen Stellplatze nachgewiesen werden kénnen. Der Stellplatznachweis entspricht der
SachsBO (vgl. Kapitel 4.3.2). Beziglich der Unterbringung der Reisebusse wurde sich zwi-
schenzeitlich auf eine Vorzugsvariante geeinigt. Auf dem Grundstick des Hotels wird ein
Busstellplatz hergestellt, welcher sowohl zum Halten als auch zum Parken des Busses ge-
eignet sein wird. Hiermit soll das Abstellen von Bussen im angrenzenden Wohngebiet ver-
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mieden werden (vgl. Kapitel 4.3.2). Die Offentlichkeit auRert zudem Kritik an der Ubereig-
nung von Offentlichen Verkehrsflachen an den Vorhabentrager, da dadurch begehrte Stell-
platzmdglichkeiten fir das Wohngebiet entlang der Stral’e ,Am Amselweg“ entfallen. Dass
durch die Ubereignung von Teilflachen des Flurstiickes 461/15 an den Vorhabentrager, wie
durch die Offentlichkeit vorgetragen, zusétzliche Stellplatze entfallen, ist nicht korrekt. In der
urspriinglichen Planung zum B-Plan ,Wohngebiet Krdhenfeld“ waren in der Stral3e ,Am Am-
selweg“ nur auf der sidlichen Seite der StralRe Querparker vorgesehen. Diese wurden be-
reits realisiert. Darliber hinaus besteht generell kein Anspruch auf dffentliche Stellplatze.

Eine Verschlechterung der Wohnqualitat ist nicht zu erkennen. Die von der Offentlichkeit
angesprochene Minderung des Eigentums sowie eine angebliche Verschlechterung der
Mieteinnahmen wiegen geringer als die Schaffung bendtigten Wohnraums im Zuge einer
NachverdichtungsmaRnahme. Zudem wird von der Offentlichkeit ein VertrauensverstoR ge-
man § 39 BauGB in Frage gestellt. Diesbeziglich liegt durch die Planung des Bebauungs-
planes "Wohngebiet Amselweg" kein Vertrauensschaden vor, da hiermit keine direkten An-
derungen des Baurechts Dritter verbunden sind und somit auch deren Eigentum unberihrt
bleibt.

Es wurde weiterhin ein Verstol3 gegen den § 15 Abs. 1 BauNVO aufgefiihrt. Begriindet wird
dieser Verstol3 mit dem erheblichen Widerspruch zur Eigenart der Bebauung des vorhande-
nen Gebietes und der Belastigung und gebietsuntypischen Stérung aufgrund untblich hoher
Wohndichte. Gemaf § 15 Abs. 1 BauNVO sind die in den 88 2 bis 14 BauNVO (verschiede-
ne Arten der Baugebiete) aufgefihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall unzu-
lassig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Bau-
gebiets widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Belastigungen oder Sto-
rungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in
dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Belastigungen oder Stérungen
ausgesetzt sind. Da es sich bei der gegenstandlichen Anlage um allgemein zulassige Wohn-
gebaude innerhalb eines Wohngebietes handelt, kann hierdurch kein Ungleichgewicht verur-
sacht werden. Auch in Bezug auf die stérenden Emissionen kann die Anlage nicht unzulas-
sig sein, da es sich um Wohngebaude umgeben von weiteren Wohngebauden handelt, von
welchen generell dieselben Emissionen zu erwarten sind. Lediglich von der gewerblichen
Nutzung des Hotels "Markkleeberger Hof" kdbnnen gegebenenfalls stérende Emissionen auf
die geplante Anlage ausgehen. Da sich jedoch bereits im ndheren Umfeld, zulassigerweise
errichtete Wohngebaude nadher am Hotel befinden, kann davon ausgegangen werden, dass
die Lage nicht zur Unzulassigkeit der gegenstéandlichen Anlage fiihrt. Bezlglich ihrer H6he
ordnet sich die Anlage der bestehenden Bebauung unter. Somit kann davon ausgegangen
werden, dass der Umfang nicht zur Unzulassigkeit der Anlage fihrt. Das Vorhaben fiigt sich
bezlglich seiner stadtebaulichen Gestalt durchaus in die ndhere Umgebung ein. Die Kubatur
wurde dabei entsprechend umfangreich geplant, um das Ziel der Nachverdichtung erftllen
zu konnen.

Des Weiteren wurde die Umwandlung des Plangebietes vom ehemaligen Mischgebiet in ein
Allgemeines Wohngebiet und den damit einhergehenden Wegfall einer mdglichen Ansied-
lung von Einzelhandel und Dienstleistungsunternehmen beanstandet. Die jingste Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Markkleeberg vom Mai 2019 kommt zum
Schluss, dass immer noch Kaufkraft aus anderen Stadten und Gemeinden abgezogen wird.
Eine etwaige Unterversorgung an Lebensmittelgeschaften wird lediglich im Norden und Os-
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ten des Stadtgebiets Markkleeberg ausgewiesen. Vor dem Hintergrund des bereits Mitte der
1990er Jahre nicht vorhandenen Bedarfs an Einzelhandelsflichen am Standort des Wohn-
parks Krahenfeld kdnnte die damalige Planung zuriickblickend als ungeeignet betrachtet
werden. Zudem sieht der Bebauungsplan vor, dass in Wohnungen freiberufliche Tatigkeiten
ausgetibt werden dirfen.

Als weiterer Einwand wird die Richtigkeit der artenschutzrechtlichen Prifung sowie der dar-
aus resultierenden MafRnahmen in Frage gestellt. Hierzu ist zu sagen, dass die Kartierungen
und Begehungen Zustimmung der Behorden erhalten haben und methodisch korrekt durch-
gefuhrt wurden.

1.2.1.4 Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum 1. Entwurf

Es sind 37 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange in der Beteiligung zum
1. Entwurf am Aufstellungsverfahren beteiligt worden.

Davon gaben 28 zu den Planunterlagen Stellungnahmen ab, wovon die folgenden Trager
offentlicher Belange keine Anregungen vorbrachten bzw. ihr Einverstandnis erklarten:

- Landesdirektion Sachsen

- Regionaler Planungsverband Westsachsen

- Sé&chsisches Landesamt fuir Archéologie

- Sachsisches Landesamt fur Denkmalpflege

- Sé&chsisches Oberbergamt

- Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau- und Verwaltungsgesellschaft (LMBV) mbH

- Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

- Staatsbetrieb Zentrales Flachenmanagement

- Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH

- Sé&chsisches Landesamt fur Stralenbau und Verkehr

- Regionalbus Leipzig GmbH

- Deutsche Bahn AG

- Handwerkskammer zu Leipzig

- Landestalsperrenverwaltung des Freistaates Sachsen

- Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

- Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz GmbH

- 50Hertz Transmission GmbH

- ONTRAS-VNG Gastransport GmbH/VNG Gasspeicher GmbH

- Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH

- Gemeinde GroRpdsna

- Stadt Leipzig

- Stadt Zwenkau

- Stadt Bohlen

Zu folgenden Themen wurden wesentliche Anregungen in der Planung beachtet:

- Es wird eine ergdnzende Untersuchung der Umweltwirkungen, die von aufRen auf das
Plangebiet einwirken, empfohlen. Besonders die Umweltbelange bzgl. des Menschen
sollen nachtraglich starker bertcksichtigt werden.
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Diese Forderung des Landratsamtes des Landkreises Leipzig wurde im Kapitel 5.3.5
entsprochen.

- Das Landratsamt des Landkreises Leipzig fordert zudem, dass die gewerbliche Ein-

wirkung durch das angrenzende Hotel ,Markkleeberger Hof“ im Schallgutachten auf-
genommen wird sowie eine Uberarbeitung hinsichtlich der Larmquelle durch den Bau
und Betrieb der Tiefgaragen erganzt wird.
Dieser Einwand geht aus dem Umstand hervor, dass zunachst vorgesehen war, dass
Pkw-Stellplatze, die durch das Hotel genutzt werden, in der Tiefgarage untergebracht
werden sollen. Aufgrund der Anregung wurde sich im Rahmen der Bearbeitung dazu
entschlossen, die vorgesehenen Pkw-Stellplatze des Hotels aus der Tiefgarage des
Vorhabens zu entfernen. Diese werden nunmehr komplett auf dem Grundstiick des
Hotels untergebracht, was nach Aussage des Sachgebietes Immissionsschutz des
Landratsamtes eine Betrachtung der Tiefgarage im Schallgutachten entbehrlich
macht. Der Stellplatznachweis des Vorhabens, Teil D des Bebauungsplanes (Textteil
zum Vorhaben- und ErschlielBungsplan) und die Begrindung wurden entsprechend
angepasst. Bezuglich der gewerblichen Einwirkungen des Hotels auf das Vorhaben
wurde das Schallgutachten sowie die Begriindung zum Bebauungsplan erganzt.

- Die Belange der Zauneidechse wurden nach Angaben des Landratsamtes unzu-
reichend gepruft.
Auf Grundlage der Stellungname des Landratsamtes Landkreis Leipzig wurden drei
weitere Begehungen durchgefiihrt, um das Vorhandensein der Zauneidechse zu pri-
fen. Hierbei konnten keine Zauneidechsen-Individuen festgestellt werden. Die Ergeb-
nisse der zusatzlichen Begehungen wurden in einem Begehungsprotokoll festgehal-
ten, welches im Anschluss vom Landratsamt des Landkreises Leipzig als ausrei-
chend beurteilt wurde. Somit konnte diese Auflage erflllt werden.

- Aktualisierung des Hinweises zum Radonschutz
Dieser Forderung des Landesamtes fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie wird
aufgrund der erweiterten Regelungen zum Schutz vor Radon auf Grundlage der no-
vellierten Strahlenschutzverordnung im Kapitel 8.6 entsprochen.

- Hinweis zur Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht sowie Ubergabe von
Ergebnisberichten
Dieser Forderung des Landesamtes fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie wird im
Kapitel 8.4 entsprochen.

- Inhalte und Schiussfolgerungen der Artenschutzrechtlichen Prifung werden vom
NABU nicht mitgetragen.
Gemal Stellungnahme des NABU werden nicht ausreichende MalRnahmen fiir die
Arten Mehlschwalbe und Mauersegler aufgezeigt. Dabei sind es gerade diese Arten,
denen malflgeblicher Lebens- und Nahrungsraum verloren geht. Zunéchst wurden
vom Vorhabentrager die Installation einer Gartenpumpe mit ablauflosem Wasserbe-
halter und zugehorigem Uberlauf vorgeschlagen. Diese MaRnahme ist laut NABU
nicht als ausreichend zu betrachten. Seitens des Vorhabentragers wird der Vorschlag
eines Schwalbenhauses unterbreitet. Auch dieser Vorschlag wird vom NABU abge-
lehnt. Vielmehr wird die Anbringung entsprechender Nistkasten an den Neubauten
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als Losungsmdglichkeit unterbreitet. In Abstimmung mit dem Vorhabentrager wird
dies final umgesetzt.

- Hinweis Oberflachenwasserverbringung
Im Bebauungsplan ist bereits der Hinweis enthalten, dass das Niederschlagswasser
auf dem Grundsttick zu verbringen ist. Der Hinweis wird dahingehend ergénzt, dass
ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 zu fiihren, die benannten Regelwerke
zu beachten und die vorgesehene Entsorgungslosung beim Versorgungsunterneh-
men zur Prifung vorzulegen sind.

- Einhaltung der Schutzstreifen fir Bestandsmedien

Die Kommunalen Wasserwerke Leipzig (KWL) sowie die MITNETZ Strom haben da-
rauf hingewiesen, dass bestehende Leitungen von Bebauung freizuhalten sind und
Anpflanzungen jeglicher Art an die entsprechenden Schutztreifen angepasst werden
mussen. Die derzeitige Darstellung der Baume und Heckenpflanzungen sind als
symbolische Einfriedung der zugehdrigen Freianlagen zu verstehen. Im Rahmen der
Freiraumplanung werden die Schutzstreifen explizit beachtet. Die Planzeichnung
wurde dahingehen geandert, dass geplante Baume so verschoben wurden, dass sie
auRRerhalb der Schutzstreifen liegen. Zudem wurde in der Begrindung selbst sowie
mit Planteil D ergdnzend formuliert, dass die Schutzstreifen freizuhalten sind.

- Hinweis zum Umgang mit vorhandenen sowie zur Beantragung neuer Ver- und Ent-
sorgungsleitungen
Im Bebauungsplan ist bereits ein Hinweis zum Umgang mit vorhandenen sowie zur
Beantragung neuer Ver- und Entsorgungsleitungen enthalten. Dieser umfasst bisher
jedoch lediglich die Leitungen der MITNETZ Strom, der MITNETZ Gas und der
Leipziger Wasserwerke. Der Hinweis wurde entsprechend der Vorgaben der Deut-
schen Telekom um deren Leitungen erganzt.

- Teil C, Zeichnerischer Teil zum V+E-Plan

Es wurde aufgrund der Anmerkungen zur Planzeichnung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes diverse Anpassungen vorgenommen. In der Legende wurden ein
Haltestellensymbol sowie eine Erlauterung der Abkirzung T (Terrasse) und ,B“
(Balkon) erganzt. Weiterhin wurde die Bemaf3ung der Abstande der sidlichen Grenze
des Flurstiicks 461/17 der Gemarkung GroRRstadteln zur nérdlichen Grenze des Gel-
tungsbereichs sowie der ndrdlichen Grenze des Flurstiicks 461/15 der Gemarkung
GroRstadteln zur stidlichen Grenze des Geltungsbereichs ergdnzt. Zudem wurde zur
besseren Ubersicht die Starke der Grenze des Geltungsbereiches reduziert und von
einer farblichen Staffelung der Gebaude abgesehen.
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1.3 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stden der Stadt Markkleeberg (Ortsteil Markkleeberg, Ge-
markung Grol3stadteln) und umfasst eine Flache von etwa 0,618 ha. Es wird durch die be-
stehenden StralRen Amselweg, Stadtelner Stral3e und Am Krahenfeld erschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft Festsetzungen fir folgende Flurstiicke der Ge-
markung Grol3stadteln, die sich ganz oder in Teilen innerhalb des Geltungsbereiches befin-
den:

Flurstiicke: 446, 461/15 (teilweise), 461/17 (teilweise)

44515

44511 .
4452

445/4

461112 .

46[1413
445

208/30

? 20829
477
478 20821
21010

20820

Abb. 1: Betroffene Flurstiicke und vorgesehener Geltungsbereich, ohne Mal3stab
(Quelle: Raumplanungsinformationssystem des Freistaates Sachsen, Abruf 25.10.2016)

Der Aufstellungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohngebiet Am-
selweg®, in der Stadt Markkleeberg, Gemarkung GroRRstadteln, wird begrenzt:

e nordlich durch auRRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs liegende Teilflachen
des Flurstiickes 461/17 der Gemarkung Grof3stadteln

e Jstlich durch die westliche Grenze des Flurstiickes 192/b der Gemarkung
Grof3stadteln
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e sudlich durch aufRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs liegende Teilflachen
des Flurstiickes 461/15 der Gemarkung Grof3stadteln

e westlich durch die 6stliche Grenze des Flurstiickes 461/13 der Gemarkung
Grol3stadteln

1.4 Erfordernis und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes

Der jetzige Planungsanlass ist dadurch gegeben, dass auf Nachsuchen des genannten
Grundstiickseigentimers méglichst zeitnah Baurecht geschaffen werden soll. Zur Erlangung
der baurechtlichen Voraussetzungen der geplanten Bauten soll ein vorhabenbezogener Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren fir die etwa 0,618 ha grol3e Flache aufgestellt
werden.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes Krahenfeld aus
dem Jahr 1993, und ist dort bisher als Mischgebiet festgesetzt. Vorgesehen war zur damali-
gen Zeit die Ansiedlung eines Lebensmittelversorgers. Diese Absicht wird nicht weiter ver-
folgt, da entsprechende Ansiedlungen mittlerweile an geeigneteren Standorten im Stadtge-
biet erfolgten. Hingegen ist die Nachfrage nach Wohnungen in der Stadt Markkleeberg ge-
stiegen. Der Geltungsbereich des geplanten Gebietes umfasst gemaR Flachennutzungsplan
Wohnbauflachen.

Im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung soll daher mit der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes verbindliches Baurecht fiir eine Wohnanlage geschaffen werden.

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

- um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung der Wohngebaude und der
geplanten ErschlieBungs-, Infrastruktur- und Pflanzmafinahmen zu schaffen.

Zur Festsetzung der stadtebaulichen Ordnung ist ein umfassendes Baurecht fiir die Flache
zu schaffen.
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2. Planungsbindungen

2.1 Ziele der Raumordnung

Landesentwicklungsplan Sachsen?

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

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

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

,Die Zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie

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

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

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

»Eine Siedlungsentwicklung, die Uber den aus der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung, aus
den Ansprichen der ortlichen Bevolkerung an zeitgemafie Wohnverhaltnisse sowie den An-
sprichen ortsangemessener Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen entstehen-
den Bedarf (Eigenentwicklung) hinausgeht, ist nur in den Zentralen Orten gemalf ihrer Ein-
stufung und in den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zulassig.“ (Landesentwick-
lungsplan Sachsen 2013, Z2.2.1.6)

,Brachliegende und brachfallende Bauflachen, inshesondere Gewerbe-, Industrie-, Militar-
und Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft, sind zu bepla-
nen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufthren, wenn die Marktfahigkeit
des Standortes gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion zu-
kommt... .“ (Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, 22.2.1.7)

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

- das historische Siedlungsgeflige angemessen berlicksichtigt,

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

1 Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, in Kraft getreten am 31.08.2013
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- Brachflachen einer neuen Nutzung zugefunhrt,

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

- die gesundheitlichen Belange der Bevolkerung beriicksichtigt sowie

- beim Stadt- beziehungsweise Dorfumbau bedarfsgerecht sowohl Ma3nahmen zur
Erhaltung, Aufwertung, Umnutzung, zum Umbau und Neubau als auch zum Ruckbau
umgesetzt

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

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes in dieser innerértlich gepragten Lage im Mit-
telzentrum Markkleeberg sowie den vorgesehenen Nutzungen werden die vorgenannten
Ziele und Grundsatze der Landesentwicklungsplanung bertcksichtigt und umgesetzt.

Regionalplan Westsachsen?

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

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

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

,Das Angebot an Wohnraum soll vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung und
unter Berlicksichtigung der differenzierten Anspriche hinsichtlich Wohnformen, Wohnungs-
grofRen und -ausstattung an die kinftigen Anforderungen angepasst werden." (Regionalplan
Westsachsen 2008, Z. 5.1.4)

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes in dieser innerértlich gepragten Lage im Mit-
telzentrum Markkleeberg sowie den vorgesehenen Nutzungen werden die vorgenannten
Ziele und Grundsatze der Regionalplanung bertcksichtigt und umgesetzt.

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



Stadt Markkleeberg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohngebiet Amselweg"
Begrindung zum Satzungsexemplar, 27. Juli 2020 Seite 23

2.2 Flachennutzungsplan®

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Markkleeberg wurde durch das Regierungsprasi-
dium Leipzig am 11. Februar 1998 genehmigt, die dritte und letzte Anderung des FNP erfolg-
te am 30.05.2003.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der betrachtete Bereich gegenwartig als Wohnbau-
flache dargestellt. Die zukinftig vorgesehene Nutzung als Wohngebiet entspricht daher dem
wirksamen Flachennutzungsplan. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Wohngebiet Am-
selweg”“ kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2.3 Bebauungsplan Krahenfeld

Das Vorhabenareal befindet sich innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes Krahenfeld,
welcher seit 29.09.1993 in Kraft ist. Es befindet sich dort am 6stlichen Rand des Geltungsbe-
reiches. Das Grundstiick ist im bestehenden Bebauungsplan bisher als Mischgebiet mit einer
GRZ von 0,6 festgesetzt, die durch Nebenanlagen bis auf 0,8 Uberschritten werden darf.
Vorgesehen war zur damaligen Zeit die Ansiedlung eines Lebensmittelversorgers. Diese
Absicht wird nicht weiter verfolgt, da entsprechende Ansiedlungen mittlerweile an geeignete-
ren Standorten im Stadtgebiet erfolgt sind. Hingegen ist die Nachfrage nach Wohnungen in
der Stadt Markkleeberg gestiegen. Aus diesem Grund wird der vorliegende vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan ,Wohngebiet Amselweg® aufgestellt, der den bisher an der Stelle
rechtskraftigen Bebauungsplan Kréhenfeld ersetzen wird.

Die in diesem bestehenden Bebauungsplan weiterhin noch festgesetzten Baugebiete wurden
in den vergangenen 25 Jahren bereits bebaut.

3 Stadt Markkleeberg, Flachennutzungsplan, genehmigt durch Bescheid des Regierungsprasidiums Leipzig vom
11.02.1998, zuletzt gedndert durch die 3. Anderung, genehmigt durch Bescheid des Regierungsprasidiums
Leipzig vom 15.04.2003 i. d. F. der Bekanntmachung vom 30.05.2003
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3. Bestandsanalyse

3.1 Naturraumliche Einordnung, Lage im Raum, Grof3e, Relief

Das Plangebiet gehdrt naturrdumlich zur Leipziger Tieflandsbucht, einem nach Siden vor-
stoRenden Auslaufer des Norddeutschen Tieflandes. Es liegt damit im "L6l3gebiet der Tief-
und Hugellander", dem sudlichsten der durch kaltzeitliche Schotterterrassen, Moranen und
glazifluviale Sedimente der elster- und saalekaltzeitlichen Inlandeis-Vorsto3e gepragten Na-
turraume.

Das Vorhabengebiet befindet sich im Sudteil der Stadt Markkleeberg und umfasst eine Fla-
che von etwa 0,618 ha. Das Vorhabengebiet wird durch die bestehenden StraRen Amsel-
weg, Stadtelner StraRe und Am Krahenfeld erschlossen. Westlich reicht das Plangebiet bis
an einen vorhandenen entlang der dort bestehenden Wohngebaude verlaufenden Ful3weg
heran. Das folgende Luftbild stellt den derzeitigen Bestand dar.

Abb. 2: Luftbild Vorhabenareal, ohne MaRRstab, Ausrichtung nach Norden

(Quelle: Raumplanungsinformationssystem des Freistaates Sachsen, Abruf 25.10.2016)

Die Nord-Sud-Ausdehnung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 70
Meter. Die Ost-West-Ausdehnung im Bereich misst ca. 90 Meter.

Das Plangebiet ist eben. Es weist eine Hohe von etwa 122 m NHN auf.
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3.2 Grundwasser

Es wurde ein Baugrundgutachten angefertigt, welches Aussagen zum Grundwasser trifft.
Dieses liegt den Unterlagen bei.

Im Untersuchungsgebiet bilden die friilhsaalekaltzeitlichen Flussschotter der Mulde und Wei-
Ren Elster den bestimmenden Grundwasserleiter.

Der mittlere Grundwasserstand fiir das Grundstick liegt bei etwa 114,9 m NHN, das sind
7 m unter Gelande und die Grundwasserflierichtung wird nach Norden angegeben. Bei der
im November 2017 durchgefuhrten Baugrunderkundung wurde kein Wasser bis zur Endteufe
(117,4 m NHN) der Kleinrammbohrungen angetroffen. Es kann davon ausgegangen werden,
dass die bergbaubedingten Grundwasseranstiege am Standort im Wesentlichen abge-
schlossen sind.

Auf Grundlage von Auswertungen nahegelegener Grundwassermessstellen ist von einer
Schwankungsbreite zwischen dem mittleren und héchsten Grundwasserstand von 1,5 m bis
2,0 m auszugehen. Folgende Bemessungswasserstande ergeben sich somit fir das Grund-
stuck:

- mittlerer Grundwasserstand: ca. 114,9 m NHN

- zu erwartender Hochstwasserstand: ca. 116,9 m NHN

3.3 Baugrund- und Grindungsverhaltnisse

Es wurde ein Baugrundgutachten angefertigt, welches auch Untersuchungen zu den anzu-
treffenden geologischen, hydrologischen und den Baugrundverhéltnissen trifft sowie Anga-
ben zu Versickerungsfahigkeit, Grindungen und zur Standsicherheit macht. Dieses liegt den
Unterlagen bei.

Die Baugrundverhaltnisse zeigen einen weitgehend gleichmaRigen Schichtenaufbau und
-verlauf. Bei allen Aufschliissen auf dem Grundstick wurde zunachst ein Oberboden ange-
troffen. Darunter folgt ein Auelehm mit Uberwiegend weicher bis steifer Konsistenz gefolgt
von Flusssand und Flusskies. In den Kleinrammbohrungen KRB 2/17 (Parkplatz) und KRB
7/17 wurde der Auelehm zum Teil bzw. vollstéandig durch eine Aufflllung ersetzt. Die Auffll-
lung besteht aus einem Sand mit unterschiedlichen Kies- und Schluffanteilen. In der Klein-
rammbohrung KRB 2/17 wurden innerhalb der Auffiillung Ziegelreste erkundet.

Der Stra3enaufbau besteht aus einer 4 cm dicken Asphaltdecke mit einer 14 cm dicken As-
phalttragschicht auf einer 37 cm (Am Krahenfeld) bzw. 52 cm (Amselweg) méachtigen Frost-
schutzschicht (0 - 45 mm). Im Am Krahenfeld steht darunter der Flusssand an und im Am-
selweg ein Auelehm mit steifer Konsistenz.

Nach den bei der Rammsondierung ermittelten Eindringwiderstanden ist der Flusssand bis
1,3 m bzw. 2,5 m unter Geldnde Uberwiegend mitteldicht partiell auch locker gelagert.
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Darunter zeigen die Eindringwiderstande mit Schlagen zwischen N10 = 12 bis N10 > 40 eine
dichte bis sehr dichte Lagerung an. Der Flusskies ist Giberwiegend sehr dicht gelagert. Bis
ca. 11,0 m unter Gelande steht der Flusskies an.

Zur genaueren Klassifikation wurden an einer Probe aus dem Auelehm die Konsistenzgren-
zen nach DIN 18122, Teil 1 bestimmt. Danach weist der Auelehm eine leichte Plastizitat bei
steifer Konsistenz auf und ist der Bodengruppe TL nach DIN 18196 zuzuordnen. Der Au-
elehm ist gemaf DIN EN ISO 14688-2 als nicht bis schwach organisch zu beschreiben.

Nach Bestimmung der KorngréR3enverteilung nach DIN 18123 von einer Mischprobe sind der
Flusssand der Bodengruppe SU und der Flusskies der Bodengruppe GU nach DIN 18196
zuzuordnen.

Fir die anstehenden Bdden konnen folgende Durchlassigkeitsbeiwerte ki zugeordnet wer-
den:

Auffullung: 107 bis 10 m/s

Auelehm: 107 bis 10° m/s

Flusssand: 10* bis 10® m/s

Flusskies: 5 x 10 bis 3 x 10° m/s
Bemessungswert Flusskies: 3,8 x 10° m/s

Die anstehenden Bdden kdnnen hinsichtlich ihrer Tragfahigkeit fir die geplanten Baumal3-
nahmen wie folgt bewertet werden:

Auelehm: bedingt tragfahig
Flusssand: gut tragfahig
Flusskies: gut tragfahig

Die geplante Grindungssohle (3,4 m unter Gelande, 118,5 m NHN) des Bauvorhabens liegt
innerhalb des erkundeten Flusssand/-kieses. Diese Bdden sind auf Grund ihrer Gberwiegend
dichten bis sehr dichten Lagerung als gut tragfahig zu bewerten. Somit ist die Griindung des
geplanten Neubaus flach Uber Einzel- und Streifenfundamente oder eine Stahlbetonboden-
platte zu realisieren. Zur Grindung des Neubaus sind keine baugrundverbessernden Mal3-
nahmen erforderlich. Im Bereich der geplanten Hausanschliisse wurde der StralRenaufbau
Am Krahenfeld und Amselweg erkundet. Der Stra3enoberbau ist entsprechend des erkunde-
ten Aufbaus wieder so herzustellen.

3.4 Griunstrukturen und Landschaftsschutz

Im Geltungsbereich des B-Planes befindet sich eine offene Wiesenflache, welche mit sieben
Geholzen bestanden ist. Im Rahmen der Bearbeitung der Umweltbelange erfolgten Ortsbe-
gehungen und die Erstellung der Baumbestandsibersicht im Mai 2017.
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Abb. 3: Bestandsplan des Plangebietes (Stand Mai 2017)

Die Schotterflache am norddstlichen Rand des Plangebietes wird als Parkflache fir den ru-
henden Verkehr genutzt. Am sidlichen Rand dieser Schotterflache befinden sich mehrere
Hecken. Am westlichen Rand des Plangebiets grenzt ein Streifen aus Laubbaumen (Baum
1-7, Tabelle 1) einen Schotterweg vom restlichen Geltungsbereich ab. Der Schotterweg ist
nicht Teil des Geltungshereichs. Der Bestand kann insgesamt als geringwertig eingestuft
werden.
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Die Flache ist derzeit mit folgenden Gehdlzarten bestanden:

Baum- Stamm- | Kronen-
NI, Baumname Baumname durch- durch- | Hohe
messer | messer
lateinisch [cm] [m] [m]
1 Spitzahorn Acer platanoides 19 5 7
2 Spitzahorn Acer platanoides 22 5 9
3 Spitzahorn Acer platanoides 20 5 9
4 Spitzahorn Acer platanoides 18 5 10
5 Rotblitige RoRkastan. Aesculus x carnea 16 3 5
6 Rotblitige RoRkastan. Aesculus x carnea 11 3 4
7 Spitzahorn Acer platanoides 20 4 10

Tabelle 1: Baumbestandsiibersicht, Stand Mai 2017

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im tadtgebiet Markkleebergs. Es wird derzeit als
Durchgangsgebiet sowie vereinzelt als Hundewiese genutzt. Im Norden, Osten und Siiden
verlaufen jeweils Stral3en, die regelméafig befahren werden. An den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes schliel3en sich unmittelbar Wohngebiete unterschiedlicher Typologie an.

3.5 Artenschutzfachliche Betrachtung

Im Frahjahr und Sommer 2017 erfolgten zwei Begehungen der Flache zur Erfassung der
Tiergruppen/Tierarten Vogel, Zauneidechse und Heuschrecken. Zudem erfolgten im Jahr
2019 drei zusatzliche Begehungen zur Feststellung eines moglichen Zauneidechsenvor-
kommens.

Auf Basis der Kartierungen erfolgt die Erarbeitung der in einer separaten Unterlage durchge-
fuhrten artenschutzrechtlichen Prifung. Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde bis zur
Vorlage des 2. Bebauungsplanentwurfes erarbeitet, im Kapitel 5 Umweltbelange ausgewertet
und liegt den Unterlagen bei.

Zu beachten ist auBerdem der gesetzlich festgeschriebene Verbotszeitraum fiir Geholzfal-
lungen gemani § 39 Abs. 5 BNatSchG vom 1. Marz bis 30. September.

3.6 Eigentumsverhéltnisse

Das Flurstiick 446 der Gemarkung Grof3stadteln befindet sich im Eigentum der Noppi Immo-
bilien GmbH Immobesitz KG, welche auf der Flache ein Wohngebiet in Geschossbhauweise
errichten moéchte.
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In Abstimmung mit der Stadtverwaltung Markkleeberg werden zur Sicherung und Neuerrich-
tung von Stellflachen entlang der bestehenden Stral3en die nordlich und sudlich angrenzen-
den StraRenré&nder in den Geltungsbereich aufgenommen (Flurstiicke 461/15 [teilweise] und
461/17 [teilweise]). Diese Flurstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt Markkleeberg.

3.7 Bebauung und Nutzung

Das Flurstiick 446 besteht gegenwartig als Wiesenflache und wird baulich gré3tenteils nicht
genutzt. Lediglich im Nordosten befindet sich eine Stellplatzflache, die durch Géste des nord-
lich anliegenden Hotels Markkleeberger Hof genutzt werden kann. Weitere bauliche Nutzung
findet gegenwartig im Vorhabengebiet nicht statt. Das Areal liegt brach.

Die im Suden, Westen und Norden angrenzenden Bereiche, die im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflachen ausgewiesen sind, dienen dem Wohnen.

3.8 Denkmalschutz

Oberirdische Baudenkmale sind nicht im Geltungsbereich vorhanden. Nach Aussage des
Flachennutzungsplanes befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weder
Bodendenkmale noch Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen.

Die archéaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archaologische Kulturdenkmale
aus dem Umfeld, die nach § 2 SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind. Vor
Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieRungs- und Bauarbeiten missen durch
das Landesamt fur Archaologie Sachsen, Zur Wetterwarte 7, 01109 Dresden, im von
Bautatigkeit betroffenen Areal archaologische Grabungen durchgefihrt werden. Auftretende
Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

Auf geschichtliche Funde ist wahrend der BodenaushubmafRnahmen sorgfaltig zu achten;
auf die Anzeigepflicht gemall Sachsischem Denkmalschutzgesetz wird im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan hingewiesen. Die ausfihrenden Firmen sind durch die
Bauherren auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 SachsDSchG hinzuweisen.

3.9 Verkehrliche Anbindung

3.9.1 Anbindung an das ortliche StraRennetz

Das Vorhabensgebiet wird durch die bestehenden Stra3en (Amselweg, Stadtelner StralRe
und Am Krahenfeld) von drei Seiten randerschlossen. Westlich reicht das Plangebiet bis an
einen vorhandenen entlang der dort bestehenden Wohngebaude verlaufenden FuBweg her-
an.

Die Stadt Markkleeberg befindet sich durch die bestehenden Verkehrswege in enger Ver-
flechtung mit dem Oberzentrum Leipzig und den Naherholungsgebieten im Leipziger Neuse-
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enland. Eine schnelle Verbindung ist durch das bestehende Stralennetz vom Vorhaben-
standort zur BundesstraBe 2 und zur Bundesautobahn 38 gewahrleistet. Uberregional ist
Markkleeberg Uber die bestehenden Stral3en sehr gut an das Umland angebunden.

3.9.2 Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr

Etwa 300 m sudgstlich befindet sich die Haltestelle Markkleeberg-GroR3stadteln, von der aus
die S-Bahn Markkleeberg — Leipzig erreicht werden kann.

Die Bushaltestelle Stadtelner Stral3e, von der aus die Buslinie 107 im Stundentakt in Rich-
tung Zwenkauer Hafen bzw. Connewitzer Kreuz verkehrt, befindet sich direkt am Plangebiet
an der Stadtelner Straf3e.

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr kann daher als sehr ginstig be-
zeichnet werden.

3.10 Technische Infrastruktur

Leitungstechnisch ist das Plangebiet an alle relevanten Medien angebunden. In den angren-
zenden StralRen Amselweg, Stadtelner Stral3e und Am Kréhenfeld liegen die Medien der
jeweiligen Versorger fur Lésch- und Trinkwasser, Schmutzwasser, Energie und Telekommu-
nikation an, die die benachbarten Gebaude versorgen. Regenwasser ist auf dem Grundstiick
zu versickern. Das Vorhabengebiet selbst war in der Vergangenheit bereits fir eine bauliche
Nutzung als Mischgebiet vorgesehen. Die anliegenden Ver- und Entsorgungsmedien wurden
urspriinglich fur die Kennwerte des Mischgebietes konzipiert, sodass die ErschlieBung der
Flache bei einer etwas geringfligigeren baulichen Inanspruchnahme gesichert ist. Eine Ver-
und Entsorgung ist zukiinftig méglich. Bestehende Leitungen der Ver- und Entsorgung ge-
nielRen Bestandschutz und werden bei der Planung unter Einhaltung der festgeschriebene
Schutzstreifen bertcksichtigt.

3.11 Abfallentsorgung

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

3.12 Altlasten und Altablagerungen

Das Gelande wurde in der Vergangenheit noch nicht baulich genutzt.

Gemal § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB kennzeichnet der Flachennutzungsplan fir bauliche Nutzun-
gen vorgesehene Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
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sind (sog. Altlasten). Nach Aussage des Flachennutzungsplanes existiert im Plangebiet kei-
ne Altlastenverdachtsflache.

Sollten bei Baumal3nahmen Altlasten angetroffen werden oder sonstige Hinweise zum Vor-
liegen einer Altlast vorhanden sein, sind die Eigentimer sowie Verfligungs- und Nutzungsbe-
rechtigte von Grundstiicken verpflichtet, ihnen bekannt gewordene Altlasten und Altlasten-
verdachtsflachen unverziiglich gegentber der unteren Abfall- und Bodenschutzbehorde
anzuzeigen. Ein entsprechender Hinweis wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen.

3.13 Kampfmittelbelastungen

Es bestehen keine Kenntnisse Uber vorhandene Kampfmittel innerhalb des Vorhabengebie-
tes. Wahrend der weiteren Planungs- und ErschlieBungsarbeiten gegebenenfalls zur Kennt-
nis kommende Sachverhalte, die auf munitionsbelastete Flachen hinweisen, sind zu doku-
mentieren. Die zusténdige Behdrde ist davon in Kenntnis zu setzen. Ein entsprechender
Hinweis wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

3.14 Vermessungs- und Grenzmarken

Im Bereich des geplanten Vorhabens kdnnen sich Vermessungs- und Grenzmarken befin-
den, die entsprechend 8§ 6 Abs. 2 SdchsVermKatG besonders zu schitzen sind bzw. erhal-
ten werden missen. Handlungen, die die Erkennbarkeit oder Verwendbarkeit von Grenz-
marken beeintrachtigen, sind zu unterlassen. Wer Arbeiten vornehmen will, durch die Gefahr
einer Veranderung, Beschadigung oder Entfernung von Grenzmarken besteht, hat auf seine
Kosten deren Sicherung bei einem o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur zu veranlas-
sen. Ein entsprechender Hinweis an die Bauherren wird im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan aufgenommen.

3.15 Ehemaliger Bergbau, Grundwasserwiederanstieg und verwahrte Filterbrunnen

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der urspringlich bergbaulich beeinflussten Grund-
wasserabsenkung des Tagebaugebietes Cospuden und unterlag im Zusammenhang mit der
Aulerbetriebnahme der bergbaulichen Entwasserung sowie der Flutung der Restlécher dem
Grundwasserwiederanstieg, darauf haben die Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbauverwal-
tungsgesellschaft mbh (LMBV) und das Sachsische Oberbergamt in ihren Schreiben zur
frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange hingewiesen. Der Grundwasserwie-
deranstieg ist weitestgehend abgeschlossen. Saisonal bedingte Schwankungen der Grund-
wasserstande sind durch die Bauherren zu berilicksichtigen. Der derzeitige Grundwasser-
stand im Hauptgrundwasserleiter liegt bei ca. +114,5 m NHN. Im Bereich des Vorhabens ist
nicht mit flurnahen Grundwasserstéanden <=2 m zu rechnen. Die LMBV weist vorsorglich auf
eine gewisse Unscharfe bei der Angabe von grundsticksbezogenen Grundwasserflurab-
standen hin, da die durchgefiihrten Grundwassermodellrechnungen grofl3raumig sind und
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genauere Angaben nur unter Betrachtung der h6henmafigen Situation vor Ort, einschlief3lich
detaillierter Kenntnisse zum Baugrund mdoglich sind. Die ortskonkreten hydrogeologischen
Verhéltnisse konnen ausschlieflich tiber ein Baugrundgutachten bewertet werden.

Es ist mit saurem Grundwasser und/oder Grundwasser mit erhdhten Sulfatkonzentrationen
zu rechnen. Dieser Sachverhalt ist bei der Bauausfiihrung zu beachten.

Innerhalb des Planbereiches befinden sich die Filterbrunnen 8/66 und 9/66 an der ndrdlichen
und der stdlichen Grenze des Vorhabengebietes, die mit kohdsivem Versatzmaterial ver-
wahrt worden sind, deren Verwahrungszustand im Jahr 2012 Uberprift wurde. Im Ergebnis
wurde fur den Filterbrunnen auf der sidlichen Grenze die Sicherung durch Geogitter emp-
fohlen. Die Brunnenréhren wurden bis 1,5 m unter Gelandeoberkante zuriickgebaut. Bei
Erdarbeiten muss mit der Freilegung der Filterbrunnenréhren gerechnet werden. Im Bereich
der Filterbrunnen sind gestorte Lagerungsverhaltnisse anzutreffen, die bei der Nachnutzung
durch die Bauherren zu beriicksichtigen sind.

Im Bereich des Bebauungsplanes befindet sich aber kein Grundeigentum sowie Anlagen-
und Leitungsbestand der LMBV.

Das Vorhaben ist in einem Gebiet vorgesehen, in dem in der Vergangenheit umfangreiche
bergbauliche Arbeiten durchgefihrt wurden. Im Vorhabengebiet wird untertagiger Braunkoh-
lenbergbau vermutet, der der ,Braunkohlengrube Wei" aus dem 19. Jahrhundert zugeord-
net wird. Weitere Informationen zum Umfang und der Erstreckung des Braunkohlentiefbaus
und maglicher Auswirkungen liegen dem Oberbergamt aber nicht vor.

Sudlich des Vorhabengebietes befand sich um 1900 eine langgestreckte Kiesgrube (O-W-
Richtung). Aufgrund der bergbaulichen Situation kénnen im stdlichen Teil des Vorhabenge-
bietes Auf- bzw. Verfillungen nicht ausgeschlossen werden. Die daraus abzuleitenden spe-
zifischen Baugrundverhaltnisse sind zu beachten. Es wird deshalb empfohlen, alle Baugru-
ben und sonstigen Erdaufschlliisse von einem Fachkundigen (Ing.-Geologe, Baugrunding.)
auf das Vorhandensein von Spuren alten Bergbaues bzw. auf eventuelle Auffillun-
gen/Verfullungen tberprifen zu lassen.

Fur konkrete BaumaRRnahmen wird empfohlen, gemaR dem § 8 der Polizeiverordnung des
Sachsischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Verkehr tiber die Abwehr von Ge-
fahren aus unterirdischen Hohlrdumen sowie Halden und Restldchern (Sachsische Hohl-
raumverordnung - SachsHohlrVO) vom 20. Februar 2012 (SachsGVBI. S. 191), objektbezo-
gene bergbehdrdliche Mitteilungen beim Séchsischen Oberbergamt einzuholen.

Es wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
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4. Inhalte der Planung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das Flurstiick 446 besteht gegenwartig als Wiesenflache und wird baulich grétenteils nicht
genutzt. Lediglich im Nordosten befindet sich eine Stellplatzflache, die durch Gaste des nord-
lich anliegenden Hotels Markkleeberger Hof genutzt werden kann. Das Grundstuick befindet
sich im Eigentum der Noppi Immobilien GmbH Immobesitz KG, welche auf der Flache ein
Wohngebiet in Geschossbauweise errichten mochte.

In Abstimmung mit der Stadtverwaltung Markkleeberg werden zur Sicherung und Neuerrich-
tung von Stellflachen entlang der bestehenden StrafRen die ndrdlich und sudlich angrenzen-
den StraRenrander in den Geltungsbereich aufgenommen (Flurstiicke 461/15 [teilweise] und
461/17 [teilweise]). Dadurch kann an der StraBe Am Krahenfeld ein straf3enbegleitender
Gehweg errichtet werden.

Die Grundstiicksgréf3e fur die Wohnanlage betragt 5.491 m2. Die Noppi Immobilien GmbH
Immobesitz KG plant auf dem Gelénde die Errichtung von sechs viergeschossigen Wohnge-
bauden mit Flachdach und mit insgesamt 68 Wohneinheiten (WE). Teilweise sind den Pent-
housewohnungen Dachterrassen zugeordnet, andere Wohnungen erhalten Balkone. Im Ein-
zelnen sind drei 5-Zimmer-Wohnungen acht 4-Zimmer-Wohnungen, 40 3-Zimmer-
Wohnungen und 17 2-Zimmer-Wohnungen vorgesehen.

Die verschiedenen Wohnungen sollen fur unterschiedliche Bevélkerungsgruppen - von jun-
gen Familien bis hin zu alleinstehenden Senioren - geeignet sein und einen ausgewogenen
Nutzermix in der Wohnanlage ermdglichen. Um diesen breiten Nutzermix gerecht zu werden,
werden alle Wohnhauser u.a. altengerecht und mit Fahrstihlen ausgestattet. Die folgende
Graphik zeigt das stadtebauliche Konzept.
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Abb. 4 Lageplan der geplanten Wohngebdude mit Nachbarbestand, ohne Mal3stab
(Quelle: Architekturbiiro Karnavos, 25.08.2018, Anpassung durch seecon Ingenieure, Stand 18.09.2019)

Die das Vorhabengebiet umgebenden Flachen wurden in den vergangenen 25 Jahren be-
reits bebaut. Somit ist der Vorhabenbereich von Norden, Westen und Sidden mit mehrge-
schossiger Wohnbebauung umgeben, welche das Quartiershild pragen. Jenseits der Stad-
telner Straf3e befinden sich 6stlich noch Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, welche je-
doch - begrindet durch die Trennung der Hauptstral3e - nicht so pragend fir den Charakter
des Quatrtieres sind, dessen Teil das Vorhabengebiet ist (vgl. Abb. 2).

Ein stadtebauliches Ziel ist das reibungsfreie Einfligen der Wohngebaude in die umgebende
Bebauungsstruktur. Orientierung geben insbesondere die Bauhdhen der umgebenden Be-
bauung. Die im Vorhabengebiet vorgesehene Bebauung orientiert sich der Héhe nach an der

in der direkten Quartiersumgebung vorhandenen Bebauung. Dies verdeutlicht die folgende
Graphik.
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Abb. 5 Einfigen der geplanten Nutzung in den Bestand, Ansicht von Osten, ohne Maf3stab
(Quelle: Architekturbiro Homuth+Partner, 16.09.2019)

Der bestehende Bebauungsplan, der noch ein Mischgebiet ausweist, sieht eine Bauweise
von drei Geschossen und Satteldach vor, ohne eine zusatzliche Festsetzung zur Gebaude-
hohe zu treffen. Damit ware eine wesentlich hdhere Bebauung maoglich, die aus stadtebauli-
chen Griinden mit der neuen Planung jedoch nicht weiter verfolgt werden soll.

Auch die vorhandenen Gebaudefluchten richten sich bei den geplanten Gebauden weitest-
gehend am Bestand der Nachbarschaft aus. Die Geb&ude werden dabei so angeordnet,
dass ein Innenhof entsteht, der ausreichend Flache fir Grinanlagen und einen Spielplatz
bietet. Durch die getroffenen Anordnungen fugt sich das geplante Gebaudeensemble nahezu
nahtlos in die Umgebung ein und das bisher an dieser Stelle durch die Baullicke gestorte
Quartiersbild wird stadtebaulich sinnvoll geschlossen. Dieses Konzept soll im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan umgesetzt werden.

4.2 Medientechnische ErschlieRung

Das Vorhabengebiet selbst war in der Vergangenheit bereits fir eine bauliche Nutzung als
Mischgebiet vorgesehen. Die anliegenden Ver- und Entsorgungsmedien wurden urspriinglich
fur die Kennwerte des Mischgebietes konzipiert, sodass die ErschlieRung der Flache bei ei-
ner etwas geringflgigeren baulichen Inanspruchnahme gesichert ist. Eine Ver- und Entsor-
gung ist zukinftig mdglich. Das Plangebiet ist Uber die vorhandenen angrenzenden StralRen
Amselweg, Stadtelner StraBe und Am Krahenfeld vollstandig randerschlossen. Die anste-
henden Ver- und Entsorgungsmedien fur Losch- und Trinkwasser, Schmutzwasser, Energie
und Telekommunikation erschlie3en die dem Vorhabengebiet benachbarten Gebiete. Es ist
daher nicht notwendig, neue Medien von auf3en an das Vorhabengebiet heranzufihren. Le-
diglich neue Hausanschlisse sind im Zuge der NeubaumalRnahmen zu verlegen. Dazu ist
durch den Vorhabentrager im Zuge der ErschlielBungsplanungen vor Baubeginn ein Vertrag
mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen zu schlie3en.

Bei der ErschlieBungsplanung muissen die Hinweise in den Stellungnahmen der Versor-
gungsunternehmen hinsichtlich

- der Trassenanordnung und deren Schutzstreifen im 6ffentlichen Verkehrsraum,

- der Mindestabstande zu vorgesehenen Gehdélzanpflanzungen,

- des Bestandsschutzes vorhandener elektroenergetischer und wasserwirtschaftlicher
Anlagen und deren daraus resultierenden Nichtliberbaubarkeit und eingeschréankten
Bepflanzbarkeit,

- der standigen Zugéanglichkeit der Leitungen und Armaturen fiir deren Betrieb und
Wartung, ggf. auch durch Schachtungen,

- des Bestandsschutzes vorhandener Anlagen
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beachtet werden.
Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets kann nach Aussage der Kommunalen Wasserwerke Leipzig
(KWL) ausgehend von den vorhandenen Trinkwasserleitungen in den Strallen Am Krahen-
feld DN 150 GGG, Amselweg DN 100 GGG und Stadtelner StralRe DN 150 GGG erfolgen.
Im Rahmen der ErschlieBungsplanung muss geprift werden, ob bereits vorhandene Haus-
anschlisse genutzt werden kdnnen. Nicht mehr bendtigte Hausanschliisse werden im Zuge
der ErschlieBung dauerhaft getrennt und verschlossen. Bei der Planung der trinkwasserseiti-
gen ErschlieBung wird das Technische Regelwerk ,Trinkwasserversorgung" sowie die AVB
Wasser V, insbesondere beziglich der Herstellung der Grundstiicksanschliisse, der KWL
bertcksichtigt. Die vorgesehene Versorgungslosung wird zur Prifung beim Versorgungsun-
ternehmen, Unternehmensbereich Markt, Team ErschlieBung/Dezentrale Entsorgung vorge-
legt.

Schmutzwasser

Die abwasserseitige ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Die Ableitung
des Schmutzwassers kann laut Aussage der KWL Uber die in den StraRen Am Krahenfeld,
Amselweg und Stadtelner Straf3e vorhandenen Schmutzwasserleitungen erfolgen. Hierzu
muissen neue Hausanschlussleitungen verlegt werden. Im Rahmen der ErschlieBung muss
geprift werden, ob bereits vorhandene Hausanschlisse genutzt werden kdnnen. Sollte das
nicht der Fall sein, so sind Hausanschliisse, die kinftig nicht genutzt werden, dauerhaft zu
verschlieBen und ggf. zurtickzubauen.

Regenwasser

Regenwasser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Anfallendes Regenwasser ist gréf3ten-
teils auf den Grundstiicken in Zisternen zu belassen und als Brauchwasser u.a. fur die Be-
wasserung zu nutzen. Die Zisternen sollen einen NotlUberlauf erhalten, Gber den eine Versi-
ckerung in den Randbereichen des Vorhabengrundstiickes in die anstehenden Sand- und
Kiesschichten mdglich ist. Es ist weiterhin vorgesehen, einen Rickhalt des Bemessungsre-
gens in Rigolen zu erreichen. Die unbebauten Randbereiche des Vorhabengebietes werden
daher ebenfalls begriint. Die Versickerungsfahigkeit ist durch ein Baugrundgutachten nach-
gewiesen worden. Zur vorgesehenen dezentralen Entsorgung Uber Versickerung ist das Ein-
vernehmen mit der unteren Wasserbehorde im Landkreis Leipzig herzustellen und die einzu-
haltenden Randbedingungen hinsichtlich der erforderlichen wasserrechtlichen Entscheidun-
gen zu definieren. Der Vorhabentrager Gbernimmt dafir die Kosten. Bei der Nutzung dezent-
raler Niederschlagswasseranlagen muss zu Wartungszwecken eine Zuwegung eingeplant
werden. Weiterhin ist aufgrund der geplanten abflusswirksamen Flache (Au > 800 m2) ein
Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 zu fiihren.

Gemal § 5 Abs. 1 ErlFreihVO darf das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswas-
ser erlaubnisfrei versickert werden. Gemaf ErlFreihvVO 8 5 Abs. 1 Nummer 2 ist das Einver-
nehmen mit der zustandigen Wasserbehotrde vor der baulichen Umsetzung herzustellen. In
Teil C: Zeichnerischer Teil zum V+E-Plan sind die fur die Versickerung vorgesehenen Fla-
chen als Rohr-Rigole mit Revisionsschacht ausgewiesen. Es erfolgt ein entsprechender
Hinweis an Bauherren im Bebauungsplan.
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Bei der Verwendung von Regenwasser als Brauchwasser unmittelbar in Haushalten sollte in
der ErschlieBungsplanung beachtet werden, das Regenwasser entsprechend seiner Schad-
stoffbelastung vom Gesetzgeber als Abwasser eingestuft wird. Die KWL verweisen deshalb
in diesem Zusammenhang auf die Einhaltung des Technischen Regelwerks ,Trinkwasser-
versorgung" der Leipziger Wasserwerke, Abschnitt 9 - Schutz des Trinkwassers bei Nutzung
von Regenwasser als Brauchwasser. Bei der Planung der Entsorgungsnetze, insbesondere
bei der Gestaltung der Grundstiicksanschlisse, ist laut KWL das Technische Regelwerk
~Abwasserableitung" sowie die AEB-A zu beachten. Die vorgesehene Versorgungslésung
wird ebenfalls zur Prufung beim Versorgungsunternehmen, Unternehmensbereich Markt,
Team ErschlieBung/Dezentrale Entsorgung vorgelegt.

Telekommunikations-, Elektro- und Warmeenergieversorgung

In den in der Nahe zum Vorhabengebiet befindlichen Wohngebieten ist eine Telekommunika-
tions-, Elektro- und Warmeenergieversorgung gegeben.

Die Erschliel3ung des Plangebiets ist damit gesichert. Von dem vorhandenen angrenzenden
Netz aus erfolgt die weitere, interne ErschlielBung des Plangebietes. Bei einer neuen Bebau-
ung des Plangebietes ist die Neuplanung der inneren ErschlieBung erforderlich.

Die kiunftige Telekommunikations-, Elektro- und Warmeenergieversorgung wird im Zuge der
ErschlieBungsplanung mit den in der Region vorhandenen Medientragern abgestimmt.

Im Bebauungsplangebiet soll die Leitungsfuhrung innerhalb der ErschlieBungsstraen und
der Wege erfolgen. Fir entsprechend technisch notwendige Anlagen kénnen Flachen au-
Berhalb des Strallenraumes in Anspruch genommen werden.

Die detaillierten ErschlieBungen werden im Zuge der unabhangig vom Bauleitplanverfahren
zu erarbeiteten ErschlieBungsplanungen mit den jeweiligen Versorgungstragern und Ge-
nehmigungsbehdrden abgestimmt. Sollten Umverlegungen der vorhandenen Medien ndétig
werden, werden die Kosten durch den Vorhabentrager ibernommen.

4.3 Verkehrskonzept

4.3.1 Innere und aulRere ErschlielBung

Die am Rande des Geltungsbereiches bereits vorhandenen ErschlieBungsstraRen Amsel-
weg, Stadtelner StraRe und Am Krahenfeld dienen auch der VerkehrserschlieBung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohngebiet Amselweg“. Entsprechend werden die
Einfahrten zu den Grundstiicken im Vorhaben- und ErschlieBungsplan bereits festgesetzt.
Neue ErschlieBungsstrafien werden nicht bendétigt. Lediglich eine Feuerwehrdurchfahrt wird
zwischen Amselweg und Am Krahenfeld errichtet. Die Schleppkurven der Feuerwehrdurch-
fahrt sind sowohl fiir eine Anfahrt aus ostlicher als auch aus westlicher Richtung ausgelegt.
Nach Ricksprache mit dem Brandschutzbeauftragten der Stadt Markkleeberg kann eine An-
leiterung der Feuerwehrfahrzeuge von den angrenzenden Strallen bzw. der Feuerwehr-
durchfahrt aus erfolgen. Separate Aufstellflachen missen aufgrund der verwendeten Fahr-
zeuge und der geplanten Gebdudehdhe nicht errichtet werden. Fiur die fuBlaufige Erreich-
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barkeit einzelner Gebauderickseiten durch Feuerwehrleute zum Anlegen der Handleiter sind
vorsorglich Tore an den privaten Garten vorgesehen, welche bei Bedarf von der Feuerwehr
mit Dreikant oder Halbzylinder mit FeuerwehrschlieBung getffnet werden kénnen. Es wird
eine fur die Feuerwehr ersichtliche Beschilderung an den Zugangen sowie an der Feuer-
wehrdurchfahrt angebracht.

Weitere Verkehrsanlagen aul3erhalb des Plangebietes sind aufgrund des Vorhabens nicht
geplant. An der Stadtelner StralRe befindet sich eine Bushaltestelle der Linie 107.

4.3.2 Stellplatze

Bei einem Ansatz von einem Stellplatz je Zweizimmerwohnung, 1,5 Stellplatzen je Dreizim-
merwohnung und zwei Stellpléatzen je Vier- und Funfzimmerwohnung ergibt sich ein Bedarf
von 99 Stellplatzen fir das Wohnvorhaben.

Notwendige Stellplatze fur die Anwohner und Besucher des Vorhabengebietes sollen auf der
Flache des B-Plangebietes errichtet werden. EIf Stellplatze sollen auf dem Flurstiick 461/15
entlang des Amselweges entstehen. Die Geb&aude stehen Uber einer gemeinsamen Tiefga-
rage mit 80 Stellplatzen (davon 16 Doppelparker). Weitere acht Stellplatze werden oberir-
disch auf dem Wohnbaugebiet errichtet.

Die fur die Stellplatze entlang der Stral3e Amselweg vorgesehenen Flachen befinden sich
zum Teil auf dem offentlichen Flurstiick 461/15. Die Stadt Markkleeberg wird diese Stellplat-
ze nicht als offentliche Stellplatze bernehmen. Zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt
wird daher ein Kaufvertrag geschlossen und die fur die Stellplatze vorgesehenen Flachen an
den Vorhabentrager Uberschrieben. Diese Stellplatze konnen daher als private Stellplatze
errichtet und fur die Wohngebéude angerechnet werden.

Die bisher im Nordosten des Flurstiickes 446 vorhandene Stellplatzflache, die durch Géaste
des nordlich anliegenden Hotels Markkleeberger Hof als Uberlaufparkplatz genutzt wurde,
entfallt durch die vorgesehene BaumalRnahme. Die fir den Markkleeberger Hof eigentlich
erforderlichen Stellplatze befinden sich direkt nordlich des Hotels. Deren Anzahl soll nach
Aufbettung in einzelnen Hotelzimmern jedoch erhdht werden, um den Stellplatzbedarf des
Hotels in Spitzenlast auch zukinftig zu gewahrleisten. Zunachst war vorgesehen, die vor-
mals auf der Vorhabenflache als Uberlaufparkplatz vorgesehenen Stellplatze mit den neu zu
errichtenden zuséatzlichen Stellplatzen entlang der Stralle Amselweg und in der Tiefgarage
zum Teil auszugleichen, um den Stellplatzbedarf des Hotels auch weiterhin sicher gewahr-
leisten zu kénnen. Davon wurde jedoch im Laufe des B-Planverfahrens abgesehen. Zukinf-
tig werden besagte Uberlaufparkplatze komplett auf dem Grundstiick des Hotels unterge-
bracht.

Bezlglich der straBenbegleitenden Stellplatze am Krahenfeld und am Amselweg gab es im
Laufe der B-Planaufstellung die Diskussion, ob diese durch den Vorhabentrager herzustellen
sind und in den Stellplatznachweis fir das Vorhaben einflieRen sollen. Das Ergebnis ist,
dass die ehemals im Vorentwurf noch vorgesehenen Querparker an der Straf3e am Krahen-
feld gegenliiber dem Markkleeberger Hof im fortgeschriebenen Entwurf entfallen und die dort
bereits bestehenden Langsparker als offentliche Stellplatze erhalten bleiben und nicht mit in
den Stellplatznachweis einflieRen werden. Dies erfolgt aus Griinden der Verkehrssicherheit,
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da die Straf3e fur ein Ein- und Ausparken in einen solchen Querparker aus Sicht der Stadt an
dieser Stelle als zu schmal eingestuft wird. Die elf neu zu schaffenden Langsparker entlang
der Nordseite des Amselweges werden hingegen den Wohnungen der Wohnanlage zuge-
rechnet.

Da Gaste des Hotels in der Vergangenheit in seltenen Fallen mit einem Reisebus angereist
sind, war im Zuge des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes die zukinftige Situation
hinsichtlich des Abstellens eines Reisebusses in Varianten untersucht worden. Im gesamten
Jahr 2016 kamen Géaste insgesamt ca. zehnmal mit einem Reisebus, die im Durchschnitt fiir
ein bis zwei Ubernachtungen blieben.

Ein privater Busstellplatz entlang der Stadtelner Stral3e bzw. entlang der StralRe Am Krahen-
feld wurde jeweils verworfen, da er nicht ohne baulichen Eingriff in den StralRenkdrper zu
realisieren ware. Der geplante Haltestellenumbau an der Stadtelner StralRe (behindertenge-
recht, bis spatestens 2022 durch die Stadt Markkleeberg durchzufiihren) misste weiterhin
bei einer Stellplatzansiedlung entlang der Stadtelner Straf3e beriicksichtigt werden. Dabei ist
auch ein Haltestellenunterstand vorgesehen, welcher schon ohne den zusatzlichen Busstell-
platz voraussichtlich Gber eine Dienstbarkeit oder Gber Kauf auf dem Flurstiick des Vorha-
bentragers errichtet werden muss, falls die vorhandene Fuf3wegbreite nicht ausreicht. Bei
einer Stellplatzansiedlung entlang der StralRe Am Krahenfeld wiirde der Bus bei der Abfahrt
die schmaleren Anliegerstralen des Wohnviertels nutzen missen, um wieder auf die Stad-
telner Stral3e zu gelangen.

Im Laufe des B-Planverfahrens wurden verschiedene Varianten zur Unterbringung eines
Busstellplatzes prazisiert. Durch den Betreiber des Hotels wurde unter anderem eine Abstell-
flache fur einen Bus auch in etwas grofRerer Entfernung zum Plangebiet vorgesehen. Der
Reisebus wirde wie bisher bereits die Gaste zum Hotel bringen bzw. abholen und dabei vor
dem Eingangsbereich des Hotels kurz halten, jedoch etwas auf3erhalb des Vorhabengebie-
tes geparkt werden. Da das Hotel aul3erhalb des Vorhabengebietes und des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes liegt, wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohngebiet Am-
selweg”“ dazu keine Festsetzung getroffen.

Als Vorzugsvariante wird der Ausbau des Zufahrtsrondell des Hotels ,Markkleeberger Hof*
verfolgt. Dieses wird entsprechend baulich erweitert, sodass es sowohl zum Halten als auch
zum Parken eines Busses geeignet ist. Zusatzlich hat der Vorhabentrager einen Vertrag tUber
einen weiteren Stellplatz mit der Pension Kifner im Gewerbegebiet GroRRstadteln geschlos-
sen. Diese verfiigt derzeit Uber zwei Busstellplatze, wovon jedoch nur einer genutzt wird.
Sollte sich der Vorhabentrager dazu entscheiden, den Bus am Markkleeberger Hof nur zum
Ein- und Aussteigen der Fahrgaste auf dem noch zu errichtenden Stellplatz halten zu lassen,
so konnte der Bus anschliel3end bei der Pension Kifner geparkt werden.

Weitere Stellplatze aul3erhalb des Plangebietes sind aufgrund des Vorhabens nicht notwen-
dig. Somit ist gesichert, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Parkplatz-
situation im Quartier auf keinen Fall verschlechtert, sondern eher verbessert wird.
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4.3.3 Geh- und Radwege, Bushaltestellenunterstand

Intern wird im Bebauungsplan ein neuer Gehweg entlang der Stralle Am Kréhenfeld ausge-
wiesen. Der Gehweg wird durch den Vorhabentrager errichtet und durch die Stadt Markklee-
berg offentlich gewidmet werden. Weitere neue Geh- und Radwege sind aufgrund des Vor-
habens nicht geplant.

Im Westen des Vorhabengebietes wird eine Flache fiir einen offentlichen Bushaltestellenun-
terstand an der Stadtelner Stral3e vorgesehen. Bisher ist an dieser Stelle noch kein Unter-
stand fur Nutzer des OPNV vorhanden.

4.4 Grunordnerisches Konzept

Das grunordnerische Konzept ist so angelegt, dass so viel wie moéglich der bestehenden
Vegetation erhalten wird. Die Bestandsgehdlze wurden in Tabelle 1 (vgl. Kapitel 3.4) aufge-
listet. Die Baumreihe am westlichen Rand des Geltungsbereichs bleibt im Plan bestehen und
wird durch weitere Hecken aufgewertet. Durch die Baumafnahmen wird allerdings die Ro-
dung der Hecken rund um die Schotterflache notwendig. Dieser Eingriff wird an anderer Stel-
le im Plangebiet durch Neuanpflanzungen wieder ausgeglichen. Die vorhandene Rasenfla-
che geht durch die geplante Bebauung grof3tenteils verloren. Der Verlust kann jedoch durch
die Begrinung der Dachflachen der Tiefgarage zwischen den Gebduden gemindert werden.
Die Randbereiche des Vorhabengebietes werden weitestgehend nicht bebaut. Es ist vorge-
sehen, einen Rickhalt des Bemessungsregens in Rigolen zu erreichen sowie einen Teil des
Regenwassers in Zisternen aufzufangen und als Brauchwasser zu nutzen. Die unbebauten
Randbereiche des Vorhabengebietes werden daher ebenfalls begriint.
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5. Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geméanR § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuléssig. Aus diesem Grund ist die Erstellung einer Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanz nicht notwendig. Von der Durchfihrung einer Umweltprifung und der Erstellung eines
Umweltberichtes wird abgesehen (§ 13 Abs. 3 BauGB).

Das Vorliegen der umweltrelevanten Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren wur-
de mit folgendem Ergebnis gepruft:
= Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprufung
oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

Der nach §13a Abs.1 Satz1 BauGB genannte GroéRenwert von 20.000 m2 zulassiger
Grundflache wird nicht erreicht. Der Geltungsbereich, der auch Verkehrsflachen beinhaltet
betragt ca. 6.186,9 m2. Die eigentliche BaugrundstiicksgroRe fur die Wohnanlage betragt
5.491 m2. Im vorliegenden Architektenentwurf wird durch die sechs Geb&ude eine rechneri-
sche Grundflachenzahl (GRZ) von 0,37 erreicht. Unter Berticksichtigung der oberirdischen
Nebenanlagen ergibt sich eine GRZ von 0,51. Unter weiterer Beriicksichtigung der unterirdi-
schen Nebenanlagen (begrinte Tiefgarage) ergibt sich eine GRZ von 0,74.

Die mafgebliche Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt somit bei einer
GRZ von 0,74 lediglich 4.063,4 m2 (< 20.000 m2).

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes) vor. Da sich keine derartigen Gebiete in der ndheren Umgebung oder im
mdoglichen Einwirkbereich von nach dem Bebauungsplan zulassigen Nutzungen befinden,
sind Beeintrachtigungen der oben genannten Schutzguter nicht zu erwarten.

Auch ohne formliche Umweltprifung sind die wesentlichen Auswirkungen des vorliegenden
Bebauungsplanes auf die Umwelt zu ermitteln und darzulegen (8 2a Nr. 1 BauGB).

5.1 Fachliche Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die flr den vorliegenden Bebauungsplan bedeutsamen fachlichen
Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes genannt. Weitere Untersuchungen oder Gutach-
ten, wie z. B. Verkehrs- oder Luftschadstoffgutachten, waren nicht erforderlich.
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5.1.1 Schutzgebiete und Schutzobjekte gemal BNatSchG

Vogelschutzrichtlinie

Der Geltungsbereich ist in keinem Europdischen Vogelschutzgebiet (SPA — Special Protec-
ted Area) gelegen. Der Abstand zum nachstgelegenen SPA (,Leipziger Auwald®) in nordost-
licher Richtung betragt rund 1.000 m und in nordwestliche Richtung 1.800 m.

Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie

Der Geltungsbereich ist in keinem FFH-Gebiet gelegen. Das nachste FFH-Gebiet ,Leipziger
Auensystem* liegt in 3.600 m Entfernung auf der westlichen Seite des Cospudener Sees.

Naturschutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt in keinem Naturschutzgebiet. Der Abstand zum néchstgelegenen
Naturschutzgebiet (,Lehmlache Lauer®) betragt ca. 3.200 m.

Landschaftsschutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem Landschaftsschutzgebiet oder in unmittelbarer N&-
he. Der Abstand zum nachstgelegenen Landschaftsschutzgebiet ,Leipziger Auwald® betragt
in Richtung Westen (Cospudener See) ca. 1.500 m und in Richtung Nordost ca. 1.000 m.

Flachennaturdenkmale, Geschiitzte Landschaftsbestandteile

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich weder Natur-/ Flachennaturdenkmaler im Sin-
ne des §28 BNatSchG in Verbindung mit 8 18 S&achsNatSchG noch geschitzte Land-
schaftsbestandteile im Sinne des § 29 BNatSchG in Verbindung mit 8 19 SachsNatSchG.

Gesetzlich geschitzte Biotope (8 30 BNatSchG und § 21 SachsNatSchG)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich auch keine gesetzlich geschiitzten Biotope nach
8 30 BNatSchG und § 21 SachsNatSchG.

Es gibt keine Hinweise, die auf eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
und Schutzzwecke der Schutzgebiete hindeuten. Aufgrund der Entfernung sind keine funkti-
onalen Beziehungen zwischen den Schutzgebieten und dem Plangebiet zu erwarten.

5.1.2 Landschaftsplan

In der 2. Fortschreibung des Landschaftsplanes der Stadt Markkleeberg (Arbeitsstand vom
15.06.2007, unverdffentlicht) werden Zielvorstellungen und Planungen fir Natur und Land-
schaft formuliert, die bei der Planung zu beriicksichtigen sind. Fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes werden im Entwicklungszielplan des Landschaftsplanes Wohnbauflachen
dargestellt.

5.1.3 Grinordnungsplan

Von der Aufstellung eines Grinordnungsplanes (8 11 BNatSchG i. V. m. § 7 SachsNatSchG)
kann fir den vorliegenden Bebauungsplan abgesehen werden. Durch die Anwendung des
§ 13a BauGB gelten Eingriffe im beschleunigten Verfahren als ,vor der planerischen Ent-
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scheidung erfolgt oder zulassig” (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Dementsprechend greift die
Eingriffsregelung nicht und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist nicht erforderlich.

5.1.4 Eingriffsregelung

Von der Anwendung der Eingriffsregelung konnte im vorliegenden Falle aufgrund der An-
wendung des beschleunigten Verfahrens abgesehen werden. GemafR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

5.2 Festlegung des Umfanges und Detaillierungsgrades der Ermittlung der Umwelt-
belange

Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange werden im Ergebnis des-
sen wie folgt festgelegt:

Belang/ Mogliche erhebliche Art, Umfang und
Teilaspekt Umweltauswirkungen Detaillierungsgrad
der Ermittlungen
1. Pflanzen Zerstorung vorhandener Vegetationsstrukturen Uberschlagige Erfas-
sung der Vegetation
2. Boden
2.1 Flachen Grad der Versiegelung Flachenbilanz
2.2 Bodenfunk- | Grad der Versiegelung, Abtragung von Boden- Flachenbilanz
tionen schichten
3. Wasser/ Grad der Versiegelung; Regenwasserabfiihrung | Auswertung Boden-
Grund- untersuchung
wasser
4. Klima/Luft Grad der Versiegelung, Zerstérung vorhandener | Flachenbilanz
Vegetationsstrukturen
5. Mensch Larmbelastung: Verkehrs- und Gewerbelarm Schallgutachten
6. Wechselwir- | Wechselwirkungen zwischen den o. g. Schutz- Flachenbilanz, Erfas-
kungen gutern: Grad der Versieglung, Zerstdrung vor- sung der Vegetation
handener Vegetationsstrukturen, Grundwasser-
bildung, Versickerungspotenzial

Die weiteren Ermittlungen und Darlegungen konzentrieren sich auf die oben angefiihrten
Punkte. Keine weiteren Ermittlungen und Darlegungen sind aus angefiihrten Griinden erfor-
derlich zu:
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7. Tiere Im Ergebnis der Begehung und Kartierung der Flache
konnten keine Nachweise zum Vorkommen geschutzter
Tierarten erbracht werden. Detaillierte Angaben zum Ar-
tenschutz sind zusatzlich Gegenstand des Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrages.

8. Biologische Vielfalt Die biologische Vielfalt der Flache des Geltungsbereiches
ist im Bestand nur sehr gering ausgepragt. Durch das Vor-
haben ergeben sich voraussichtlich keine negativen Aus-
wirkungen auf dieses Schutzgut.

9. Boden / Altlasten Im Sachsischen Altlastenkataster sind keine Altlastenfla-
chen im Bereich des Plangebietes registriert und auch zu
radiologisch relevanten Hinterlassenschaften gibt es der-
zeit keine Anhaltspunkte.

10. Landschaft Das geplante Vorhaben gliedert sich in Art und Grof3e der
geplanten Gebaude in das nahere Umfeld ein. Das Gebiet
ist charakterisiert durch Mehrfamilienhauser.

11.Kulturguter und sonstige | Innerhalb des Geltungsbereichs sind weder Kulturgtter
Sachguter noch Sachguter bekannt, die durch das Vorhaben beein-
trachtigt werden kdnnen.

12.Erholungspotenzial Es wird keine touristische oder der Naherholung dienende
Infrastruktur in Anspruch genommen.

5.3 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen der Planung

5.3.1 Pflanzen

Die Biotoptypen- und Landnutzungskartierung des LfULG bietet landesweit vergleichbar ak-
tuelle Aussagen zu Biotoptypen und Landnutzungen auf der Basis eines speziell auf Fragen
des Natur- und Landschaftsschutzes ausgerichteten Interpretationsschliissels. Die interakti-
ve Karte und die Dienste zeigen den sachsenweiten Datenbestand der BTLNK von 2005.
Das Plangebiet wird hier als Griinland, trockene Ruderal- und Staudenfluren gekennzeichnet
und ist eingebettet in Wohn- und Mischgebiete sowie Industrie/Gewerbe auf der Ostlichen
Seite.

Im Rahmen der Bearbeitung der Umweltbelange erfolgten Ortsbegehungen und die Erstel-
lung der Baumbestandstubersicht im Mai 2017. Die aktuelle Flachennutzung ist dem Be-
standsplan zu entnehmen (siehe Abb. 3: Bestandsplan des Plangebietes (Stand Mai 2017) in
Kapitel 3.4).

Die Schotterfliche am nordéstlichen Rand des Plangebietes stellt eine Parkflache fur den
ruhenden Verkehr dar. Am stidlichen Rand dieser Schotterflache befinden sich mehrere He-
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cken. Am westlichen Rand des Plangebiets grenzt ein Streifen aus Laubbdumen (Baum 1-7)
einen Schotterweg vom restlichen Geltungsbereich ab. Der Schotterweg ist nicht Teil des
Geltungsbereichs. Der Bestand kann insgesamt als geringwertig eingestuft werden. Die Be-
standsgehdlze wurden in Tabelle 1 (vgl. Kapitel 3.4) aufgelistet.

Die Baumreihe am westlichen Rand des Geltungsbereichs bleibt im Plan bestehen und wird
durch weitere Hecken aufgewertet. Durch die Baumalinahmen wird allerdings die Rodung
der Hecken rund um die Schotterflache notwendig. Dieser dauerhafte Eingriff wird an ande-
rer Stelle im Plangebiet durch Neuanpflanzungen wieder ausgeglichen. Der Verlust der Ra-
senflache stellt keinen erheblichen Wertverlust im floristischen Sinne dar und kann ebenfalls
durch die Begriinung der Dachflachen der Tiefgarage zwischen den Gebauden gemindert
werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen werden als gering eingestuft.

5.3.2 Boden

Bodenstruktur

Die Bewertung des Bodenbestands basiert sowohl auf den Daten des Sé&chsischen Landes-
amts fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie als auch auf dem erstellten Bodengutachten.

Laut Sachsischem Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie wird der Boden im
Plangebiet als Anthropogener Boden in Siedlungs-, Industrie- und Bergbaugebieten einge-
stuft (LfULG, BK 50). Eine konkrete anthropogene Pragung in Form einer Schotterflache liegt
allerdings nur im Bereich des Parkplatzes in der norddstlichen Ecke des Plangebietes vor,
wahrend der Grof3teil des Gebietes mit einer Rasenflache bedeckt ist. Weiterhin sind im
Plangebiet befestigte Teilflachen der bestehenden Stralle Am Krahenfeld enthalten, auf de-
nen zukunftig Stellflachen und Grundstiickszufahrten sowie ein 6ffentlich nutzbarer Gehweg
realisiert werden sollen.

Entsprechend der naturraumlichen Zuordnung zur Leipziger Tieflandsbucht (Leipziger LOR-
tiefland) ist der Boden des Landkreises durch L6R3- und SandléRlandschaften bestimmt (KEK
LK Leipzig 2010). Die Digitale Bodenkarte (BK 50) gibt an, dass es sich bei den vorhande-
nen Boden um Hortisol Uber erodierter Parabraunerde aus gemischtem Kies fluhrenden
Schluff (Sandléss) Uber glazigenem Kieslehm handelt.

Flachen

Im Plangebiet sind vollversiegelte, teilversiegelte und unversiegelte Flachen vorhanden. Un-
ter Einbeziehung der versiegelten und teilversiegelten Flachen ergibt sich eine Gesamtver-
siegelung von 781,7 m2im Bestand.

Flachenkategorie Bestand in | Bestand Planung Planung
m? in % in m2 in %
StraRen / FuRwege / Stellflachen im StraBen- 205,8 3,33 695,5 11,24
raum
Versiegelte Baugrundstticksflache 52,9 0,86 4.063,4 65,68
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Teilversiegelte Baugrundstiicksflache, wasser- 523,0 8,45 0,0 0,00
durchlassig (Schotter im Bestand)

Zwischensumme 781,7 12,64 4.758,9 76,92
unversiegelte Flachen / Vegetationsflachen 5.405,2 87,36 1.428,0 23,08
Zwischensumme 5.405,2 87,36 1.428,0 23,08
Gesamtflache B-Plangebiet 6.186,9 100,00 6.186,9 100,00

Die Gesamtflaiche des Bebauungsplangebietes umfasst (mit Verkehrsflachen und eigentli-
chem Wohnbaugebiet) 6.186,9 m2. Die Gesamtflache des im eigentlichen Sinne geplanten
Wohnbaugebietes betragt dabei jedoch lediglich 5.491 m2 (Summe der versiegelten Grund-
stucksflache und der unversiegelten Flachen), wobei davon 4.063,4 m2 versiegelt werden
(Gebaude: 2.050,4 m2; oberirdische Nebenanlagen: 755 mz2; zusétzlich durch unterirdische
Nebenanlagen (begrinte Tiefgaragenflache): 1.258 m?2).

Der Bebauungsplan wird gemaf 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt, wodurch die Notwendigkeit des naturschutzfachlichen
Ausgleichs fur Eingriffe in Natur und Landschaft entfallt.

Der Versiegelungsgrad im gesamten Geltungsbereich (Baugrundstiick zuzlglich angrenzen-
der Verkehrsflachen) steigt von 12,64 % im Bestand auf 76,92 % nach der Umsetzung der
Planung. Dieser Anstieg riihrt vornehmlich von der Tiefgarage her, die sich sowohl unter den
Wohngebauden als auch zwischen den Gebauden erstreckt. Das Grundstiick ist im beste-
henden Bebauungsplan bisher als Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt, die durch
Nebenanlagen bis auf 0,8 Uberschritten werden darf. Somit bleibt die zukiinftige Bebauung
leicht unter der bisher mdglichen.

Zwischen den Gebauden bedeckt eine Erdschicht von ca. 40 cm Méachtigkeit die Tiefgaragen
und ermdglicht so eine gewisse Regenwasserdrosselung.

Bodenfunktionen

Auf Grundlage des Bundesbodenschutzgesetzes wurde flr Sachsen das "Sachsische Bo-
denbewertungsinstrument” entwickelt, mit dem die Auspragungen der natirlichen Funktionen
(naturliche Bodenfruchtbarkeit, Wasserspeichervermégen und Filter und Puffer gegentuber
Schadstoffen) und die Archivfunktion beurteilt werden. Mit Hilfe der bodenkundlichen Lan-
desaufnahme (BK50) und archaologischer Daten wurden die Bodenfunktionen flachende-
ckend durch das Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie bewertet. Die natirli-
che Bodenfruchtbarkeit wird demnach fir das Plangebiet als hoch bewertet, ebenso das
Wasserspeichervermdgen des Bodens.

Aufgrund des hohen Wasserspeichervermdgens des Bodenbestandes kann es bei Umset-
zung der Planung zu erheblichen Auswirkungen kommen. Besonders bei Starkregenereig-
nissen geht hier durch den hoheren Versieglungsgrad der Planung im Vergleich zum Be-
stand das hohe Wasserspeichervermdgen auf mehr als 70 % der Flache verloren. Auch bei
einer Uberdeckung der Tiefgarage mit einer Bodenschicht ist eine Versickerung des Regen-
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wassers dort auf den neu angelegten Rasenflachen nicht moglich. Es erfolgt lediglich eine
Abflussdrosselung und teilweise Verdunstung. Die hohe Bodenfruchtbarkeit kann durch die
Abtragung des Bodens fur den Bereich der Tiefgarage nicht gehalten werden und geht durch
den Aushub der Tiefgarage vor Ort verloren. Das ausgehobene und nicht wieder eingebaute
Bodenmaterial ist daher fir die Wiederverwendung an anderer Stelle auf3erhalb des Vorha-
bengebietes gesondert zu lagern. Eine Vermischung mit anderen Stoffen ist durch die bau-
ausfihrenden Firmen bei den BaumalRnahmen daher unbedingt auszuschliel3en. Ein ent-
sprechender Hinweis wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden als hoch eingestuft.

5.3.3 Wasser

Im Zuge einer Machbarkeitsuntersuchung zur Erschlielung des Vorhabengebietes wurde
neben den in Frage kommenden Ver- und Entsorgungsunternehmen auch die LMBV mbH
um Informationen angefragt, da sich das Vorhabengebiet innerhalb des Bereiches der ur-
sprunglich bergbaulich beeinflussten Grundwasserabsenkung des Tagebaugebietes Cospu-
den befindet und mit der AuBerbetriebnahme der bergbaulichen Entwéasserung sowie der
Flutung der Restlocher dem Grundwasserwiederanstieg unterlag. Die LMBV mbH teilte in
ihrem Schreiben vom Marz 2017 mit, dass der Grundwasserwiederanstieg weitestgehend
abgeschlossen ist, saisonal bedingte Schwankungen der Grundwasserstande jedoch zu be-
ricksichtigen seien. Der derzeitige Grundwasserstand im Hauptgrundwasserleiter betragt
demnach etwa 114,5 m NHN. Im Bereich des Plangebietes ist nicht mit flurnahen Grundwas-
serstanden <= 2 m zu rechnen. Da diese Angaben durch groRrdumige Modellrechnungen
ermittelt wurden, empfiehlt die LMBV mbH zur Ermittlung der ortskonkreten hydrogeologi-
schen Verhéltnisse die Durchfihrung weiterer Baugrundgutachten, die auch die héhenmafii-
ge Situation vor Ort und den konkret anstehenden Baugrund bertcksichtigen.

Weiterhin befinden sich laut LMBV mbH in den Randbereichen des Vorhabengebietes zwei
bis 1,5 m unter der Gelandeoberkante zurlickgebaute und verwahrte Filterbrunnen (Nummer
8/66 und 9/66). Im Bereich der Brunnen sind gestdrte Lagerungsverhéaltnisse anzutreffen.

Ausgehend von einer derzeitigen Gelandehdhe von ca. 122,0 m NHN wird es durch den Bau
der Keller und der Tiefgarage mit einer Tiefe einschliellich Fundament von ca. 3,5 m vermut-
lich nicht zu Stérungen des Grundwassers kommen.

Durch die hohe Neuversiegelung von ca. 70 % der Gesamtflache kann die Versickerung von
Regenwasser ohne bauliche Vorkehrungen jedoch nicht mehr im gleichen Mal3e Uber die
Flache erfolgen. Dadurch wird zum einen der Oberflachenabfluss erhtht und somit die
Grundwasserneubildung beeintréachtigt. Es ist daher vorgesehen, einen Rlckhalt des Be-
messungsregens in Verdunstungsbeeten zu erreichen sowie einen Teil des Regenwassers
in Zisternen aufzufangen und als Brauchwasser zu nutzen. Die Auswirkungen auf das
Schutzgut Grundwasser werden als mittel eingestuft.

5.3.4 Klima

Die Analyse der stadtklimatischen Situation erfolgte auf Grundlage der Stadtklimauntersu-
chung Leipzig, insbesondere der Klimafunktionskarte, aus der auch Aussagen fir gréf3ere
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Teile des Gebietes des Landkreises Leipzig und auch fur das Stadtgebiet Markkleeberg
maoglich sind. Die untersuchte Flache befindet sich innerhalb der Stadt Markkleeberg, umge-
ben von Uberwiegend stark versiegelten Gewerbe- und Wohngebieten, aber auch stadti-
schen Freiflachen mit geringem Geholzanteil sowie liickigen Gewerbeflachen. Es handelt
sich um eine relativ offene Flache. Laut Stadtklimauntersuchung féllt der Bereich des Plan-
gebiets in die Kategorie ,geringfiigig Uberwarmter Peripherbereich des stadtischen Raums
(Stadtrand- und Siedlungsklima). Hier herrschen nur geringfiigig hohere Temperaturen, aus-
reichende nachtliche Abkiihlung, ein relativ guter Luftaustausch sowie ein giinstiges Bioklima
vor. Dies lasst sich durch die Nahe des Plangebietes zu den unterschiedlichen Landnutzun-
gen im weiteren Umfeld erklaren.

Durch das geplante Vorhaben werden mehr Flachen versiegelt als im Bestand vorhanden.
Versiegelte Flachen heizen sich schneller auf als unversiegelte und kdnnen kein Wasser
verdunsten, weshalb sie vor allem im Sommer nicht zur Abkuhlung der Flache beitragen
kénnen. Die Luft wird trockener und das Gelandeklima wird beeintrachtigt. Zusatzlich sind sie
als Standort fur Vegetation i.d.R. nicht nutzbar. Die fehlenden B&ume als Schattenspender
tragen zuséatzlich zur Erhéhung der Temperaturen bei. Das Plangebiet ist jedoch nicht als
Kaltluftentstehungsgebiet gekennzeichnet. Die kurze Distanz zur Neuen Harth als groRem
Waldgebiet im Stden Markkleebergs wirkt negativen Auswirkungen entgegen und versorgt
den Bereich mit Frischluft.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima wird durch das geplante Vorhaben aufgrund der
Vorbelastung und der geringen Flachengrole als gering eingestuft.

5.3.5 Mensch

Fur das Schutzgut Mensch muissen aufgrund der Larmbelastung durch Schienen- und Stra-
Renverkehr SchallschutzmaRhahmen vorgenommen werden (siehe Schallgutachten). Diese
sind in Kap. 7 dargestellt.

Aufgrund des Vorhandenseins gewerblicher Nutzung durch das Hotel ,Markkleeberger Hof*
entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen fir den Menschen. Im Umfeld des Hotels
existiert bereits Wohnbebauung, fur die die Grenzwerte eines Wohngebietes eingehalten
sind, sodass davon ausgegangen werden kann, dass diese auch fiir das Wohngebiet Am-
selweg eingehalten werden.

5.3.6 Wechselwirkungen

Die Flacheninanspruchnahme verursacht einen Verlust an Bodenfruchtbarkeit. Es verringern
sich die natirlichen Wasserrlickhaltefunktionen, die Versickerungs- und Verdunstungseigen-
schaften des Bodens und dies hat somit Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung und
das Gelandeklima. Die natirliche Filterfunktion des Bodens wird flr das Niederschlagswas-
ser nicht vollumfanglich genutzt, so dass es bei seltenen Starkregenereignissen und lberlas-
teten Kanalisationen ungereinigt in Bache und Fliisse gelangen kann. AuRerdem steigt die
Hochwassergefahr. Versiegelte Flachen heizen sich schneller auf und verandern so das Ge-
lAndeklima.



Stadt Markkleeberg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohngebiet Amselweg"
Begrindung zum Satzungsexemplar, 27. Juli 2020 Seite 49

Die Auswirkungen auf die verschiedenen Wirkpfade (Boden-Wasser, Boden-Klima, Pflanzen-
Klima, etc.) werden jedoch aufgrund der anthropogenen Pragung der Flache, der geringen
biologischen Vielfalt und der Lage des Plangebietes in einem bebauten Siedlungsbereich als
nicht erheblich eingestuft.

5.4 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Neben der Ausweisung von griinordnerischen Festsetzungen wird auch der Artenschutz ge-
man § 44 BNatSchG untersucht, um die Auswirkungen auf geschiitzte Arten zu bewerten
und unzulassigen Beeintrachtigungen entgegen wirken zu kdnnen. Der artenschutzrechtliche
Fachbeitrag wurde bis zur Vorlage des Bebauungsplanentwurfes erarbeitet und liegt den
Unterlagen zum Bebauungsplan bei.

Im Rahmen dieses Vorhabens sind aufgrund des punktuellen Eingriffs Vermeidungsmal3-
nahmen zur Sicherung der Erhaltungszustande der Populationen ausreichend.

Als Malinahmen ergeben sich demnach eine Umweltbaubegleitung, Baufeldfreimachung im
Winter, keine Beleuchtung der Baustelle in der Nacht, keine Bauaktivitaten in der Damme-
rung und der Nacht. Weitergehende Ausgleichsmaflnahmen sind nicht erforderlich. Im Ein-
zelnen werden folgende Vermeidungsmaf3nahmen vorgegeben.

Flederméause
Vermeidungsmaflnahmen fir Fledermause

Vermeidung von Stérungen wahrend der Aktivitatszeit/Jagdaktivitat von Fledermausen (Marz
bis ca. Ende Oktober)

¢ keine Bauaktivitaten in der Dammerung und nachts
¢ keine nachtliche Baustellenbeleuchtung

Reptilien

VermeidungsmafRnahmen fir Reptilien
¢ Umweltbaubegleitung

Begutachtung des Baubereichs vor und wahrend der Bauzeit, nochmalige Kontrolle auf Indi-
viduen. Danach erfolgt entweder ein endgultiger Ausschluss oder ein Abfang / eine Umsiede-
lung in Verbindung mit den notwendigen Antragen auf Inaussichtstellung einer Befreiung
bzw. spater der Antrag auf Ausnahme / Befreiung.

Vdgel
VermeidungsmaRnahmen fir Vogel

¢ Baufeldfreimachung im Winter vor Baubeginn (keine Habitateignung mehr), Beglei-
tung durch die Umweltbaubegleitung

¢ Umweltbaubegleitung: regelmaRige Kontrolle Baubereich

¢ VermeidungsmaRnahmen fiir Vogel
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CEF-MalRnahmen fir Vogel

e Anbringung von 125 Schwalbennisthilfen des Typs ,Schwegler Mehlschwalben-
Anbaunest Nr. 13B“ am Dachiberstand der Ostseite der im B-Plan festgesetzten Ge-
baude 5 und 6 (mit Aussparung des Eingangstirbereichs): die MalRnahme stellt eine
populationsstiitzende Malnahme flir Mehlschwalben dar, da sie ihre Lebensraume
durch zuséatzliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten ergénzt und der Verkleinerung
des Lebensraums entgegenwirkt. Es ist darauf zu achten, dass unter den Nisthilfen
dauerhaft mindestens zwei Meter Platz als Anflugschneise freigelassen werden. Die
Bepflanzung der Griinanlagen sollte daher unter den Nisthilfen mit kleinkronigen Ge-
holzen, wie Eberesche oder Strauchern, ausgeplant werden. Zur Vermeidung von
Verschmutzungen kénnen zusatzlich Kotbretter unter den Nestern angebracht wer-
den.

Unter Umsetzung der genannten MalRnahmen werden keine Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie oder Européische Vogelarten gefangen, verletzt oder getdtet. Alle Stérungen der
Nahrungs- und Fortpflanzungshabitate werden durch Vermeidungsmaflnahmen verhindert
oder durch CEF-Maflnahmen ausgeglichen. Die Durchfiihrung der MalRnahmen steht in der
Verantwortung des Vorhabentragers. Die MalRnahmen werden rechtzeitig vor Baubeginn
durch den Vorhabentrager eingeleitet und das Baupersonal wird unterwiesen.

Es wird ein Hinweis an die Bauherren in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.5 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

5.5.1 Tiere

Als MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung potentieller Auswirkungen auf das
Schutzgut Tiere werden die nicht Uberbauten Grundsticksflachen begrint sowie einzelne
Pflanzungen mit Baumen und Gehdlzen vorgenommen.

Fur die potenziell vorkommenden Arten Feldhase und Igel werden folgende MalRhahmen
vorgenommen:

1. Der Baubeginn muss auf3erhalb der Fortpflanzungszeit der beiden Arten (Feldhase:
Januar — Mitte September, Igel: Mai — Ende August) beginnen, um eine Vergra-
mungswirkung im Baubereich wahrend der gesamten Fortpflanzungszeit der Arten zu
erzielen. Das heil3t, dass der Baubeginn im Zeitraum Mitte September — Januar statt-
finden muss.

2. Falls dies nicht moglich ist, muss das Gelande im Winter vor Baubeginn so vorberei-
tet werden, dass die Habitateignung nicht mehr gegeben ist, bis die Bauzeit beginnt.
Hierbei ist das durchgehende Kurzhalten der Vegetation ausschlaggebend. Eine Bau-
feldfreimachung ist im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zur Avifauna enthalten, die
in diesem Fall auch fiur Igel und Feldhase wirksam ist. Bei der Entfernung der im
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Nordosten vorkommenden Hecke, wird die ebenfalls im Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag genannte OBB ggfs. im Winterschlaf befindliche Igel-Individuen bergen.

5.5.2 Pflanzen

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden voraussichtlich die vorhandenen Bio-
toptypen, insbesondere die Rasenflache und die Hecken rund um die Schotterflache besei-
tigt. Die Baumreihe am westlichen Rand des Plangebietes ist davon ausgeschlossen und
bleibt auch bei Umsetzung der Planung bestehen. Die Freiflache wird weitestgehend durch
versiegelte Flachen sowie Hausgarten ersetzt. Die Entwicklung strukturreicher Vegetations-
flachen mit Laubbdumen und Geholzpflanzungen stellt eine Malinahme zur Verringerung
nachteiliger Auswirkungen fir das Schutzgut Pflanzen dar. Eine standortgerechte Bepflan-
zung auf den entstehenden Freiflachen (auch bzw. besonders Uber der Tiefgarage und auf
der Rampe zur Tiefgarage) wird das Mikroklima aufrechterhalten und bei arten- und zahlrei-
cher Bepflanzung sogar geringfugig verbessert.

5.5.3 Wasser

Bei Durchfihrung der Planung auf der Flache kann es durch den hohen Grad der Neuver-
siegelung zur Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung und zu einer erhdhten Gefahr
von Uberschwemmungen kommen.

Um das Hochwasserrisiko einzudammen, ist die Versickerung des Regenwassers auf den
verbleibenden Freiflachen geplant. Die Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien
bei der Befestigung von Stellplatzen und Wegen ist ebenso eine MaRhahme zur Verringe-
rung der Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser. Mit der teilweisen Versickerung des Re-
genwassers kann der Ablauf verzégert werden und in geringem Maf3e zur Grundwasserneu-
bildung beitragen.

5.5.4 Boden

Bei Realisierung der Planung werden fast 4.000 m2 neu versiegelt. Damit steigt der Grad der
Versiegelung im Vergleich zum Bestand an. Der damit verbundene Verlust der Bodenfunkti-
onen kann nur in geringem Mafle vermieden, verringert oder ausgeglichen werden. Eine
Maflnahme zur Vermeidung weiterer Verluste ist der Verzicht auf weitere Versiegelung auf
den Flachen, welche nicht durch die Tiefgarage beeintrachtigt werden. Hier sollen die Bo-
denfunktionen in vollem Umfang erhalten bleiben. Als weitere MaRnahme wird zwischen den
Gebauden, welche Uber der Tiefgarage liegen, eine Begriinung der Flachen festgesetzt, die
nicht fiir die Anlage von Stellplatzen, Zufahrten, Wegen und Millplatzen vorgesehen sind.

5.5.5 Klima

Die Versiegelung der Flache hat ebenfalls Auswirkungen auf das Schutzgut Klima. Durch die
bereits erwahnte Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien fur Stellplatze, Wege,
Zufahrten etc. kann eine Verdunstung in geringem MalRe ermdglicht und so den Auswirkun-
gen auf das Klima entgegengewirkt werden. Weitere MaRhahmen sind die Anpflanzung von
Laubbaumen und Gehdlzen, sowohl auf den freien Flachen am auf3eren Rand der Bebauung
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als auch als Dachbegriinung Gber dem Areal der Tiefgarage, zur Schattenspende und Ver-
ringerung der Verdunstung.

5.5.6 Mensch

Die SchallschutzmalRnahmen, die aufgrund des Schienen- und Stral3enverkehrs getroffen
werden mussen, sind in Kap. 7 dargestellt.



Stadt Markkleeberg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohngebiet Amselweg"
Begrindung zum Satzungsexemplar, 27. Juli 2020 Seite 53

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Folgenden werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes, die zu den jeweiligen Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begriindet. Sie be-
Ziehen sich auf die im 8§ 9 Abs. 1 und 2 BauGB aufgefiihrten festsetzungsféhigen Inhalte des
Bebauungsplanes in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO).

6.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Zeichnerische Festsetzung (ZF):

ZF1: Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
Begriindung:

Der Geltungsbereich wird in der Planzeichnung durch eine geschlossene Linie entsprechend
Planzeichenverordnung zeichnerisch festgesetzt. Der Geltungsbereich beinhaltet alle Fla-
chen, fir die der vorhabenbezogene Bebauungsplan Festsetzungen trifft. Er wurde in Kapitel
1.3 ausfiuhrlich beschrieben.

6.2 Bindung von Vorhaben an den Durchfihrungsvertrag

Festsetzung:

TF1 Fur den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfuihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des
Durchftihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages
sind zulassig.

Begriindung:

Der fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan unerlassliche Vorhabenbezug ist durch
eine hinreichend konkrete Bestimmung des geplanten Vorhabens im Durchfihrungsvertrag
sicherzustellen. Da der Durchfihrungsvertrag im Gegensatz zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, sich die
planungsrechtliche Beurteilung des Vorhabens aber ausschlielich nach dem
Bebauungsplan richtet, ist durch diese Regelung ein verbindlicher Bezug zu dem im
Durchfuihrungsvertrag konkret festgelegten Vorhaben hergestellt.

Die Art der zuladssigen Nutzung wird zum einen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
verankert und zum anderen im Durchfihrungsvertrag geregelt. Die Regelungen im
Durchfuihrungsvertrag spiegeln die vom Vorhabentrager konkret vorgelegte stadtebauliche
Planung wider, die innerhalb eines festgelegten tUberschaubaren Zeitraums umgesetzt wird.

Die nutzungskonkretisierenden Regelungen des Durchflihrungsvertrags kénnen hingegen
ohne Durchfiihrung eines aufwandigen Bebauungsplanverfahrens auch geandert werden,
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sodass der grofRzluigigere Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans flexibel durch
préazisierte Regelungen des Durchfiihrungsvertrags ergénzt wird.

6.3 Ausnahme bei Gebdudeabmalien

Festsetzung:

TF2 Ausnahmsweise ist je Gebaude eine Verschiebung von bis zu 0,45 m bei dem
Gebaudeabmald und der Gebaudeanordnung im Vorhabengebiet von den ver-
maldten Darstellungen im Vorhaben- und ErschlielBungsplan in Langs- und/oder
Querrichtung zulassig, sofern die nach Sachsischer Bauordnung einzuhaltenden
Mindestabstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken gewahrt bleiben und dies
keine Erh6hung der Gesamtversiegelung von 4.063,4 m2 zur Folge hat.
Ein Uberschreiten der Gebaudehohe ist ausnahmsweise nur bis maximal 0,15 m
von den vermalfdten Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan zulassig.

Begrindung:

Ublicherweise kénnen laut § 17 Abs. 2 und § 18 Abs. 2 BauNVO geringfiigige Abweichungen
und ein teilweises Uberschreiten von Obergrenzen des MafRes der baulichen Nutzung
zugelassen werden. Jedoch ist laut 8 12 Abs. 3 BauGB in einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht an
die BauNVO gebunden. Aus diesem Grund wird die vorangegangene Festsetzung getroffen,
um sonst Ublicherweise zuldssige geringfligige Ausnahmen auch im vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Anwendung kommen zu lassen und spatere
Probleme nach Fertigstellung aller Ausfiihrungsplanungen zum Hochbau bei der
Bauantragsstellung zu vermeiden.

Der hier vorliegende eigentliche vorhabenbezogene Bebauungsplan definiert zeichnerisch
lediglich den Geltungsbereich und verweist ansonsten auf die Darstellungen im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan. Den Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind auch
Gebaudeansichten und ein vermafdter Schnitt beigefligt, aus denen sich die Lage der
Gebaude im Vorhabengebiet sowie die Hohe der einzelnen Gebéude ergibt. Dadurch
werden diese Angaben verbindlich. Da aber nicht auszuschlie3en ist, dass zum Zeitpunkt
der auf das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes folgenden Ausflhrungsplanung
noch geringfiigige Anderungen hinsichtlich der Bauteilabmessungen nétig werden kénnen,
wird aus diesem Grund die vorgenannte Ausnahme festgesetzt. So liegt es durchaus im
Rahmen des Mdglichen, dass bspw. aus statischen Griinden eine Verstarkung einiger
Rohbauteile um jeweils einige Zentimeter notwendig werden kann, was dann in Summe zu
einer Erhdhung der Gebaudeabmalle fiihren kdnnte. Das Gleiche gilt fur die zu wahlenden
Dammaterialien, die sich ggf. auf die geplante Anordnung der Gebdude auf dem Gelande
auswirken konnten.

Der § 31 Abs. 1 BauGB erlaubt bei der spateren Bauantragsstellung ausdriicklich das Zulas-
sen von solchen Ausnahmen, die in einem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdriick-
lich vorgesehen sind. Daher wird diese Ausnahme festgesetzt. Die Ausnahme wird jedoch
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auRRerst eng begrenzt. So dirfen die Mindestabstandsflachen zu den vorhandenen Nachbar-
grundstucken nicht unterschritten werden, um den Nachbarschutz hinreichend zu gewahr-
leisten. Ebenso darf es nicht zu einer Erhéhung der sich rechnerisch ergebenden Gesamt-
versiegelung kommen. Die sich rechnerisch ergebende Gesamtversiegelung von 4.063,4 m2
wurde in den Kapiteln 5 und 5.3.2 hergeleitet.

Durch die Darstellungen des Schnittes und Ansichten im Vorhaben- und Erschliel3ungsplan
wird sichergestellt, dass eine Neubebauung geschaffen wird, die sich in die Umgebung ein-
fugt. Diese ist entlang der StraRen am Krahenfeld und Amselweg durch &hnlich hohe Be-
bauung gepragt (vgl. Abb. 5 in Kap. 4.1). Die Weiterfihrung dieser pragenden Bebauung ist
ein zentrales Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Das oberste Geschoss wird
als Penthouse mit Dachgarten bzw. offenen Balkonen errichtet. Die im Schnitt und in den
Ansichten im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vermal3ten Hohen von 12,08 m (Dachober-
kante, der etwa 2,20 m breite Aufzugsschacht mit der Oberkante erreicht 12,64 m) stellen —
entgegen einer alleinigen Angabe der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse — ein hinreichen-
des Mittel dar, um die tatsachlich realisierbare Hohe der Gebaude im rdumlichen Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu definieren und somit die Baukorper
des Plangebietes in Bezug auf die nachbarschaftlich angrenzende Bebauung einzuordnen.
Ein Uberschreiten der Gebaudehohe ist ausnahmsweise nur bis maximal 0,15 m von den
vermafdten Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan zulassig, da das stadtebau-
lich angestrebte Ziel des Einfligens in die vorhandene bauliche Umgebung zwingend ge-
wahrt werden soll. Das benachbarte Gebadude des Markkleeberger Hofes soll mit seiner vor-
handenen Firsthéhe von ca. 12,80 m das hichste Gebaude in der Umgebung bleiben. Dies
wird durch die Festsetzung gesichert.

Ein Abweichen von bis zu 0,45 m in der Lage als auch von 0,15 m in der Gesamthdhe der
Gebaude ist gegenwartig jedoch nicht geplant, soll nur zuklnftig ausnahmsweise zulassig
sein.
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7. Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Sechs Mehrfamilienhduser auf einer gemeinsamen Tiefgarage

Das im Vorhabengebiet ausgewiesene Baugebiet wird fir Wohnen genutzt. Zulassig ist Ge-
schosswohnungsbau mit einer gemeinsamen Tiefgarage sowie den zugehoérigen Nebenan-
lagen (insbesondere Grundstlickszufahrten und Gehwege, oberirdische Stellplatze, Feuer-
wehraufstellflachen und Feuerwehrdurchfahrten, Milltonnenabstellplatze, Spielplatz, Gara-
genbelilftung, Anlagen der Ver- und Entsorgung mit Trinkwasser, Abwasser, Energie und
Telekommunikation) sowie entsprechende Begriinungen.

Fir das kleine Areal gibt es die konkrete Absicht fiir die Errichtung von sechs mehrgeschos-
sigen Wohnh&usern, die die integrierte Lage innerhalb Markkleebergs mit der bereits vor-
handenen Infrastruktur und den guten Anbindungsmoglichkeiten optimal nutzen kdnnen.
Entsprechende Nachfrage nach Mietwohnungen in Markkleeberg ist nachweislich vorhan-
den. In diesem Sinne besteht vorliegend fur ein Baugebiet fir Wohnen in diesem innerstadti-
schen Bereich ein stadtebaulicher Bedarf.

Das Vorhabengebiet ist im Norden von der Strale Am Kréhenfeld, im Osten von der Stadtel-
ner StralRe und im Siden vom Amselweg begrenzt. Westlich des Vorhabengebietes verlauft
ein FuRBweg. Jenseits der StralRen und Wege sind bereits Bestandsgebaude, die dem Woh-
nen dienen, vorhanden. Dadurch fugt sich das Vorhaben sehr gut in die in der Nachbarschaft
vorhandenen Nutzungen ein.

Andere Nutzungen als Wohnnutzung sind in dem kleinen Gebiet nicht vorgesehen. Lediglich
freiberufliche Tatigkeiten kénnen in den Wohnungen ausgelibt werden, da eine freiberufliche
Tatigkeit nach deutschem Recht kein Gewerbe ist und daher weder der Gewerbeordnung
noch der Gewerbesteuer unterliegt. Ein freier Beruf ist dabei ein selbstandig ausgetbter wis-
senschatftlicher, kunstlerischer, schriftstellerischer, unterrichtender oder erzieherischer Beruf
(bspw. Steuerberater, Architekten, Ingenieure, Hebammen). Die GroRe des Plangebietes
lasst eine Mischung mit anderen Nutzungen auch kaum zu. Diese wirden auch den Charak-
ter des Wohngebietes und der vorhandenen Wohnnutzung beeintrachtigen, da diese Nut-
zungen i. d. R einen groReren Besucherverkehr bedingen.

Gebaudehohen

Zur sicheren und fur alle nachvollziehbaren Bestimmung der Trauf- und Gebaudehdhen wird
eine Bezugshohe von 122,30 m NHN im Vorhaben- und Erschliel3ungsplan benannt.

Durch die Darstellungen des Schnittes und Ansichten im Vorhaben- und Erschliel3ungsplan
wird sichergestellt, dass eine Neubebauung geschaffen wird, die sich in die Umgebung ein-
fugt. Diese ist entlang der StraRen am Krahenfeld und Amselweg durch ahnlich hohe Be-
bauung gepragt (vgl. Abb. 5 in Kap. 4.1). Die Weiterflhrung dieser pragenden Bebauung ist
ein zentrales Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Das oberste Geschoss wird
als Penthouse mit Dachgarten bzw. offenen Balkonen errichtet. Die im Schnitt und in den
Ansichten im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vermaften Héhen von 12,08 m (Dachober-
kante, der etwa 2,20 m breite Aufzugsschacht mit der Oberkante erreicht 12,64 m) stellen —
entgegen einer alleinigen Angabe der Zahl der zulassigen Vollgeschosse — ein hinreichen-
des Mittel dar, um die tatsachlich realisierbare Hohe der Gebaude im rdumlichen Geltungs-
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bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu definieren und somit die Baukorper
des Plangebietes in Bezug auf die nachbarschaftlich angrenzende Bebauung einzuordnen.
Dadurch wird gesichert, dass die sechs Wohngebaude eine einheitliche und zum vorhande-
nen Bestand in der Nachbarschaft passende Gebaudehdhe sicher einhalten. Das benach-
barte Gebaude des Markkleeberger Hofes wird dadurch mit seiner vorhandenen Firsththe
von ca. 12,80 m das héchste Gebaude in der Umgebung bleiben.

Neben Uberschreitungen der Gebaudehohen wiirden auch Unterschreitungen der Gebaude-
héhen die Grundziige der Planung sehr negativ bertihren und erscheinen deshalb stadtebau-
lich nicht vertretbar.

Um fur die spatere Ausfihrungsplanung noch einen notwendigen Spielraum fir Anpassun-
gen bei den Geb&dudeabmalen zu erhalten — was die spatere Genehmigungsfahigkeit er-
leichtert — wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt, dass geringe Verschie-
bungen bei den Gebaudeabmaflen und Gebdudeanordnungen ausnahmsweise zulassig
sind.

Uberbaubare Grundflache, neu zu errichtende Geschossflache, Zahl der Vollgeschosse

Durch die geplanten baulichen Anlagen wird das Vorhabengebiet auf 4.063,4 m? Flache
Uberbaut. Das Grundstlck ist im bestehenden Bebauungsplan bisher als Mischgebiet mit
einer GRZ von 0,6 festgesetzt, die durch Nebenanlagen bis auf 0,8 Uberschritten werden
darf. Somit bleibt die zukunftige Bebauung leicht unter der bisher méglichen (vgl. auch Kap.
5.3.2).

Mit dem Vorhaben wird eine Geschossflache fir Wohnen von insgesamt ca. 7.410 m2 neu
errichtet. Diese werden mit ca. 4.000 m2 Keller- bzw. Tiefgaragenflache unterbaut.

Die sechs Mehrfamilienhduser werden mit jeweils vier Vollgeschossen errichtet. Geman
Séachsischer Bauordnung sind alle Geschosse, deren Deckenoberflache im Mittel mehr als
1,40 m Uber die festgelegte Gelandeoberflache hinausragt und die Uber mindestens zwei
Drittel ihrer Grundflache eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben, Vollgeschosse. Flr
die Ermittlung der maRgeblichen Grundflache kommt es nicht auf das darunter liegende Ge-
schoss an, sondern auf die von der Deckenflache tiberdeckte Flache.

Stellplatze und Garagen

Im Vorhabengebiet werden 80 Stellplatze in der Tiefgarage, acht Stellplatze oberirdisch auf
der Vorhabenflache Wohnen und elf Stellplatze entlang des Amselweges errichtet. Die Stell-
platze sind mit Bauantrag durch den Vorhabentrager nachzuweisen.

Verkehrsflachen

Die als Gehweg gekennzeichneten Bereiche sind 6ffentliche Verkehrsflachen. Auf ihnen ist
die Nutzung durch FuBganger zulassig.

Nach § 30 BauGB ist im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein
Vorhaben nach § 29 BauGB zulassig, wenn die ErschlieBung gesichert ist. Gemald § 123
Abs. 2 BauGB sollen die ErschlieBungsanlagen "entsprechend den Erfordernissen der Be-
bauung und des Verkehrs" hergestellt werden.
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Das Plangebiet ist bereits dreiseitig von Offentlichen Straf3en randerschlossen. Die Anlage
von neuen Stral3en ist daher nicht erforderlich.

Lediglich ein neuer Gehweg entlang der Strale Am Krahenfeld, die Stellplatze entlang des
Amselweges sowie eine Feuerwehrdurchfahrt werden neu angelegt.

Die Stadt Markkleeberg wird die zum Teil auf dem o6ffentlichen Flurstiick 461/15 vorgesehe-
nen Stellplatze jedoch, wie in Kapitel 4.3.2 erlautert, nicht als offentliche Stellplatze tber-
nehmen. Diese Stellplatze kdnnen daher als private Stellpléatze errichtet und fir die Wohnge-
baude angerechnet werden. Durch Ausweisung als 6ffentliche Verkehrsflache sind alle Re-
gelungen des offentlichen Rechts anzuwenden, die 6ffentliche Verkehrsflachen betreffen.
Dies betrifft Ausbaustandards und die Anwendung der StraRenverkehrsordnung. Fir diese
auf dem offentlichen Flurstick 461/15 durch den Vorhabentrdger zu errichtenden Stellfla-
chen wird zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt Markkleeberg eine Dienstbarkeit
vereinbart, dass eine Nutzung dieser Stellflachen fur die geplante Wohnanlage mdglich ist
und dass die Unterhaltungsbaulast durch den Vorhabentrdger Gbernommen wird. Die
Dienstbarkeit muss der Vorhabentrager der Stadt Markkleeberg verguten. Im zwischen Stadt
und Vorhabentrager zu schlieRenden Durchfiihrungsvertrag erfolgt ein Verweis auf die ver-
einbarte Dienstbarkeit.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind die Ein- bzw. Ausfahrten zeichnerisch dargestellt.
Weitere Ein- und Ausfahrten sind daher nicht mdglich. Dadurch wird sichergestellt, dass in
den angrenzenden StralRen bereits vorhandene Parkstellflachen durch zusatzliche Ein- und
Ausfahrten nicht in Anspruch genommen werden kdnnen und die Anzahl der Stellplatze im
offentlichen Raum nicht verringert wird.

Erhalt und Anpflanzungen von Grin

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen werden begrint, soweit sie nicht flr eine andere
zulassige Nutzung benttigt werden. Die am westlichen Rand des Vorhabengebietes beste-
hende Baumreihe wird erhalten. Weiterhin werden, wie im Vorhaben- und Erschliel3ungsplan
dargestellt, 15 neue Baume und ca. 360 neue Straucher und Heckenpflanzen im Vorhaben-
gebiet gepflanzt. Dies bewirkt im geringen Umfang die Schaffung von Lebensraum fir Flora
und Fauna. Zudem dienen die Grinflachen der Versickerung anfallenden Regenwassers und
wirken sich positiv auf das Erscheinungsbild der Baugebietsflache aus. Im beschleunigten
Verfahren bei Bebauungsplanen dieser GrélRenordnung sind AusgleichsmalRnahmen i.d.R.
nicht erforderlich Die Anpflanzungen stellen jedoch eine kleinklimatische Bereicherung des
Standortes dar. Die Begriinung schafft ebenso ein angenehmes Wohnumfeld, womit sowohl
den Bedirfnissen der Wohnbevdélkerung als auch den Anforderungen an gesunden Wohn-
verhéltnissen entsprochen wird.

Ableitung von Oberflachenwasser

Innerhalb der Vorhabenflache Wohnen ist das anfallende Regenwasser zu fassen und zu
versickern. Eine Speicherung und Nutzung als Brauchwasser ist zuldssig. Die Speicherung
und anschlieBende Nutzung von Wasser kommt somit auch dem Umweltschutz im Sinne
eines sparsamen Umganges mit Wasser entgegen. Auch aus wirtschaftlichen Griinden bietet
es sich fur den Vorhabentrager an, das anfallende Regenwasser zu sammeln und flr den
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eigenen  Wasserbedarf zu  nutzen. Der  Nachweis der funktionierenden
Regenwasserentsorgung ist bei jedem Bauvorhaben durch den Vorhabentrager im Rahmen
des Bauantrages zu erbringen. Dies stellt sicher, dass die gewahlten Anlagen ausreichend
dimensioniert sind.

Schutz vor Verkehrslarm

Fur die dem stéandigen Aufenthalt von Personen dienenden Raume sind an allen Fassaden
passive SchallschutzmalRnahmen gem. DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil
1: Mindestanforderungen® (Bezugsquelle: Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstrale 6, 10787
Berlin, www.beuth.de) entsprechend den in der schalltechnischen Untersuchung ermittelten
malfigeblichen AuRenlarmpegel vorzusehen.

MalBkgeblicher Aulkenlarmpegel
Fassadenseite
[dB(A)]

Haus 1 — Ost 70
Haus 1 — West 58
Haus 1 — Nord 65
Haus 2 — Ost 70
Haus 2 — Sud 66
Haus 2 — West 29
Haus 3 — Ost 57
Haus 3 — Stud, West 55
Haus 3 — Nord 63
Haus 4 — Ost 56
Haus 4 — Sad 63
Haus 4 — West 57
Haus 4 — Nord 55
Haus 5 — Ost, Sid, West 53
Haus 5 — Nord 62
Haus 6 — Ost, Nord 53
Haus 6 — Sad 61
Haus 6 — West 54

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male (R'wges) aller AuRenbauteile
(AuBenwande, Fenster, Zuluftéffnungen) der jeweiligen Aufenthaltsraume ergeben sich unter
Berlicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten wie folgt:
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R’w,ges = La - Kraumart

Dabei ist

Kraumart = 25 dB fur Bettenraume in Krankenstationen und Sanatorien

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungenm, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches

Kraumart = 35 dB fur Buroraume und Ahnliches

La maldgeblicher AuRenlarmpegel

In Abh&ngigkeit vom Verhdalinis der gesamten AufRenflaiche eines Raumes (Ss) zur
Grundflache des Raumes (Sg) sind die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-
Schallddmm-MaRRe (R'wges) mit dem Korrekturwert Ka. nach DIN 4109-2:2018-01 zu
addieren.

Kao = 101g (Ss /0,8 * Se) in dB

Von den getroffenen Anforderungen abweichende geringere Schallddmmmalie sind
zulassig, wenn durch Sachverstandige fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass die
Anwendung dieser Mal3e ausreichend ist.

Schutzbedirftige Raume, die nur Fenster zu Fassaden mit einer LaArmbelastung > 50 dB(A)
nachts besitzen, sind mit schallgeddmmten fensterunabhéngigen Luftungseinrichtungen
auszustatten.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Hecken und Zaune mit einer Hohe bis zu 1,20 m vorgesehen, um
Kleintieren bessere Durchlassmdglichkeiten zu bieten. Eine Einmauerung oder die
Verwendung von Sichtschutzelementen ohne optische Durchlassigkeit soll weiterhin
verhindert werden, um das Wohngebiet attraktiv zu halten. Der Bereich zwischen den
Gebauden und den offentlichen Verkehrsflachen kann so seine Rolle als Mittler zwischen
dem offentlichen und dem privaten Bereich gerecht werden. Dies ist aus stadtebaulichen
Grinden (Ortsbild) an dieser Stelle sinnvoll und verstarkt den asthetischen Gesamteindruck
dieses StraBenzuges. Dadurch wird eine qualitatsvolle Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes bewirkt und ein gestalterisch vertragliches Mindestmald im Hinblick auf
das nachbarschaftliche Einvernehmen gesichert.

Abschirmung von Milltonnenabstellplatzen

Die Miulltonnen werden nahe der o6ffentlichen Stral3e, von wo aus sie geleert werden,
untergebracht sein. Um die Attraktivitit des Vorhabengebites und ein &asthetisches
Gesamtbild zu wahren und um Vandalismus vorzubeugen, sind die Miilltonnenabstellplatze
gegen Einblick bis zu einer H6he von 1,50 m abzuschirmen. Sie sind entweder in Bauteile
einzubeziehen oder mit Hecken zu umpflanzen.

Werbeanlagen

Im Vorhabengebiet sind Werbeanlagen nur in direkter Verbindung mit der ausgetlibten
Nutzung bis zu einer Gréle von 0,4 m x 0,4 m zulassig. Werbeanlagen, die als
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AulRenanlagen der Fremdwerbung dienen und damit eine eigenstandige gewerbliche
Nutzung darstellen, sowie selbstleuchtende oder bewegliche Werbeanlagen sind nicht
zulassig.

Diese Werbeanlagen sind aus stadtebaulichen Griinden an dieser Stelle nicht erwinscht, um
den Charakter des Gebietes als ruhigen Standort fir Wohnen zu erhalten. Der Blick auf Fas-
saden und Hauserfronten soll nach Mdglichkeit nicht verstellt werden, um das stadtebauliche
Gesamtbild aufzuwerten. Selbstleuchtende Werbeanlagen strahlen in der Nacht relativ stark
und sind daher im Vorhabengebiet nicht zulassig. Anwohner oder Tiere kdnnten dadurch
belastigt und in ihrer Nachtruhe gestort werden. Gleiches gilt fur bewegliche Werbeanlagen.
Diese Nutzungen werden daher ausgeschlossen.

Dachformen

Innerhalb des Vorhabengebietes werden ausschlie3lich Flachdacher errichtet, um die Neu-
bebauung in gleichmafiger Kubatur zu schaffen und ihr ein gro3es stadtebauliches Gewicht
zu verleihen. Die Dachneigung eines Flachdaches betragt i. d. R. nicht mehr als 5°, um den
Regenwasserabfluss zu gewdahrleisten.

Feuerwehrdurchfahrt

Aus Grinden der Brandschutzsicherheit wird im Vorhabengebiet eine 5,50 m breite Feuer-
wehrdurchfahrt errichtet werden. Diese dient auch der besseren Ver- und Entsorgung des
Gebietes sowie fur weitere Rettungsfahrzeuge.
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8. Hinweise

8.1 Pflanzenverwendung/Artenliste

Bei der Pflanzung sind ausschlief3lich einheimische, standortgerechte Arten zu verwenden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Bei der Bepflanzung konnen folgende Pflanzenarten verwendet werden.

Schwarz-Erle
Grau-Erle
Sand-Birke
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Hainbuche
Feld-Ulme
Flatter-Ulme
Vogel-Kirsche
Schlehe
Weil3dorn
Hartriegel

Gewohnlicher Schneeball

Kornelkirsche
Winter-Linde

Schwarzer Holunder

Hunds-Rose
Zaun-Rose
Purpur-Weide
Sal-Weide

Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula Pendula
Quercus robur L.
Quercus petraea L.
Carpinus betulus L.
Ulmus minor
Ulmus laevis
Prunus avium L.
Prunus spinosa L. s. I.
Crataegus L.
Cornus L.
Viburnum opulus L.
Cornus mas L.
Tilia cordata
Sambucus nigra
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix purpurea L.
Salix caprea L.

Zu beachten ist die Gehdlzschutzsatzung der Stadt Markkleeberg.

8.2 Archaologie

Oberirdische Baudenkmale sind nicht im Geltungsbereich vorhanden. Nach Aussage des
Flachennutzungsplanes befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weder Bo-
dendenkmale noch Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen.

Die archaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archaologische Kulturdenkmale
aus dem Umfeld, die nach § 2 SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind. Vor
Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieRungs- und Bauarbeiten miissen durch
das Landesamt fiir Archdologie Sachsen, Zur Wetterwarte 7, 01109 Dresden, im von Bautéa-
tigkeit betroffenen Areal archaologische Grabungen durchgefiihrt werden. Auftretende Be-
funde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.
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Auf geschichtliche Funde ist wahrend der Bodenaushubmalnahmen sorgféltig zu achten;
auf die Anzeigepflicht gemaR Sachsischem Denkmalschutzgesetz wird im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan hingewiesen. Die ausfilhrenden Firmen sind durch die Bauherren
schriftlich auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 SachsDSchG hinzuweisen.

8.3 Altlasten

Aus altlasten-/bodenschutz- und abfallrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken. Altlasten
sind zum gegenwartigen Planungsstand im Bebauungsplangebiet nicht bekannt. Wahrend
der weiteren Planungs- und Erschliel3ungsarbeiten gegebenenfalls zur Kenntnis kommende
Sachverhalte, die auf das Vorhandensein einer Altlast hinweisen, sind zu dokumentieren. Die
zustandige Behorde ist davon in Kenntnis zu setzen. Werden bei den Erschlie3ungsarbeiten
kontaminierte Stoffe vorgefunden, sind diese zu separieren und zu untersuchen. Anhand der
Untersuchungsergebnisse ist Gber eine Verwertung, Behandlung oder Entsorgung des anfal-
lenden kontaminierten Materials zu entscheiden. Nicht kontaminierter Bodenaushub ist einer
Verwertung zuzufiuhren (8 6 Abs. 1 Kr\WwG).

8.4 Boden

Oberboden (Mutterboden) ist vor Baubeginn abzuschieben, zu sichern (§ 202 BauGB) und
nach der Baumalnahme wieder einzubringen. Nicht zu Uberbauende Vegetationsflachen
sind vom Baubetrieb freizuhalten. Das gesamte Aushubmaterial ist getrennt nach Bodenar-
ten zu gewinnen und zu lagern. Durchmischungen unterschiedlicher Bodenarten und Verun-
reinigungen mit Abfallen und Reststoffen sind gemaf 8§ 9 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwG)
nicht zulassig. Eine Uberschiittung von Oberboden mit Bodenaushub oder Fremdstoffen ist
ebenso unzulassig wie die Abdeckung andersartiger Stoffe mit Boden. Zwischenlager von
Bdden sind in Form von trapezférmigen Mieten bei einer H6he von max. 2 m so anzulegen,
dass Verdichtung, Vernassung und Erosion vermieden werden. Im Rahmen der Errichtung
oder des Umbaus von baulichen und betrieblichen Anlagen kann die Zwischen- oder Umla-
gerung von Bodenmaterial erfolgen, wenn das Bodenmaterial am Herkunfts- / Entnahmeort
wiederverwendet wird (8 12 BBodSchV).

Sofern weitere Erkundungen mit geowissenschaftlichem Belang (Erkundungsbohrungen,
Baugrundgutachten, hydrogeologische Untersuchungen o. &.) durchgefuhrt wurden oder
noch werden, sind die Ergebnisse unter Verweis auf § 15 Sachsische Kreislaufwirtschafts-
und Bodenschutzgesetz SachsKrwBodSchG an das Sachsische Landesamt fir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie zu lGibergeben.

Im Falle der Durchfuihrung weiterer Erkundungsbohrungen wird auf die Bohranzeige- und
Bohrergebnismitteilungspflicht gemall dem Gesetz Uber die Durchforschung des Reichsge-
bietes nach nutzbaren Lagerstatten (LagerstG) sowie der Verordnung zur Ausfihrung des
Gesetzes uber die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstatten (La-
gerstGDV) gegenliber dem Sachsischen Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geolo-
gie hingewiesen. Informationen zur Anzeige sowie zur Erfassung und Auswertung von Daten
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geologischer Bohrungen sind unter der URL www.geologie.sachsen.de unter dem Link "Da-
ten und Sammlungen" = "Bohrungsdaten” verfiugbar. Eine Bohranzeige kann tber das Por-
tal "ELBA.Sax" elektronisch erfolgen (https://antragsmanagement.sachsen.de/
ams/elba).

8.5 Kampfmittel

Es bestehen keine Kenntnisse Uber vorhandene Kampfmittel innerhalb des Vorhabengebie-
tes. Wahrend der weiteren Planungs- und ErschlieBungsarbeiten gegebenenfalls zur Kennt-
nis kommende Sachverhalte, die auf munitionsbelastete Flachen hinweisen, sind zu doku-
mentieren. Die zustandige Behorde ist davon in Kenntnis zu setzen.

8.6 Hinweis auf vorbeugenden Radonschutz

Das Plangebiet liegt nach den bisher beim Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geo-
logie vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, in dem erhdhte Radonkonzentrationen in
der Bodenluft wahrscheinlich kaum auftreten. Es ist jedoch nicht mit Sicherheit auszuschlie-
Ren, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebaudes hinsicht-
lich eines Radonzutrittes dennoch erhdhte Werte der Radonkonzentration in der Raumluft
auftreten kénnen.

Auf Grundlage der EU-Richtlinie 2013/59/EURATOM des Rates vom 05.12.2013 wurde am
27. Juni 2017 das neue Strahlenschutzgesetz (StrISchG — Bundesgesetzblatt Jahrgang 2017
Teil I Nr. 42, ausgegeben zu Bonn am 03.07.2017) verabschiedet. In diesem wurde zum
Schutz vor Radon fiir Aufenthaltsraume und Arbeitsplatze in Innenraumen erstmalig ein Re-
ferenzwert fUr die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft von
300 Bg/ms3 festgeschrieben. Dieser Referenzwert tritt zum 31. Dezember 2018 in Kraft.

Zum vorsorgenden Schutz vor erhohter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in Auf-
enthaltsraumen empfiehlt das Séchsische Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geo-
logie zukinftigen Bauherren, bei geplanten Neubauten und Sanierungsarbeiten generell ei-
nen Radonschutz vorzusehen oder von einem Gutachter die radiologische Situation auf dem
Grundstiick und den Bedarf an SchutzmafRnahmen abklaren zu lassen. Wer ein Gebaude mit
Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete Mal3Bnahmen zu treffen, um
den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese
Pflicht gilt als erflllt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforder-
lichen MalRnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden. Wer im Rahmen baulicher Ver-
anderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen MaRnahmen durch-
fuhrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate flihren, soll die Durchfuh-
rung von Maflnahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit diese MalRnhahmen
erforderlich und zumutbar sind.

Voraussichtlich bis Ende 2020 werden spezielle Radonvorsorgegebiete ausgewiesen, fiir die
erwartet wird, dass die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der
Luft in einer betrachtlichen Zahl von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen



Stadt Markkleeberg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohngebiet Amselweg"
Begrindung zum Satzungsexemplar, 27. Juli 2020 Seite 65

den Referenzwert von 300 Bg/m3 lberschreitet. In diesen ausgewiesenen Radonvorsorge-
gebieten werden dann weitergehende Regelungen in Bezug auf den Neubau von Gebauden,
der Ermittlung der Radonsituation an Arbeitsplatzen in Kellern oder Erdgeschossraumen und
zum Schutz vor Radon an Arbeitsplatzen zu beachten sein (88 153 - 154 StrISchV [6]).

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie sich bitte an
die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen:

Staatliche Betriebsgesellschaft fir Umwelt und Landwirtschaft - Radonberatungsstelle:
Telefon: (0371) 46124-221

Telefax: (0371) 46124-299
E-Mail: radonberatung@smul.sachsen.de

Internet: www.smul.sachsen.de/bful

8.7 Vermessungs- und Grenzmarken

Im Bereich des geplanten Vorhabens kénnen sich Vermessungs- und Grenzmarken befin-
den, die entsprechend 8§ 6 Abs. 2 SachsVermKatG besonders zu schiitzen sind bzw. erhal-
ten werden missen. Handlungen, die die Erkennbarkeit oder Verwendbarkeit von Grenz-
marken beeintrachtigen, sind zu unterlassen. Wer Arbeiten vornehmen will, durch die Gefahr
einer Veranderung, Beschadigung oder Entfernung von Grenzmarken besteht, hat auf seine
Kosten deren Sicherung bei einem Offentlich bestellten Vermessungsingenieur zu veranlas-
sen.

8.8 Hecken als Einfriedungen

Im Bereich von Knotenpunkten ist ein ausreichendes Sichtfeld nach RASt 06 zu gewahrleis-
ten. Innerhalb dieses Sichtfeldes und in einer Hohe zwischen 0,80 m und 2,50 m sind Ein-
bauten und Bewuchs nicht zuldssig. Entsprechend sind Hecken durch den Bauherren zu
pflegen und zurtickzuschneiden.

8.9 Hinweis auf Ver- und Entsorgungsleitungen

Entlang der Stralen Am Krahenfeld, Stadtelner Stralle und Amselweg verlaufen Bestands-
leitungen der MITNETZ Strom, der MITNETZ Gas und der Leipziger Wasserwerke. Eine Ver-
und Entsorgung ist prinzipiell mdglich, wobei Regenwasser auf dem Grundstiick versickert
werden muss. Werden durch Baumalinahmen Umverlegungen von Leitungen notwendig, so
sind die Kosten dafiir vom Veranlasser zu bernehmen, soweit keine anderen Regelungen
Anwendung finden. Dazu ist durch den Vorhabentrager ein entsprechender offizieller Antrag
bei den Ver- und Entsorgungsunternehmen zu stellen. Zwischen dem ErschlieBungstrager
und dem Ver- und Entsorgungsunternehmen ist ein Anschlussvertrag abzuschlie3en. Auf-
grabungen im Bereich der Anlagen dirfen nur nach vorheriger Abstimmung mit den Medien-
tragern erfolgen. Die Erkundungspflicht der bauausfihrenden Firmen bleibt unberiihrt. Die
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geplanten Trassen sind im offentlichen Verkehrsraum in den schwéacher befestigten Flachen
(FuRR- und Radwege oder Grinstreifen) einzuordnen. Dabei sind die Schutzstreifen zu Bau-
werken und Anpflanzungen zu bertcksichtigen. Das mussen Bauherren bei ihren Erschlie-
Bungsplanungen und -arbeiten beachten.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grunden (z. B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.
Insbesondere mussen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschéachten sowie oberir-
dische Geh&duse soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabel-
ziehfahrzeugen angefahren werden konnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bau-
ausfihrenden vor Beginn der Arbeiten tUber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiuihrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanwei-
sung der Telekom ist zu beachten. Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebaude mit
TK-Infrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer TK-Linien erforderlich. Fir den
rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Renbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaflnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
- Netzproduktion GmbH unter dem im Briefkopf genannten Adresse so friih wie moglich, min-
destens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Bitte informieren Sie den
kunftigen Bauherren davon, dass unabhéngig von der veranlassten Erschlie3ung fur die Ein-
nrichtung des gewiinschten Telekommunikationsanschlusses ein gesonderter Auftrag Uber
die kostenlose Rufnummer 08003301903 oder per E-Mail an FMB.BHH.Auftrag@telekom.de
notwendig ist.

8.10 Ehemaliger Bergbau, Grundwasserwiederanstieg und verwahrte Filterbrunnen

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der urspringlich bergbaulich beeinflussten Grund-
wasserabsenkung des Tagebaugebietes Cospuden und unterlag im Zusammenhang mit der
Aulerbetriebnahme der bergbaulichen Entwéasserung sowie der Flutung der Restlécher dem
Grundwasserwiederanstieg, darauf haben die Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbauverwal-
tungsgesellschaft mbh (LMBV) und das Sachsische Oberbergamt in ihren Schreiben zur
frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange hingewiesen. Der Grundwasserwie-
deranstieg ist weitestgehend abgeschlossen. Saisonal bedingte Schwankungen der Grund-
wasserstande sind durch die Bauherren zu berlcksichtigen. Der derzeitige Grundwasser-
stand im Hauptgrundwasserleiter liegt bei ca. +114,5 m NHN. Im Bereich des Vorhabens ist
nicht mit flurnahen Grundwasserstéanden <= 2 m zu rechnen. Die LMBYV weist vorsorglich auf
eine gewisse Unscharfe bei der Angabe von grundstiicksbezogenen Grundwasserflurab-
standen hin, da die durchgefiihrten Grundwassermodellrechnungen grof3raumig sind und
genauere Angaben nur unter Betrachtung der héhenmaRigen Situation vor Ort, einschlieflich
detaillierter Kenntnisse zum Baugrund méglich sind. Die ortskonkreten hydrogeologischen
Verhéltnisse kdnnen ausschlieRlich lber ein Baugrundgutachten bewertet werden.

Es ist mit saurem Grundwasser und/oder Grundwasser mit erhohten Sulfatkonzentrationen
zu rechnen. Dieser Sachverhalt ist bei der Bauausfiihrung zu beachten.
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Innerhalb des Planbereiches befinden sich die Filterbrunnen 8/66 und 9/66 an der ndrdlichen
und der sudlichen Grenze des Vorhabengebietes, die mit koh&sivem Versatzmaterial ver-
wahrt worden sind, deren Verwahrungszustand im Jahr 2012 tberprift wurde. Im Ergebnis
wurde fur den Filterbrunnen auf der sidlichen Grenze die Sicherung durch Geogitter emp-
fohlen. Die Brunnenréhren wurden bis 1,5 m unter Geldndeoberkante zuriickgebaut. Bei
Erdarbeiten muss mit der Freilegung der Filterbrunnenréhren gerechnet werden. Im Bereich
der Filterbrunnen sind gestorte Lagerungsverhaltnisse anzutreffen, die bei der Nachnutzung
durch die Bauherren zu beriicksichtigen sind.

Im Bereich des Bebauungsplanes befindet sich aber kein Grundeigentum sowie Anlagen-
und Leitungsbestand der LMBV.

Das Vorhaben ist in einem Gebiet vorgesehen, in dem in der Vergangenheit umfangreiche
bergbauliche Arbeiten durchgefihrt wurden. Im Vorhabengebiet wird untertagiger Braunkoh-
lenbergbau vermutet, der der ,Braunkohlengrube Weif3" aus dem 19. Jahrhundert zugeord-
net wird. Weitere Informationen zum Umfang und der Erstreckung des Braunkohlentiefbaus
und maoglicher Auswirkungen liegen dem Sachsischem Oberbergamt aber nicht vor.

Sudlich des Vorhabengebietes befand sich um 1900 eine langgestreckte Kiesgrube (O-W-
Richtung). Aufgrund der bergbaulichen Situation kdnnen im sudlichen Teil des Vorhabenge-
bietes Auf- bzw. Verfillungen nicht ausgeschlossen werden. Die daraus abzuleitenden spe-
zifischen Baugrundverhaltnisse sind zu beachten. Es wird deshalb empfohlen, alle Baugru-
ben und sonstigen Erdaufschliisse von einem Fachkundigen (Ing.-Geologe, Baugrunding.)
auf das Vorhandensein von Spuren alten Bergbaues bzw. auf eventuelle Auffillun-
gen/Verfullungen tberprifen zu lassen.

Fur konkrete BaumafRnahmen wird empfohlen, gemanR dem 8§ 8 der Polizeiverordnung des
S&chsischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Verkehr tber die Abwehr von Ge-
fahren aus unterirdischen Hohlrdumen sowie Halden und Restldchern (Sachsische Hohl-
raumverordnung - SachsHohlrVO) vom 20. Februar 2012 (SachsGVBI. S. 191), objektbezo-
gene bergbehdrdliche Mitteilungen beim Séchsischen Oberbergamt einzuholen.

8.11 Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis bei neuen Versickerungsanlagen

Das anfallende Niederschlagswasser ist dezentral auf dem Grundstiick zu bewirtschaften
und zu versickern. Das Einleiten von Niederschlagswasser in die anliegende 6ffentliche
Schmutzleitung ist nicht gestattet.

Zur vorgesehenen dezentralen Entsorgung Uber Versickerung ist das Einvernehmen mit der
Unteren Wasserbehotrde im Landkreis Leipzig herzustellen und die einzuhaltenden Randbe-
dingungen hinsichtlich der erforderlichen wasserrechtlichen Entscheidungen zu definieren.
Der Vorhabentrager Ubernimmt dafiir die Kosten. Bei der Nutzung dezentraler Nieder-
schlagswasseranlagen muss zu Wartungszwecken eine Zuwegung eingeplant werden. Wei-
terhin ist aufgrund der geplanten abflusswirksamen Flache (Au > 800 m?) ein Uberflutungs-
nachweis nach DIN 1986-100 zu fuhren.
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Gemal 8 5 Abs. 1 ErlFreihVO darf das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswas-
ser erlaubnisfrei versickert werden. Gemaf? ErlFreihVO 8§ 5 Abs. 1 Nummer 2 ist das Einver-
nehmen mit der zustéandigen Wasserbehorde vor der baulichen Umsetzung herzustellen. In
Teil C: Zeichnerischer Teil zum V+E-Plan sind die fur die Versickerung vorgesehenen Fla-
chen als Rohr-Rigole mit Revisionsschacht ausgewiesen.

8.12 Hinweise zum Emissionsschutz bei BaumalRnahmen

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen zum Bebauungsplan keine Einwande. Der
Schutzanspruch der benachbarten Nutzungen im Einwirkungsbereich der BaumalRnahmen
entspricht einem Wohngebiet. Beziiglich der baubedingten Umwelteinwirkungen ist Folgen-
des zu beachten:

Eine Ausnahmegenehmigung ist fur Baumaschinen notwendig, die unter die 32. BImSchV
fallen und im Nachtzeitraum sowie an Sonn- und Feiertagen betrieben werden sollen. Die
Anzeige soll mindestens zwei Wochen vor den entsprechenden Arbeiten beim Landratsamt
Landkreis Leipzig, Umweltamt eingereicht werden. Eine 6ffentliche Bekanntmachung ist zu
empfehlen.

Auf der Grundlage der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm -
Gerauschimmissionen- vom 19.08.1970 (AVwV Baularm) und unter Bericksichtigung der
Schutzbedurftigkeit der Immissionsorte sind zum Schutz gegen Baularm wahrend der Bau-
phase im Einwirkungsbereich des jeweiligen Vorhabens folgende Immissionsrichtwerte nicht
zu Uberschreiten:

im Wohngebiet
tags (07:00 Uhr bis 20:00 Uhr): 55 dB(A)
nachts (20:00 Uhr bis 07:00 Uhr): 40 dB(A)

Kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen den Immissionswert fiir die Nachtzeit um nicht mehr als
20 dB(A) Uberschreiten.

- Bei der Durchfiihrung besonders gerauschintensiver Arbeiten ist dafiir Sorge zu tragen,
dass nur nach dem aktuellen Stand der Larmminderungstechnik ausgeriistete Maschinen
und Gerate eingesetzt, am wenigsten beeintrachtigende technologische Verfahren ange-
wandt und erforderlichenfalls weitergehende Schutzvorkehrungen getroffen werden. Informa-
tionen hierzu sind in der AVwV Baularm enthalten. Bevorzugt sind Baumaschinen einzuset-
zen, die den Anforderungen des aktuellen Standes der Larmminderungstechnik i. S. der 32.
BImSchV entsprechen.

- Ist - z. B. bei Aufnahme des Gehweg- oder Stralenbelages, bei Schachtarbeiten, bei sons-
tigen Abbruch- und Transportarbeiten nach langanhaltend trockener Witterung - mit erhebli-
cher Staubentwicklung zu rechnen, sind geeignete MaBhahmen zur Minimierung von Stau-
bemissionen (z. B. Befeuchten der Aushub-/Abbruchmaterialien und der Verkehrswege, Ab-
deckung der Transportfahrzeuge, Straf3enreinigung, minimale Abwurfhéhen bei Bagger-
und/oder Forderbandbetrieb) vorzusehen.
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8.13 Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalnahmen

Im Rahmen dieses Vorhabens sind aufgrund des punktuellen Eingriffs Vermeidungsmal3-
nahmen zur Sicherung der Erhaltungszusténde der Populationen ausreichend.

Es sind folgende VermeidungsmafRnahmen durch den Vorhabentrager durchzufiihren:
Vermeidungsmafnahmen fir Fledermause

Vermeidung von Stérungen wahrend der Aktivitatszeit/Jagdaktivitat von Fledermausen (Marz
bis ca. Ende Oktober)

¢ Kkeine Bauaktivitaten in der Dammerung und nachts

o keine nachtliche Baustellenbeleuchtung
Vermeidungsmafnahmen fir Reptilien

e Umweltbaubegleitung

Begutachtung des Baubereichs vor und wahrend der Bauzeit, nochmalige Kontrolle auf Indi-
viduen. Danach erfolgt entweder ein endguiltiger Ausschluss oder ein Abfang / eine Umsiede-
lung in Verbindung mit den notwendigen Antrédgen auf Inaussichtstellung einer Befreiung
bzw. spater der Antrag auf Ausnahme / Befreiung.

Vermeidungsmafnahmen fir Vogel

¢ Baufeldfreimachung im Winter vor Baubeginn (keine Habitateignung mehr), Beglei-
tung durch die Umweltbaubegleitung

¢ Umweltbaubegleitung: regelmafRige Kontrolle Baubereich
CEF-MaRRnahme fiir Vogel

e Anbringung von 125 Schwalbennisthilfen des Typs ,Schwegler Mehlschwalben-
Anbaunest Nr. 13B“ am Dachuberstand der Ostseite der im B-Plan festgesetzten Ge-
baude 5 und 6 (mit Aussparung des Eingangstirbereichs): die MalRnhahme stellt eine
populationsstitzende Maflnahme flir Mehlschwalben dar, da sie ihre Lebensraume
durch zuséatzliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten erganzt und der Verkleinerung
des Lebensraums entgegenwirkt. Es ist darauf zu achten, dass unter den Nisthilfen
dauerhaft mindestens zwei Meter Platz als Anflugschneise freigelassen werden. Die
Bepflanzung der Griinanlagen sollte daher unter den Nisthilfen mit kleinkronigen Ge-
holzen, wie Eberesche oder Strauchern, ausgeplant werden. Zur Vermeidung von
Verschmutzungen kénnen zusatzlich Kotbretter unter den Nestern angebracht wer-
den.

Unter Umsetzung der genannten MaRnahmen werden keine Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie oder Europaische Vogelarten gefangen, verletzt oder getdtet. Alle Stérungen der
Nahrungs- und Fortpflanzungshabitate werden durch VermeidungsmafRnahmen verhindert.
Die Durchfihrung der Malinahmen steht in der Verantwortung des Vorhabentrdgers. Die
Maflnahmen werden rechtzeitig vor Baubeginn durch den Vorhabentrager eingeleitet und
das Baupersonal wird unterwiesen.
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Die fur das Vorhaben zu bindende 6kologische Baubegleitung (6BB) ist der unteren Natur-
schutzbehdrde (UNB) vor Beginn der Arbeiten schriftlich mitzuteilen. Die MaRhahmen der
0BB sind zu protokollieren und monatlich bei der uNB einzureichen.

Im Folgejahr, nach Abschluss der MalRnahmen, ist eine Erfolgskontrolle beziiglich der Funk-
tionalitat durchzufiihren. Das Ergebnis ist zu protokollieren und bei der uNB einzureichen.
Die uNB ist vorab tber den geplanten Kontrolltermin zu informieren
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9. Planungen, Gutachten und Schriftverkehr zum Bebauungsplan

Im Bebauungsplan wurden folgende Planungen, Gutachten und Schriftverkehr berticksich-
tigt:

- Artenschutzrechtliche Prifung vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohngebiet
Amselweg®, seecon Ingenieure GmbH, Leipzig, 07.10.2019

- Faunistische Erfassung, Dipl.-Ing. (FH) Michael Dech Biro fur Ornithologie, Land-
schaftsplanung & Naturkunde, Leipzig, 05.07.2017

- Stellplatznachweis, Dipl.-Ing. Arch. Karnavos, Wiesbaden, 09.08.2019

- Geotechnischer Bericht, GuD Geotechnik und Umweltgeologie GmbH, Leipzig,
30.11.2017

- Verkehrs- und medientechnische Untersuchung, seecon Ingenieure GmbH, Leipzig,
09.11.2018

- Schalltechnische Untersuchung, Graner Ingenieure GmbH, Leipzig 06.08.2019



