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I EINLEITUNG

1 Lage und GroBe des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst die Flurstiicke 193/1 (teilw.), 194/1, 197/1, 197/2
und Teil von 192/b der Gemarkung GroBstadteln in der Gemeinde Markkleeberg. Die Flache des
Geltungsbereiches hat eine GréBe von ca. 10.195m? und wird wie folgt begrenzt:

» stdlich: durch die Grenzen der Flurstlicke 201/4 und 201/5

»  westlich: durch die Grenze der Flurstlicke 193/2, 194/2 und 224/2 und die Grenze des
Flurstiickes 192/b, bzw. in einem Teilabschnitt der Rand der Fahrbahn der
Stadtelner StralBe

» nordlich: durch die BahnstraBe und die Grenzen der Flurstlicke 188/a, 188/d, 188/f
und 188/1
»  Ostlich: durch die angrenzende Bahnanlage der Deutschen Bahn Flurstlick 222/29

Das Plangebiet liegt innerhalb eines tUberwiegend durch eine kleinstadtische Siedlungsbebauung
gepragten Teils der Stadt Markkleeberg, stidlich der Ost-Westverbindung Seenallee in unmittelba-
rer Nachbarschaft zur elektrifizierten DB-Strecke Leipzig-Altenburg.

Direkt nordlich angrenzend befindet sich eine lockere Wohnbebauung mit Einzelhausern, die durch
eine StichstraBe (BahnstraBe) an die Stadtelner StraBe angebunden ist.

Die westlich der Stadtelner StraBe angrenzende Wohnbebauung wird durch gréBere Stadtvillen
gepragt, wahrend sich sudlich davon eine Einfamilienhausbebauung anschlief3t.

Das 0stlich an das Plangebiet angrenzende Grundstiick der Deutschen Bahn wurde im Zuge der
netzerganzenden MaBnahmen im Rahmen der Errichtung des Citytunnels Leipzig durch eine 4,5 m
hohe Schallschutzwand abgegrenzt. Die Wand verlduft dabei zwischen 3,50 m und 8,50 m von der
Ostlichen Plangebietsgrenze entfernt in Nord-Sid-Richtung.

Die Plangebietsflache wurde vor 1990 durch die Firma Briicol Chemie Markkleeberg als Produkti-
onsstandort genutzt. Diese gewerbliche Nutzung erfolgte bis Anfang der 1990-iger Jahre. Danach
wurde die Produktion an dem Standort eingestellt.

1964 wurde auf dem Grundstiick der Fluchtschacht 5 ,GroBstadteln” geteuft, 2011/2012 erkundet
und mit Dammer stabilisiert. Weitergehende Anforderungen entstehen daraus nicht.

Im spateren Verlauf wurde die Bebauung bis auf eine kleine denkmalgeschitzte Villa am sudlichen
Rand des Plangebietes abgerissen, Flurstiick Nr. 197/1.

Die durch die gewerbliche Nutzung durch die Fa. Briicol verursachten Altlasten — zwei teilweise mit
Abfall verfiillte Tankgruben- wurden im Jahr 2016 unter Anwendung der einschlagigen Richtlinien
und Vorschriften beseitigt, siehe Abschlussbericht der Fa. MULTI-TEC GmbH Leipzig [1].
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Abbildung 1: Plangebiet mit Umgebung

Die Festlegung des Umgriffs des Plangebietes erfolgte derart, dass die Belange und Erfordernisse
der Entwicklung des Wohngebietes hinreichend zu regeln sind. Dazu gehéren sowohl die eigentli-
chen fir die Wohnnutzung vorgesehenen Flachen als auch die fir die erschlieBungstechnische An-
bindung der Flachen an das 6rtliche StraBennetz erforderlichen Flachen.

Auf Grund des Charakters der Planung- Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Wiedernutzbar-
machung bereits vorgenutzter Flachen innerhalb des gewachsenen Stadtgebietes- sind mit Aus-
nahme artenschutzrechtlicher Erfordernisse keine Flachen fir etwaige KompensationsmaBnahmen
in den Umgriff bzw. als externe Kompensationsflachen mit einzubeziehen.

Das Plangebiet umfasst somit alle erforderlichen Flachen, die einer planungsrechtlichen Regelung
im Zusammenhang mit dem Verfahren bedirfen (Planungserfordernis).

Y:\2018\18042_BPL WG BahnstraBe Stidtelner StraBe Markkleeberg\LPH-3\ABG\2020-08-12_Satzungsunterlagen_final\Begriindung_TF\eb2020-07-30_Satzung.docx Seite
6 von 106



Wohngebiet Bahnstr./Stadtelner Str.

Bebauungsplan der Innenentwicklung 'I,\
GroBe Kreisstadt Markkleeberg gem. § 13 a BauGB ~
Satzung

Ginquony-Bizdia 255eaL 80

Gemarkung
GroBstadteln

Lage- und Hehenplan VB Meyer Jaucha, 01 / 2018,
Ergénzung Kataster Juji 2019 (Magkkleeberg)

Abbildung 2: Geltungsbereich Bebauungsplan (ca. 1 ha)

Die genaue Lage des Plangebietes sowie die in den Geltungsbereich einbezogenen Flurstiicke bzw
Flurstticksteile sind der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

2 Planungsanlass und Planerfordernis

Der Stadtrat der GroBen Kreisstadt Markkleeberg beschloss am 13.09.2017 die Aufstellung eines
Bebauungsplans der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB.

Das Plangebiet gemaB Aufstellungsbeschluss umfasst eine Flache von ca. 1 Hektar und soll als

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt und entwickelt
werden.

Im Aufstellungsbeschluss wurden folgende Flurstiicke benannt: 193/1; 193/2; 194/1; 194/2; 197/1
und 197/2 der Gemarkung GroBstadteln.

Zur Erreichung einer stadtebaulichen Ordnung fiir das Areal ist in Anbetracht der nicht gegebenen

ErschlieBung sowie derzeit nicht vorliegender Voraussetzungen fiir die Genehmigung von weiteren
Wohngebduden ein Bauleitplanverfahren durchzufihren.
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Auf Grund der konkreten, integrierten Lage der Flachen sowie der gewerblichen Vornutzung kann
ein Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Anwendung kommen. Dies ist vom Gesetzgeber aus-
drucklich ermdglicht worden, um bereits vorgenutzte, brach gefallene Flachen schnell und mit nied-
rigerem Verfahrensaufwand einer neuen Nutzung zuzufihren.

Die Bedingungen fir einen so genannten Innenbereichsbebauungsplan gem. § 13 a BauGB
» Ermdglichung der Bebauung von Grundflachen < 20.000 m? und

» Nichtvorhandensein von Anhaltspunkten fiir die Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7, b
BauGB genannten Schutzgiter sowie von Anhaltspunkten bzgl. der Erfordernisse der Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50, Satz 1
BImSchG

sind fur das vorliegende Plangebiet gegeben.

Die GroBe Kreisstadt Markkleeberg hat jedoch in Auslibung ihrer Planungshoheit entschieden, im
Sinne einer effektiven und rechtssicheren Verfahrensdurchfiihrung nicht von der Moglichkeit eines
einstufigen Verfahrens Gebrauch zu machen. Dies, um bereits mit der frihzeitigen Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange sowie der Unterrichtung der Offentlichkeit wichtige Hinweise fiir die
Planung zu erlangen. Die Hinweise aus der Vorentwurfsbeteiligung wurden in den Entwurf einge-
arbeitet.

Angesichts der Nachfrage nach Wohnungen in der Stadt Markkleeberg, zweifellos auch der Nahe
zum Oberzentrum Leipzig geschuldet, ist das Erfordernis einer Planung gegeben und durch die
Schaffung neuen Wohnraums fiir die Stadt Markkleeberg und dariber hinaus hinreichend begriin-
det. Mit der Erweiterung des Wohnungsangebotes — hier fiir das Marktsegment der Eigenheimbe-
bauung- wird ein Beitrag zur weiteren wirtschaftlichen Stabilitdt der GroBen Kreisstadt geleistet.
Gerade jungen Familien mit Kindern will die Stadt ein attraktives Angebot machen kénnen, um
insbesondere auch die Altersstruktur der Stadt positiv zu beeinflussen.

Projekttrager der Planung ist das Unternehmen Krailing Vermoégenslogistik GmbH & Co. KG, wel-
ches mit der Stadt einen stddtebaulichen Vertrag zur Durchfiihrung und Kosteniibernahme der
stadtebaulichen und ErschlieBungsplanungen geschlossen hat.

Ziel des Unternehmens ist die Entwicklung der relevanten Flachen als Wohngebiet zur Bebauung
mit Einzel- Doppel- und Reihenhdusern inklusive der dazu erforderlichen medien- und verkehrs-
technischen ErschlieBung. Die erschlossenen Grundstilicke sollen verkauft werden. Die im baupla-
nungsrechtlichen Sinne erforderlichen ErschlieBungsanlagen sollen der Stadt Markkleeberg tber-
geben werden. Konkretes regelt der stadtebauliche Vertrag bzw. der noch zu schlieBenden Erschlie-
Bungsvertrag bei Vorliegen eines belastbaren Planungsstandes.

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.
Es werden die Vorschriften gem. § 13 BauGB angewandt, damit wird von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
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nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Auch § 4c BauGB (Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

MaBnahmen zum okologischen Ausgleich sind auf Grund des Status des B-Plans -Innenbereichs-
BPL nach § 13 a BauGB- nicht vorzusehen (Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig), sondern
lediglich der Artenschutz zu garantieren. Ausgehend von den durchgefiihrten faunistischen Erfas-
sungen werden MaBnahmen festgesetzt (darunter vorgezogene CEF- MaBnahmen und eine FCS-
MaBnahme zur Sicherung des Erhaltungszustandes), die das Eintreten von Verbotstatbestanden
nach Bundesnaturschutzgesetz verhindern.

3 Ziele und Zwecke der Planung

Generelles Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung eines Wohngebietes auf einer vorgenutzten, brach gefallenen Flache.

Mit dem Bebauungsplan soll eine stadtebauliche Ordnung in diesem Gebiet gesichert werden. Die
Entwicklung des Areals als Wohngebiet mit einer lockeren Ein-und Zweifamilienhausbebauung, er-
ganzt durch eine Reihenhausbebauung zur DB-Flache hin soll die Wiedernutzbarmachung der Fla-
chen sichern und eine sinnvolle Ergdnzung der nérdlich und sudlich anschlieBenden Siedlungsbe-
bauung ermdglichen.

Die Stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen sind neben anderen Handlungsfeldern des Leitbil-
des wie

»  Wirtschaft, Bildung, Kultur und Sport
» |Innenstadt und Ortsmitten sowie
» Landschaftserlebnis

auch vorrangig auf die Bereitstellung von Wohnraum — hier insbesondere die Schaffung von Wohn-
vielfalt inklusive der nétigen sozialen Folgeeinrichtungen gerichtet.

Planerische Grundlage dieser Zielstellung bildet das Leitbild 2030 der GroBen Kreisstadt Markklee-
berg [2] ,See.Stadt.Griin- Mitten im Leipziger Neuseenland” sowie der wirksame Flachennutzungs-
plan der Stadt.

Darin werden die Zukunftsleitstrategien definiert und deren Umsetzung Uber Schllssel- und Leit-
projekte gefasst (siehe auch Punkt 5.1.4.).
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Mit dem B-Plan werden folgende Ziele verfolgt:

v

> Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

M

Steuerung der planungsrechtlichen Zulassigkeit baulicher Nutzungen

v

> Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, der Natur und der Landschaft

M

Sicherung der geordneten ErschlieBung

Konkretes Planungsziel ist deshalb die Ausweisung eines innerstadtischen Wohngebietes unter
Wahrung der gerechten Abwédgung von 6ffentlichen und privaten Belangen gegeneinander und
untereinander. Bei der Planaufstellung sind insbesondere folgende Belange zu beachten:

» Belange der Wirtschaft - Schaffung von Angeboten an nachgefragtem Wohnraum
» Belange der Daseinsvorsorge

» Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

» Belange des Umweltschutzes inkl. Artenschutz

Maogliche Planinhalte sind dabei die Festsetzung der zuldssigen Nutzungsarten, der liberbaubaren
Flachen in Form von Baufenstern, die Festsetzung von VerkehrserschlieBungsflachen bzw. die zu-
lassigen Einfahrtsbereiche, und die MaBnahmen zur Integration des Wohnbaustandortes in das Ge-
fige der Stadt unter Beachtung der spezifischen stadtebaulichen Situation im Umfeld.

Die rechtliche Sicherung der Planinhalte erfolgt durch planzeichnerische und textliche Festsetzun-
gen. Sachverhalte, die nicht mit dem Instrumentarium des Baugesetzbuches verbindlich zu regeln
sind, werden in einem so genannten ErschlieBungsvertrag vereinbart. Dies konnen Folgekosten sein
oder die Durchfiihrung von vorgezogenen MaBBnahmen, etwa des Artenschutzes.

Im Bebauungsplanverfahren sind neben der Ermittlung und Festsetzung von zuldssigen Nutzungs-
arten und -intensitaten, die Belange der Griinordnung, Umweltbelange, hier insbesondere des
Schallschutzes und die Belange des Artenschutzes zu erfassen.

Grinordnerische Festsetzungen werden entsprechend den naturschutzrechtlichen Anforderungen
ebenfalls auch Bestandteil des B-Plans sein:

» vorhandene Baume und wertvolle Griinstrukturen sind, soweit vorhanden, wenn mdglich zu
sichern und

» es sind PflanzmaBnahmen als reine GestaltungsmaBnahmen zur Integration des Gebietes
in das lockere Siedlungsumfeld vorzunehmen. (Eine 6kologische Eingriffs/Ausgleichsbilan-
zierung ist nicht erforderlich, da es sich um einen Innenbereichs-BPL handelt.)

» artenschutzbezogene MaBnahmen auf Grundlage artenschutzrechtlicher Erfordernisse ge-
maB § 44 Bundesnaturschutzgesetz
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4 Verfahren und Ergebnisse der Beteiligungen

Das Bauleitplanverfahren erfolgt nach den MaBgaben des § 13a BauGB als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung, da die Voraussetzungen fir ein solches Verfahren am Standort gegeben sind.

Trotz der Moglichkeit der beschleunigten Verfahrensdurchfiihrung hat sich die plangebende Kom-
mune, die GroBe Kreisstadt Markkleeberg auf Grund ihrer Erfahrungen mit derartigen Planverfahren
dazu entschlossen, die Aufstellung des B-Plans zweistufig erfolgen zu lassen. Damit ist eine ge-
straffte und effektive Bearbeitung mdglich.

Im Rahmen des Verfahrens wurden folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt:

4.1 Aufstellungsbeschluss

»  Aufstellungsbeschluss vom 13.09.2017 (Beschluss Nr. 381-35/2017) fiir die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans der Innenentwicklung nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) firr das
Areal des ehemaligen Gewerbebetriebes Briicol/Ebersbacher GmbH zwischen Stadtelner
StraBe und der DB- Trasse Leipzig-Altenburg; bekannt gemacht am
11. Oktober in der Ausgabe 21/2017 des Amtsblatts der Stadt Markkleeberg.

4.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) und Beteiligung der
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

» Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand am 07.02.2019 im Rathaus der Stadtverwal-
tung Markkleeberg in Form einer Unterrichtung der Biirger statt, nachdem der Vorentwurf
durch den Technischen Ausschuss am 04.12.2018 gebilligt wurde (Beschl.-Nr. 125/48/2018)

»  Zur Informationsveranstaltung wurde ein Protokoll erstellt welches die Anregungen und
Bedenken der erschienenen Birger fixiert hat.

»  Mit Anschreiben der Stadt vom 10.01.2019 wurden die Behdrden und Trager 6ffentlicher
Belange um eine Stellungnahme zum Vorentwurf des B-Plans bis zum 15.02.1019 gebeten.

Die Stellungnahmen der Behorden und T6B sowie die Anregungen und Bedenken der Blrger wur-
den ausgewertet und, sofern berechtigt, resultierende Anderungen und Ergédnzungen des Plankon-
zeptes vorgenommen.

Wesentliche Inhalte der Anregungen und Bedenken waren schwerpunktmaBig:

» Das Landratsamt Leipzig gab Hinweise zu erforderlichen Klarstellungen u. a bzgl. Zufahrtsi-
tuationen zu den Grundstlicken, erforderlicher Festsetzung zu Versickerung, Ergdnzung des
Schallgutachtens, Erfordernis eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags; Fortschreibung
der ErschlieBungsplanung

=> die berechtigten Hinweise werden eingearbeitet
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» Das Sachsisches Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie weist auf angeblich

missverstandliche Formulierungen bzgl. der Altlastsituation hin;

ebenso wurden Hinweise zur Versickerung von Niederschlagswasser gegeben, die auf

eine Vermeidung von Verunreinigungen gerichtet sind, Sulfatbelastung

= die Hinweise zum Sachverhalt Altlasten und Sulfatbelastung werden in der Begriindung
ausfuhrlicher dargestellt, es werden Erfordernisse weiterer Untersuchungen in den Hin-
weisen benannt.

» Die DB AG wies auf vom Bahnbetrieb ausgehende Wirkungen hin

= Die Bahnstrecke wird nach anerkannten Regeln der Technik betrieben, jedoch sind
Emissionen grundsatzlich nicht auszuschlieBen; entsprechend Pflichten sind durch die
DB AG wahrzunehmen

» Die Kommunalen Wasserwerke duBerten sich zu konkreten Anforderungen an die Erschlie-

Bungsplanung sowie bestehende Anbindemaoglichkeiten an das TW-Netz

»  Gleiches gilt fir die Abwasserentsorgung; die Anbindung der StraBenentwasserung kann in
die geplante MW-Leitung in der Planstra3e erfolgen.

= Die Informationen werden dem Tiefbauplaner Gbermittelt; die Mengen sind zu Uber-
prifen.

» Hinweis auf Kontaminationen im Bodenmaterial und Altlasten, Erfordernis Klarung mit Un-
terer Wasserbehorde und Bodenschutzbehorde, erst bei positiver Beurteilung und wasser-
rechtlicher Erlaubnis kann dezentrale Versickerung erfolgen.

= Die Informationen werden dem Tiefbauplaner Gbermittelt, um eine Abstimmung im
Rahmen der Entwurfsplanung vorzunehmen

» Die Firma MITNETZ Strom (Nieder- und Mittelspannung) weist darauf hin, dass geplante

Trassen in den schwacher befestigten Flache des &ffentlichen Verkehrsraums zu verlegen
sind; Hinweise zu Abstanden, Schutzstreifenbreiten und Abstdnden zu GroBgriin wurden
gegeben.

= Die Informationen werden dem Tiefbauplaner Gbermittelt.
» Des Weiteren erfolgte ein Hinweis auf Gasanlagen der MITGAS GmbH
= Der Bestand, der innerhalb des Geltungsbereiches liegt wird informativ dargestellt.

» Der BUND weist darauf hin, dass die genannten Begehungs- und UntersuchungsmafBnah-
men im Rahmen des Artenschutzfachbeitrags zu erfolgen haben.

= Dem Hinweis wird gefolgt, der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag liefert auf der Grund-
lage von Erfassungen die Grundlage flr Festsetzungen und Hinweise zum Artenschutz.

Im Nachgang zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde per E-Mail von einem Biirger eine
Stellungnahme bzgl. gewiinschter Anderungen des Vorentwurfes eingereicht.
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» ,Verdnderung der Baulinie auf 5m von der Stddtelner Stral3e

»  Zulassung der Dachform Flachdach

»  Nutzung der Fléche vor bzw. bis zur Baulinie durch ein leichtes Carport”

= Die Stadt akzeptiert nach nochmaliger Priifung der Situation der Bauflucht in dem Be-

4.3

reich eine Verschiebung der Baulinie auf einen Abstand von 5,5 m zur Grundstlicks-
grenze/StraBe, ebenso das Abweichen von der Festsetzung zur Lage der Garagen/Car-
ports innerhalb des WAT1 1, speziell fiir den nérdlichen Abschnitt; weitere Forderungen
nach Uberschreiten der straBenseitigen Baulinie im WA 1.1 werden abgelehnt, da sie
dem gewollten planerischen Konzept widersprechen und die stadtebauliche Ordnung
gefahrden wirden.

Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die Offentlichkeitsbeteiligung fand im Zeitraum vom 21.10.2019 bis einschlieBlich 22.11.2019 durch
Offenlage des Entwurfes des Bebauungsplanes, Stand 13.08.2019 im Rathaus Markkleeberg statt.
Weiterhin waren die Unterlagen auf der Internetseite der Stadt Markkleeberg sowie im sachsischen

Landesportal im gleichen Zeitraum einsehbar.

Die Anregungen und Bedenken der Offentlichkeit wurden ausgewertet und einer Abwégung der

darin geduBerten Sachverhalte unterzogen.

SchwerpunktmaBig wurden zu folgenden Sachverhalten wurden Anregungen und Bedenken gedu-

Bert:

»  Ein Einwender infomierte Gber eine in den 1970er Jahren stattgefundene Explosion von mit

Chemikalien gefiillten Glasbehaltern im Bereich des nérdlichen Plangebietsrandes dstlich
der Bahnstrafe.

= Es wurde eine gutachterliche Stellungnahme zur Einschatzung etwaiger Gefahrdungs-

situationen durch die Firma Multi Tec GmbH Leipzig erstellt, die klaren sollte, ob Verun-
reinigungen im Bereich der nérdlichen Grundstiicksgrenze vom Bebauungsgebiet plausibel
sind.

Im Ergebnis der nochmaligen Priifung, auch von einschlagigen Luftbildern ist festzustellen,
dass der Brand offensichtlich weiter stdlich als beschreiben stattgefunden hat. In dem Be-
reich ergab das Baugrundgutachten keine Auffalligkeiten im Boden. Dies erscheint plausibel,
da die brennbaren Schadstoffe verbrannt bzw. tiber den langen Zeitraum biologisch abge-
baut sein kdnnen.

»  Ein Einwender bittet um Anderung der Festsetzung WA1.2 bzgl. der Zulassigkeit von Gara-
gen (auch Carports) und Stellplatzen auBerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflache.

= Auf Grund der konkreten Lagesituation mit der festgesetzten Grundstlickszufahrt von

der PlanstraBBe aus (Forderung der StraBenverkehrsbehorde) kann eine ausnahmsweise
Zulassigkeit in die Textfestsetzung aufgenommen werden. Damit werden die Grund-
zlige der Planung nicht berihrt.
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»  Ein Einwender formuliert einen Einspruch: fiir das WA 1.1 ist eine Uberschreitung der fest-
gesetzten GRZ 0,35 gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zuzulassen. Des Weiteren soll die festgesetzte
aufschiebend bedingte Festsetzung insofern gedndert werden, als dass sie befristet wird, z.
B. bis Ende 2020.

= Die geforderte Zulassung einer Uberschreitung der festgesetzten GRZ (nicht GFZ!) kann
nicht akzeptiert werden. AuBer im Baugebiet WA 4, bei dem eine besondere Begrin-
dung fir eine Zulassung der gem. § 19 Abs. 4 BauNVO vorliegt, ist planerisches Zielstel-
lung, die Dichte der Bebauung und den daraus resultierenden Versiegelungsgrad zu
begrenzen. Dies in erster Linie, um die negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt-
hier die stetig wachsende Versiegelung von Bodenflachen und die damit einherge-
hende reduzierte Versickerungsrate von Niederschlagswasser zu begrenzen. Nicht nur
fur das Schutzgut Wasser ist das Begrenzender Versiegelung von Belang, auch die Be-
eintrachtigungen der naturlichen Bodenfunktionen sind zu bericksichtigen. Die vorge-
schlagene Versickerung anfallenden Regenwassers ist ohnehin bereits durch die Fest-
setzung zur Versickerung in leistungsfahigen Versickeranlagen (z. B. Mulden-Rigolen-
systeme) vorgeschrieben. Auch ohne eine Uberschreitung der GRZ ist das Flachenan-
gebot fir eine sinnvolle angemessene Bebauung und Nutzung als Eigenheimgrund-
stick geeignet.

= Eine Befristung der aufschiebend bedingten Festsetzung ist gerade nicht der Sinn der
Festsetzung , da es sich um einen allgemeinen, nicht vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan handelt, bei dem die Umsetzung der Planung nicht zeitlich fixiert ist. Demzufolge
hat die Festsetzung den Charakter der Bedingung- im Sinne von ,Wenn, dann”. Ziel ist,
die erforderlichen Voraussetzungen flir das Wohnen in gesunden Lebensverhaltnissen
zu gewahrleisten. Dazu gehort, dass der erforderliche Schallschutz wirksam ist- hier die
Errichtung der Reihenhausbebauung in Génze. Im Rahmen der vertraglichen Vereinba-
rungen zwischen Projekttrager und der Stadt konnen weitere Regularien festgeschrie-
ben werden.
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4.4 Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Mit Anschreiben der Stadt vom 09.10.2019 wurden die Behdrden und Trager offentlicher Belange
um eine Stellungnahme zum Entwurf des B-Plans bis zum 21.11.2019 gebeten.

Die Stellungnahmen der Behérden und T6B sowie die Anregungen und Bedenken der Blirger wur-
den ausgewertet und einer gerechten Abwagung der Belange untereinander und gegeneinander
unterzogen.

Die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden sowie Umwelt-
verbande weisen Uberwiegend Zustimmung zur vorgelegten Planung aus. Es wurden keine Ein-
wande vorgebracht, die die Grundzlige der Planung berthren und demzufolge zu einer Planande-
rung fuhren wirden.

Einzelne Hinweise werden als berechtigt angesehen und in die Begriindung des Bebauungsplans
aufgenommen.

Lediglich der Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND) duBerte nach wie vor Kritik an

der Planung, insbesondere beziiglich des Artenschutzes.

» Im Artenschutzgutachten fehlen nach Meinung des BUND zwei Arten komplett, der Feld-
Sandlaufkafer und die Odlandschrecke und Vorschlag zur Umsiedlung/Ausweichflache der
ortstreuen Art.

2> GemalB § 44 Abs. 5. V. m. § 18 Abs. 2 BNatSchG sind derzeit in Bezug auf die arten-
schutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Vorhaben im beplanten
Bereich nach §§ 30, 33 BauGB nur die europaischen wild lebenden Vogelarten und die
Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie relevant. Andere besonders (d. h. nur national)
geschutzte Arten werden nach der Regelungssystematik des besonderen Artenschutz-
rechts Uber die Eingriffsregelung geschitzt, die in der Bauleitplanung gemaB § 1a Abs.
3 BauGB in die Abwdgung integriert ist. Damit missen die besonders geschiitzten Arten
Blaufliigelige Odlandschrecke und Feld-Sandlaufkéfer im Artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag nicht gesondert beriicksichtigt und somit auch keine spezifisch auf die Arten
bezogene Malnahmen geplant werden.

= Im Bebauungsplan wird eine MaBnahme fiir Wildbienen im Plangebiet festgesetzt, die
auch diesen beiden Arten zu Gute kommt. Der Feld-Sandlaufkafer stellt zudem eine
ubiquitdre Art dar, die weit verbreitet ist.

= Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag und alle artenschutzbezogenen MaBnahmen
wurden eng mit der UNB abgestimmt und von dieser bestatigt.

» Keine Begriindung zur Stellplatzplicht (2 Pkw-Stellplatze/WE) gegeben, Hinweis auf sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden
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2 Dem Flachenspargebot wird mit der Planung mit Hinweis auf die Wiedernutzbarma-
chung einer vormals industriell genutzten Flache entsprochen indem eine Grundfla-
chenzahl von nur 0,35 bis 0,4 - (mehrheitlich ohne Uberschreitungsmaéglichkeit nach §
19 Abs. 4 BauNVO) festgesetzt wird. Weiterhin wird klar gestellt, dass Zufahrten zu Ga-
rage/Carport oder Stellplatze als Stellplatz angerechnet werden kdnnen.
Da im Plangebiet Einfamilien-, Doppel-, und Reihenhduser entstehen sollen, ist davon
auszugehen, dass Uberwiegend mehrere Personen eine Wohneinheit bewohnen und
damit der Stellplatzbedarf gegenliber Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern gréBer

ist. Die im Bebauungsplan geforderte Anzahl der Stellplatze liegt innerhalb der gesetzli-
chen Bestimmung.

»  Wildbienenschutz, Schutz ist ungenau; es fehlen Lage, GréBe und Entwicklungsrahmen des
Ersatzhabitats

»  Wir schlagen eine Flache im raumlichen Zusammenhang mit autochtonen Ganzjahresblu-
hern vor; ggf. sind 1-2 Pflegeschnitte pro Jahr notwendig. Es ist besonders auf die Boden-
struktur zu achten, welche sich zum Nestbau eignen muss (sandig, locker, keine Staunasse

=>» Textliche und planzeichnerische Festsetzung zum Ersatzhabitat fur Wildbienen und
Blaufliigelige Odlandschrecke (MaBnahmenfliche im Plangebiet)

JAls artenschutzbezogene MaBnahme insbesondere fur Wildbienen wird im Siidosten
des Plangebietes, angebunden an weitere Vegetationsflaichen/Garten eine ca. 150 m?
groBe Rohbodenflache mit Sand (mit 2 Totholzhaufen) festgesetzt”.

Damit ist dem Schutz der Wildbienen, auch gutachterlich untersetzt, hinreichend Rech-
nung getragen.

Die DB AG auBert keine grundsatzlichen Bedenken, wenn Bedingungen und Hinweise beachtet
werden.

» Das Gelande soll durch eine Zaunanlage vom Grundstlick der DB AG getrennt werden, die
auf Kosten des Bauherrn instand zu halten und ggf. zu erneuern ist- Verkehrssicherungs-
pflicht des Bauherrn nach Grundsatzen des § 823 BGB.

= Die Forderung der Bahn kann im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden, da dazu
keine Rechtsgrundlage zur Verfligung steht. Insofern wird die Forderung als Hinweis
ergdnzt, damit fir die spateren Bauherren eine AnstoBwirkung vorliegt. Ein Betretgen
der Bahnanlagen soll aus Gefahrengriinden verhindert werden. Dies liegt bereits im In-
teresse der spateren Bauherren.

Als Hinweise wurden im vorliegenden Bebauungsplan folgende Sachverhalte geduBert. Diese
waren mehrheitlich Hinweise, die das nachfolgende Genehmigungsverfahren betreffen, als zu-
satzliche Hinweise auf die Planzeichnung ibernommen bzw. in die Begriindung eingearbeitet
wurden.
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» MITNETZ Gas weist auf die vorhandene Gasleitung hin, bei Umverlegungen sind vertragli-
che Vereinbarungen erforderlich.

= Die Gasleitung liegt im 6ffentlichen Bereich.

»  MITNETZ Strom weist auf vorhandene Anlagen hin, insbes. MS-Kabel. Bei Umverlegungen
sind vertragliche Vereinbarungen erforderlich.

= Das Mittelspannungskabel ist nach Aussage der ErschlieBungsplanung auBer Betrieb.

» Das Sachsisches Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie gab umfangrieche
Hinweise zur

- Geologie- mit der Empfehlung zu orts-und vorhabenskonkreten Baugrunduntersu-
chungen nach DIN EN 1997 und DIN 4020

- Geogefahren- es wird auf die Lage des Baugebietes innerhalb eines Hohlraumgebietes
hingewiesen; es konnen Informationen beim Sachsischen Oberbergamt eingeholt wer-
den- siehe Hinweise

=>» Der Bereich ist in der Planzeichnung bereits gekennzeichnet, der explizite Hinweis wird
auf der Planzeichnung vermerkt.

- Hydrogeologie- Grundwasser kdnnen betonaggressiv sein; bei Planung von Versicke-
rungsanlagen ist sicher zu stellen, dass sich im Einflussbereich keine Verunreinigungen
befinden. Eine Versickerung in Auffillbereichen ist prinzipiell zu unterlassen.

= Inden Hinweisen wird darauf hingewiesen, dass Versickerungsanlagen in Bereichen von
Aufflllungen nur zuldssig sind, wenn durch geeignete Voruntersuchungen nachgewie-
sen wird, dass diese nicht durch anthropogene Verunreinigungen belastet sind. Die im
stdlichen Teil des Plangebietes vorhandenen sulfatbelasteten Auffillungen (Z 1.2) sind,
sofern im betreffenden Bereich von Versickerungsanlagen geplant sind, durch Boden-
austausch zu beseitigen. Uber diesen Hinweis hinaus kann im Bebauungsplan keine
weitere Festsetzung getroffen werden, da die erforderliche Rechtsgrundlage dafiir fehlt,
somit sind erforderliche Nachweise im nachfolgenden Genehmigungsverfahren zu er-
bringen.

» Das Sachsische Oberbergamt weist auf den GW-Wiederanstieg sowie die unteririschen
Hohlrdume hin.

= Die expliziten Hinweise werden auf der Planzeichnung erganzt.

» Die Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH weisen vorwiegend auf Sachverhalte der
technischen Ausfiihrung hin, dartber hinaus fir den BPL relevant

- Hinweis auf GW-Wiederanstieg

- Bei Grundstiicken mit einer abflusswirksamen Flache A « > 800 m 2 ist ein Uberflutungs-
nachweis nach DIN 1986-100 zu fihren.
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- Empfehlung, fir Einzelgrundstiicke eine versickerungstechnische Einschatzung vorzu-
nehmen.

= Die expliziten Hinweise werden auf der Planzeichnung erganzt.

» Die DB AG weist auf die erforderliche Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs hin,
die nicht gefahrdet oder gestort werden darf.

= Die expliziten Hinweise werden auf der Planzeichnung erganzt.

Il GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5 Planungsrechtliche und iibergeordnete Grundlagen

5.1 Planungsrechtliche Grundlagen
5.1.1  Ziele der Raumordnung

Im Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen 2013 sind die Raumkategorien festgelegt. Da-
nach ist die GroBe Kreisstadt Markkleeberg als Mittelzentrum ausgewiesen (Z 1.3.7).

GemaB dem Ziel 1.3.1 sind die zentralen Orte so zu entwickeln, dass sie ihre Aufgaben als Schwer-
punkte des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens im Freistaat Sachsen wahrnehmen koén-
nen und zur Sicherung der Daseinsvorsorge die Versorgung der Bevdlkerung ihres Verflechtungs-
bereiches mit Gltern und Dienstleistungen biindeln und in zumutbarer Entfernung sicherstellen.

Mit dem Bebauungsplan wird insbesondere folgenden Grundsatzen der Raumordnung
(8 2 Abs. 2 Nr. 2, 4 und 6 ROG) entsprochen:

»  Die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke soll in allen
Teilrdumen Sachsens vermindert werden. Bei der Neu-inanspruchnahme von Flachen fir
Siedlungs- und Verkehrszwecke soll bei KompensationsmaBnahmen vorrangig auf eine Ent-
siegelung hingewirkt werden (G 2.2.1.1)

» Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den Versor-
gungs- und Siedlungskernen erfolgen (Z 2.2.1.3).

» Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-, Militar-
und Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft, sind zu be-
planen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufihren, wenn die Marktfahig-
keit des Standortes gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion zu-
kommt. Durch eine vorrangige Altlastenbehandlung auf Industriebrachen ist deren Wie-
dernutzbarmachung zu beschleunigen...(Z 2.2.1.7).

» Die Siedlungsentwicklung ist auf die Verknipfungspunkte des OPNV zu konzentrieren.
(Z2.2.1.10).
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5.1.2 Raumnutzungsvorgaben des Regionalplans Westsachsen 2008

In Bezug auf die Raumstruktur ist die GroBe Kreisstadt Markkleeberg Teil der regionalen Verbin-
dungs- und Entwicklungsachse im Zuge der Uberregionalen Verbindungsachsen Leipzig-Markklee-
berg-Bohlen/Zwenkau-Borna-Frohburg <(Altenburg-Zwickau).

An den Regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachsen sollen die weitere Siedlungsentwicklung
konzentriert und Infrastruktureinrichtungen wie Verkehrswege und Versorgungsleitungen gebin-
delt werden (Z 2.6.2 und Z 2.6.3).

Auch im Regionalplan Westsachsen 2008 wird gefordert, dass die Inanspruchnahme unverbauter
Flachen fur Siedlungszwecke auf das unabdingbar notwendige MaB beschrankt werden soll.

Bei Neubebauung ist eine den natirlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten angepasste
bauliche Dichte anzustreben. Auf eine angemessene Durchgriinung und nachhaltig wirksame Ein-
bindung in die Landschaft ist hinzuwirken (Z 5.1.1 und Z 5.1.2).

Diesen Zielen wird mit der Planung in besonderem MaBe entsprochen, flihrt sie doch die ehemalige
Industrieflache, die lange Zeit brach gelegen hat, einer neuen Nutzung zu. Das planerische Konzept
orientiert sich an den Bebauungsstrukturen der umgebenden stadtischen Siedlungsgebiete.

5.1.2  Gesamtfortschreibung des Regionalplans Westsachsen 2008

Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Sachsen 2013 am 31.08.2013 sind die Regio-
nalen Planungsverbande angehalten, ihre Regionalplane binnen vier Jahre an dessen Ziele und
Grundsatze anzupassen. Fur die Fortschreibung des Regionalplans Westsachsen 2008 erfolgte
hierzu in der Sitzung der Verbandsversammlung am 19.12.2013 der Aufstellungsbeschluss. Im Zuge
des Fortschreibungsverfahrens gab die Verbandsversammlung am 29.05.2015 (Beschluss Nr. VI/VV
02/01/2015 — Anlage 1) den Rohentwurf (Anlage 2) fiir die Beteiligung gemaf § 9 Abs. 1 ROG frei.

In der noch im Verfahren befindlichen Gesamtfortschreibung des Regionalplans Westsachen,
Beteiligungsfassung 2017, werden die Vorgaben des wirksamen Regionalplans 2008 bestatigt
bzw. weiter akzentuiert. Demnach soll u. a.

» Das Angebot an Wohnraum vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung und
unter Berlcksichtigung der differenzierten Anspriiche hinsichtlich Wohnformen, Woh-
nungsgroBen und -ausstattung an die kinftigen Anforderungen angepasst werden
(Z22214).

» In Siedlungen mit Zugangsstellen zum SPNV sollen bei Eignung und Bedarf im Rahmen der
Bauleitplanung Bauflachen oder -gebiete so ausgewiesen werden, dass durch deren lage-
maBige Zuordnung zu den Zugangsstellen des SPNV eine dkologisch vertragliche und eine
verkehrlich 6konomische ErschlieBung gesichert wird (Z 2.2.1.8).

Bei den Vorgaben entspricht die vorliegende Planung, indem fiir den stark nachgefragten Markt-
sektor der Eigenheimbebauung ein zusatzliches Angebot geschaffen wird, welches auch im Hinblick
auf die Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs als attraktiv einzuschatzen ist.
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Insbesondere die Anbindung an das S-Bahnnetz Uber die S 6 Leipzig Messe-Leipzig Hbf.-Borna-
Geithain (City-Tunnel) ist Sinne der bahninfrastrukturnahen Ausweisung von Wohnbaugebieten von
Relevanz.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die Planung den aktuellen Raumnutzungsvor-
gaben entspricht. Die PlusBusse des MDV sorgen fiir gute Anschlisse ins Neuseenland.

5.1.3  Flachennutzungsplan

Die Stadt Markkleeberg verfligt tGber einen wirksamen Flachennutzungsplan vom 27.02.1998. Die
3. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgte am 30.05.2003.

Dabei ist die vorliegende Plangebietsflache bereits als Wohnbauflache ausgewiesen. Somit steht
die im Bebauungsplan festzusetzende Nutzungsart Wohnen in Ubereinstimmung mit der iiberge-
ordneten Planungsebene und wird aus dieser abgeleitet.

Die Stadt Markkleeberg plant, nach Verabschiedung ihres gesamtstadtischen Entwicklungskonzep-
tes 2030 den Flachennutzungsplan fortzuschreiben. Im Rahmen dieser Fortschreibung ist dann die
verbindliche Planung zum Wohnungsbaustandort zu berticksichtigen.

Der wirksame FNP weist noch eine Altlastflache aus, konkret den Altstandort ehemalige Bri-
col/Ebersbacher Schuhkappen, die jedoch in der Zwischenzeit saniert wurde — siehe [1].

5.1.4  Leitbild 2030 Markkleeberg ,See.Stadt.Griin - Mitten im Leipziger Neuseenland”

Mit dem Leitbild Markkleeberg 2030 [2] schreibt die GroBe Kreisstadt Markkleeberg ihre stadtent-
wicklungspolitischen Ziele, angesichts von den sich verandernden Randbedingungen wie Woh-
nungsnachfrage, gednderter soziodemografischer Situation, Freizeitverhalten, gewachsenen Mobi-
litdtsanspriichen usw. unter aktiver Einbeziehung von Offentlichkeit fort.

Folgende grundlegende Zielstellungen werden formuliert:
Ausgangssituation:

....Im Handlungsfeld Wohnvielfalt: bedarfsgerecht und familienfreundlich sind die Themen Nachver-
dichtung, Familienwohnen, senioren-freundlicher und sozialer Wohnungsbau vereint.

Markkleeberg ist als Wohnstandort sehr beliebt: Die Nachfrage nach Wohnungen und Eigenheimbau-
pldtzen ist groB3. Knapp sind vor allem Vier- bis Sechs-Raum-Wohnungen, barrierearmer Wohnraum
sowie Mietwohnungen im unteren Preissegment. Die stddtische Wohnungsbaugesellschaft (WBG) hat
als wohnungspolitisches Steuerungsinstrument eine wichtige Aufgabe.

Die Moglichkeit der Nachverdichtung besteht sowohl in der Innenstadt und als auch in den Ortsteilen.
Das fiir Markkleeberg prognostizierte Bevélkerungswachstum von circa 1.600 Einwohnern bis 2030
ldsst sich allein durch Geschosswohnungs- und Eigenheimneubau in diesen Bereichen vollstdndig re-
alisieren.
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Markkleeberg 2030

Markkleeberg meistert den Bevélkerungsanstieg, den die hohe Wohnqualitit und das anhaltend
starke Wachstum Leipzigs bewirken. Familien mit geringen und mittleren Einkommen finden Miet-
wohnungen in angemessener GroBe. Fiir die Wohnfldchenentwicklung werden zuerst Nachverdich-
tungsstandorte aktiviert. Markkleeberg als die Stadt im Griinen haushaltet sorgsam mit seinen wert-
vollen Fldchen.

Die Méglichkeiten einer gemeinwohlorientierten Wohnungsmarktentwicklung nutzt Markkleeberg
aktiv tiber die WBG mit ihrem Bestand und ihren Neubauflidchenpotenzialen: Es entstehen neue, fa-
milien- und senioren-freundliche Wohnungen. Als weiteres Instrument setzt Markkleeberg seine kom-
munale Planungshoheit ein, um private Investoren in die Ausgestaltung eines nachhaltigen Woh-
nungsmarktes einzubeziehen...”.

Leitziele fiir den Wohnungsbau sind dabei:
»  Wachstum mit Augenmal3
»  Nachverdichtung vor Fléchenverbrauch
»  Ortsteile erkennbar erhalten und Zersiedlung vermeiden
»  stdrkere Ausbildung von Ortszentren
»  besseres Angebot an bezahlbarem familien- und seniorenfreundlichen Wohnraum
»  vielfaltiges Angebot an Miet- und Eigentumswohnungen fiir alle Bevélkerungsgruppen
»  Ausweis von Eigenheimbauflédchen an etablierten Wohnstandorten

Grundlage fir die Wohnungsbedarfsprognose bildet die 6. regionalisierte Bevolkerungsvorausbe-
rechnung fir den Freistaat Sachsen bis 2030.

Hinweis: Die zwei Varianten der 6. Regionalisierten Bevélkerungsvorausberechnung unterscheiden sich in den An-
nahmen zur Auslandswanderung und zur Geburtenhaufigkeit. Die Annahmen beziehen sich auf den zeitlichen Ver-
lauf und die Intensitat der Veranderung der Komponenten. Im daraus entstehenden Korridor bildet die Variante 1
(V 1) die obere der zwei Varianten. Die untere Variante wird mit Variante 2 (V 2) bezeichnet. | Fir die Variante 2
wurden die Annahmen und Eckergebnisse aus der aktuellen Bevolkerungsvorausberechnung fir die Lander des
Statistischen Bundesamtes (Variante V2-G1-L1-W2) weitestgehend Ubertragen. | Die Variante 1 bertcksichtigt da-
rauf aufbauend u. a. deutlich héhere Zuzugszahlen von Schutzsuchenden und eine zeitweise hohere Geburtenrate

Nach dieser Berechnung (Variante 1) soll die Wohnbevdlkerung der Stadt Markkleeberg bis 2030
auf 25.900 EW anwachsen. Zu Beginn des Leitbildprozesses lagen die Zahlen vom 30.06.2016 vor,
wonach Markkleeberg eine EW-Zahl von 24.272 EW hatte.

Aus der Differenz ergibt sich ein EW-Zuwachs von ca. 1.600 EW.

Die Variante 2 (Zuwachs auf 25.000 EW) in der Bevolkerungsvorausberechnung kann bereits jetzt
als zu niedrig eingeschatzt werden. Danach sollte Markkleeberg in Var. 2 erst 2030 die EW-Zahl von
25.000 EW erreichen.
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In der Realitdt wurde diese Zahl bereits Mitte 2017 erreicht, sodass davon auszugehen ist, dass die
von Kamenz angesetzte EW-Zahl von 25.900 EW in Variante 1 als realistische Zielgrée anzusetzen
ist.

Der aus der Gegenuberstellung von Wohnungsbedarf und -bestand sowie unter Ansatz UGblicher
Belegungswerte resultierende und im Leitbild angesetzte Bedarf von ca. 680 Wohneinheiten unter-
teilt sich in 400 WE fur mehrgeschossigen Mietwohnungsbau und 280 WE im Segment des Einfa-
milienhausbaus.

Neben der allgemeinen Nachverdichtung im Bestand sind das die Wohneinheiten, die bis 2030 fur
den prognostizierten Zuwachs und die Abdeckung des daraus resultierenden Wohnungsbedarfs zu
realisieren sind.

Insgesamt sollen , Eigenheimbauplitze mit AugenmaBB” — ca. 280 Wohneinheiten- entwickelt werden.
Dazu gehért auch der Standort der ehemaligen Briicol-Fabrik.

Insofern ist mit den Aussagen des Leitbildes 2030 fiir das Handlungsfeld Wohnen bereits die Begrtin-
dung fiir die Entwicklung des Wohnstandortes an der Stddtelner StraBBe gegeben.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Wohnungsbaustandorte, von denen ein wesentlicher Anteil in Nach-
verdichtungen sowohl mehrgeschossig als auch im Eigeneheimsegment besteht.
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Abbildung 3: Standorte der Wohnungsentwicklung Quelle: Leitbild Markkleeberg 2030
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6 Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

6.1 Ortsbeschreibung und Topografie

Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 1 ha, die geodatische Hohe schwankt von West nach Ost
zwischen ca. + 121 m 4. NHN und + 120 m 4. NHN.

Es handelt sich um ein relativ ebenes Gelande, welches vorwiegend durch Ruderal- und Stauden-
fluren sowie anteilig Schotterflache gepragt ist.

In den Randbereichen des Plangebietes im Norden und den der Stadtelner StraBBe zugewandten
Bereichen sind verschiedene Baume, teilweise mit ausgedehntem Brombeergeblisch unterwachsen,
anzutreffen.

Im Sidteil des Plangebietes befindet sich eine ruindse Villa mit umgebendem altem Baumbestand.
Das Gelande liegt derzeit brach und ist eingezaunt.

6.2 Angrenzende Nutzungen und verkehrliche ErschlieBung

Westlich, nérdlich und sidlich des Plangebietes befinden sich Wohngebiete, die durch Ein- und
Zweifamilienhduser gepragt sind. Es handelt sich dabei um lockere, griindurchsetzte Baustrukturen.

Stdwestlich schlieBt sich, beginnend mit dem Hotelkomplex eine etwas kompaktere mehrgeschos-
sige Wohnbebauung an.

Die nordlich angrenzende Wohnbebauung wird von der Stadtelner StraBe Uber die BahnstraBe-
stdlicher Teil- als Sackgasse erschlossen. In dieser offentlichen Verkehrsflache liegen auch die
stadttechnischen Ver- und Entsorgungsleitungen.

Ostlich des Plangebietes befinden sich die Gleisanlagen der Deutschen Bahn- S-Bahnstrecken nach
Geithain und Altenburg/Zwickau.

Im Zuge der netzerganzenden MaBnahmen im Rahmen der Errichtung des Citytunnels Leipzig
wurde die Gleistrasse durch eine 4,5 m hohe Schallschutzwand nach Westen hin abgegrenzt und
damit der erforderliche Larmschutz fiir die angrenzenden Gebiete im Rahmen des rechtlich erfor-
derlichen und nachzuweisenden Schutzes (im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zum Ausbau
der Strecke) vorerst gesichert.

Trotz der vorhandenen Larmschutzwand der DB-Strecke sind die konkreten Standortbedingungen
fur die geplante Wohnbebauung zu beriicksichtigen, indem gutachterlich geprift wird, welche
MaBnahmen zur Absicherung der Einhaltung der fiir das Wohngebiet (geplant Allgemeines Wohn-
gebebiet) geltenden Orientierungswerte zu ergreifen und festzusetzen sind.
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6.3 Baugrund und Boden
6.3.1 Bodeneigenschaften

Zur Beurteilung der Bodeneigenschaften wurde ein Geotechnischer Bericht- Baugrunduntersu-
chung nach DIN EN 1997-2 und DIN 4020 fir das Plangebiet erstellt [3], insbesondere als Grundlage
fur die ErschlieBungsplanung. Die Ergebnisse der Untersuchungen sollten Aufschluss tGber den Auf-
bau der anstehenden Schichten sowie der hydrologischen Situation geben.

Vorausgegangen war eine Untersuchung zur Altlastsituation der Firma MULTI TEC GmbH aus dem
Jahr 2015 [4], die das weitere Vorgehen zur Beseitigung der vorgefundenen Altlast festlegt. Bereits
in diesem Gutachten wurden die Bodenverhaltnisse untersucht.

Das Erkundungsgebiet befindet sich regionalgeologisch in der Leipziger Tieflandsbucht. Das Gebiet
ist gepragt durch Sedimente des Pleistozans bzw. der Saale- und der Elsterkaltzeit. Am Standort
sind geringmachtige L6Bablagerungen bzw. anthropogene Aufflllung gefolgt von fluviatile Sanden
und Schottern der ersten Saale-Kaltzeit (GWL 1.5) (,Muldeschotter”) zu erwarten.

In groBerer Tiefe folgen fluviatile Schittungen der Elsterkaltzeit (GWL 1.7) bis zur Quartargrenze
bei etwa +112-113 m NN (ca. 8-9 m unter GOK). Die bis etwa 35 bis 40 m NHN reichenden tertidren
Schichten bestehen nicht nur aus oligozédnen, sondern auch aus eozénen Sedimenten. Dabei reicht
das Kérnungsband von Tonen bis Kiesen. Enthalten sind ebenfalls mehrere Meter méachtige Braun-
kohlenfldze (Ober- und Hauptfloz). Neben Grundwasserleitern sind in den tertidren Schichten auch
Grundwassergeringleiter enthalten.

Der Grundwasserspiegel wird bei etwa +114,5 m NHN (ca. 6-7 m unter GOK) erwartet.

Auf dem Gebiet treten Schluffe des Geschiebelehms unregelmaBig verteilt auf (RKS 1/16; 2/16; 5/16;
6/16; 7/16). Darunter folgen in allen Aufschlissen dicht gelagerte Sande und Kiese der saalekalt-
zeitlichen Muldeschotter mit einem mittleren Durchldssigkeitsbeiwert k f =von 4*10  m/s.

Folgende Schichtung ist anzutreffen:

Schicht Beschreibung Dicke in m

Auffillung/Boden Schluff bis Sand, locker gelagert bzw. steifer | 0 bis 2,3
Konsistenz, Bauschutt

Geschiebelehm/Schluff | Schluff, sandig, feinkiesig 0,3 bis 1,0

Muldeschotter Sand bis Kies, tlw. in Hanglagen schluffig abca. 1,0m

Somit weist die vorliegende Baugrunduntersuchung [3] fir die 1 m unter GOK anstehende
Sand/Kiesschicht eine gute Versickerungsfahigkeit nach.

Erganzt wurde das vorliegende Baugrundgutachten durch eine Versickerungsuntersuchung, Stand
Juli 2019 [5].
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Diese wurde im Rahmen der fortgeschriebenen ErschlieBungsplanung [6] erforderlich, um die Ver-
sickerungsfahigkeit des Bodens, konkret an den geplanten Standorten der Versickerungsanlagen
zu prifen.

Daraus ergab sich, dass von den beiden untersuchten Standorten (nérdlich der Reihenhauszeile
und sudlich der Reihenhauszeile) nur der stidliche Standort (iber eine ausreichende wirksame Ver-
sickerungsfahigkeit verfugt. Es wurde ein Durchlassigkeitsbeiwert von 1,1* 10 # m/s ermittelt.

Die nachfolgende Abbildung stellt die Lage der Rammkernsondierungen (RKS) bzw. Schiirfen gem.
Baugrunduntersuchung [3] im Gebiet dar.

"t!-—"F T

Ansatzpunkt Rechtswert [m] Hochwert [m] |H&he GOK [m NHN]
RKS 1/18 33316796.548 |5682863.745 121.145
RKS/Schurf 2/16 33316821.237 |5682781.967 121.535
RKS 3/16 33316849.819 |5682794.615 120.921
RKS /Schurf 4/16 33316846.124 |5682838.904 120.728
RKS/Schurf 5/16 33316831.424 |5682870.400 120.870
RKS 6/16 33316856.026 |5682860.757 120.890
RKS 7/16 33316860.408 |[5682825.556 120.704
RKS 8/16 33316862.868 |5682785.010 120.866

Abbildung 4: Lage der Rammkernsondierungen und Schiirfen aus [3]

Laut [3] wurden Kontaminationen im Bodenmaterial der Auffillung im Stiden des Areals festgestellt,
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die mit maximal Z.1.2 eingestuft wurden. Dabei wurde fir die drei stidlichen Rammkernsondierun-
gen in einer Schichtdicke von bis zu rd. 1 m folgende Einstufung vorgenommen:
LAGA MP2: Z1.2 (Sulfat).

Als Verursacher wurde Sulfat ermittelt. Ein Wiedereinbau ist unter Beachtung der Regeln der Lan-
derarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA 20) grundsatzlich moglich. In Verantwortung der spateren
Bauherren sind die Anforderungen bzgl. der Sulfatbelastung im Rahmen des nachfolgenden Ver-
fahrens (Bauordnung) zu erfillen.

Die Einstufung Z 1.2 (Sulfat) ist bei der Errichtung von Versickerungsanlagen, die im Bereich der
Aufflllungen geplant sind, zu beachten. Es ist im nachfolgenden Genehmigungsverfahren nachzu-
weisen, dass sich im hydraulischen Einflussbereich keine Verunreinigungen befinden. (ggf. Boden-
austausch).

Daruber hinaus ist eine Auffillung im Regelfall als nicht tragfahiger Baugrund anzusehen und wird
im Zuge der BaumaBnahmen ausgetauscht und ersetzt. Auch dadurch wird eine etwaige Gefahr-
dung des Grundwassers zusatzlich minimiert.

In den Hinweisen zum Bebauungsplan wird nochmals darauf hingewiesen, dass eine Sulfatbelas-
tung fir den stdlichen Teil des Flurstiicks 194/1) vorliegt.

Des Weiteren wird auf die Erfordernisse bzgl. weiter gehender standortkonkreter Bodenuntersu-
chungen und ggf. Bodenaustausch im nachfolgenden Genehmigungsverfahren hingewiesen (siehe
Kap. 20.)

6.3.2 Altlasten

Die Plangebietsflache wurde vor 1990 durch die Firma Briicol Chemie Markkleeberg als Produkti-
onsstandort genutzt. Diese gewerbliche Nutzung erfolgte bis Anfang der 1990-iger Jahre. Danach
wurde die Produktion an dem Standort eingestellt. 1964 wurde auf dem Grundstlick der Flucht-
schacht 5 ,GroBstadteln” geteuft, 2011/2012 erkundet und mit Dammer stabilisiert.

Im spateren Verlauf wurde die Bebauung bis auf eine kleine denkmalgeschiitzte Villa am stdlichen
Rand des Plangebietes abgerissen, Flurstlick Nr. 222/29.

Die Plangebietsflache ist im Sachsischen Altlastkataster (SALKA) als Altstandort Ehem. Briicol/Ebers-
bacher Schuhkappen (AKZ 79 200 637) registriert.
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Awszu sus Geoparal Sachsen, Slaaisbetsieb Geobasisinfortuation wad Ve Sachsen (Erfassuag Juli 2012)
E Luftbild mit Darstellung der Untersuchungsfliiche Anlage 2
Vorhaben: | Ergebnishericht zur Altlastenuntersuchung
Untersuchungsflicke | Projekt: Markkleeberg, Stidtelner Str. 119-131 Mabstab 1:1.000
AG: Krailing Vermogenslogistik GmbH & Co. KG
AN; Multi-Tec GmbH Datum
Permosersstralle 9, 04318 Leipzig 18.12.2015

Tel.: 0341-2353258

Abbildung 5: Situation des Plangebietes 2012 [4]

Die vorstehende Abbildung zeigt die Nutzungssituation im Jahr 2012, als das Plangebebiet teilweise
als Baustelleneinrichtung fiir den Bau des Citytunnels genutzt wurde.

Zum Erlangen einer Planungssicherheit in Bezug auf die Altlastflache sowie zur Festlegung erfor-
derlicher MaBnahmen wurde im Vorfeld der ErschlieBung eine Gefdhrdungsabschatzung fur die
relevanten Schutzgiter durch das Ingenieurbiro MULTI- TEC GmbH durchgefihrt [4].
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Dazu wurden im November 2015 insgesamt sieben Baggerschirfe zur Erkundung des Untergrundes
sowie zur Entnahme von Bodenproben angelegt. Das Grundstiick wurde seit 1993 intensiv auf
Schadstoffe untersucht. Weitere Schadstoffquellen als die beiden sanierten Gruben wurden nicht
gefunden (siehe nachfolgende Abbildung).
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Lageplan mit Probenahmepunkten Anlage 3
SCQHZ Vorhaben: | Ergebnisbericht zur Altlastenuntersuchung
Baggerschurf Projekt: Markkleeberg, Stidtelner Str. 119-131 MaBstab 1:750
GWM M0 AG: Krailing Vermdgenslogistik GmbH & Co. KG
AN: Multi-Tec GmbH Datum
Grundwassermessstelle Permoserstrafie 15, 04318 Leipzig 18.12.2015
Tel.: 0341-2353258

Zur Bewertung des Wirkpfades Boden — Mensch wurde der Bodenhorizont 0-35 cm beprobt. Wei-
tere Proben wurden von der Auffillung der beiden ehemaligen Tankgruben entnommen.

Die Untersuchung der aus dem Bodenhorizont 0-35 cm entnommenen Bodenproben ergab in kei-
nem Bereich eine Uberschreitung der Besorgniswerte fiir die standortspezifischen Parameter MKW,
PAK und BTEX. Damit konnte kein Gefdhrdungsrisiko fiir die menschliche Gesundheit Gber den
Wirkpfad Boden — Mensch festgestellt werden.

Ergebnis der Gefahrdungsabschatzung war, dass zwei ehemalige Tankgruben mit fachgutachterli-
chen Begleitung saniert werden mussten.
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Auf dieser Grundlage wurden im Jahr 2016 die zwei teilweise mit Abfall verfillte Tankgruben unter
Anwendung der einschldgigen Richtlinien und Vorschriften beseitigt; siehe Abschlussbericht der Fa.
MULTI-TEC GmbH Leipzig [1].

Mit Schreiben vom 08.09.2016 bestatigte das Umweltamt des Landkreises Leipzig diesen Abschluss-
bericht der MULTI TEC GmbH.

Darin wird nochmals auf bestehenden Klarungsbedarf bzgl. -Verfillmaterial und Belastung des
Grundwassers hingewiesen.

Mit Umsetzung der Planung sind Bodenuntersuchungen nach BBodSchV fiir den Wirkungspfad Bo-
den —Mensch- Nutzungsart ,Kinderspielflache” in Ergédnzung der Vorsorgewerte BBodSchV und
standorttypischer Parameter durchzufiihren. Dazu sind die spateren Eigentlimer der Grundstiicks-
flachen verpflichtet.

Die Hinweise auf die Erforderlichkeit von weiter gehenden Bodenuntersuchungen- auch und spe-
ziell im Hinblick auf die Versickerung von Niederschlagswasser auf privaten Grundstlicksflachen
werden detailliert auf der Planzeichnung unter ,Hinweise” vermerkt.

6.3.3 Grundwasser - GW

Der derzeitige Grundwasserstand im Hauptgrundwasserleiter liegt bei etwa +114,3m t. NHN, d. h.
6-7 m unter GOK damit sind keine flurnahen Grundwasserstande <= 2 m zu erwarten [3].

Im Rahmen der § 3- MaBnahmen der LMBV wurden Untersuchungen zur Bewertung des Gefahren-
risikos bei Grundwasserwiederanstiegs nach Einstellung der Tagebautatigkeit vorgenommen. Das
in den Jahren 2012 und 2015 erfolgte GW-Monitoring ergab eine Belastung des GW mit PAK und
Schwermetallen. Dazu ist das Monitoring fortzufiihren. Deshalb sind die auf dem Plangebiet betrie-
benen GW-Messstellen (Pegel der LMBV) zu erhalten.

Weiterhin liegt im Plangebiet ein im Jahr 2012 verwahrter Fluchtschacht — ,Fluchtschacht 5 GroB-
stadteln”, verwahrt 03/2012.

Laut Stellungnahme der LMBV GmbH ist im Zusammenhang damit davon auszugehen, dass ein so
genanntes ,vertretbares Restrisiko...” in Bezug auf die ..."sensible Tagesoberflachennutzung” be-
steht. Das heif3t jedoch nur, dass nicht 100 %-ig ausgeschlossen werden kann, dass es zu Setzungen
kommt. Dieser Fakt wird als Hinweis auf der Planzeichnung vermerkt.

Dies geschieht, um die spateren Nutzer der Flachen auf die erforderlichen Schritte hinzuweisen.
Daruber hinaus wird bei einem, der beiden im Plangebiet befindlichen Pegel, der in einer Gberbau-
baren Flache liegt, ein Zugangsrecht zu Gunsten der Betreiber der GW- Messstelle festgesetzt. Ein
weiterer Pegel liegt in einer nicht Uberbaubaren Flache, so dass im Rahmen des B-Plans nicht zwin-
gend das Recht des Betreibers der GW-Messstelle geregelt werden muss. Dies kann auf privatrecht-
lichem Wege erfolgen. Entsprechende Hinweise sind unter ,Hinweise” aufgefiihrt und die Lage der
Pegel ist in der Planzeichnung hinweislich dargestellt.
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Im bauordnungsrechtlichen Verfahren sind die Hinweise der Stellungnahme des Umweltamtes, SG
Abfall | Bodenschutz| Altlasten zum Ergebnisbericht zur Altlastenuntersuchung vom MULTI TEC
GmbH Leipzig [1] zu beachten, dass eine Belastung des GW mit Schwermetallen vorliegt und damit
eine Nutzung des GW ausgeschlossen ist.

Diese Hinweise werden explizit auf der Planzeichnung als ,Hinweise” vermerkt, ebenso der Hinweis
auf das mogliche Auftreten betonaggressiver Grundwasser.

Die Belastung des Grundwassers ist als geogener Hintergrund anzusehen und charakteristisch fur
Grundwasser in durch Braunkohletagebaugepragte Boden.

6.4 Verkehrliche und medientechnische ErschlieBung im Bestand

Das Plangebiet grenzt westlich direkt an die Stadtelner Strae an. Im Norden endet die vorhandene
BahnstraBe (Querschnitt 5,00 m) als Stich direkt am Plangebiet. In diesen beiden 6ffentlichen Stra-
Ben liegen die Mediensysteme, die genutzt werden sollen, um fiir das Baugebiet eine innere Er-
schlieBung sowohl straenseitig als auch fiir die ErschlieBung mit technischen Medien zu schaffen.

7 Stadtebauliches Konzept und Gliederung des Plangebietes

7.1 Nutzungsart und innere Gliederung

Dem Ziel folgend, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines attraktiven
Wohngebietes auf einer vorgenutzten, brach gefallenen Flache zu schaffen, sieht das stadtebauliche
Konzept eine der Umgebung angepasste, marktgangige Bebauung mit einer iberwiegend lockeren
Ein- und Zweifamilienhausbebauung vor. Die vorhandene Bebauungsstruktur im Umfeld wird in Art
und MaB aufgenommen und eine maBvolle Erganzung der nordlich und sidlich anschlieBenden
Siedlungsbebauung geschaffen. Die angrenzenden Bereiche sind durch ein- bis zweigeschossige
Siedlungsbebauung mit vorwiegend Sattel- oder Walmdachern gepragt.

Darauf nimmt die neue Bebauung Bezug.

Obwohl das Plangebiet direkt an die Stadtelner StraBe angrenzt, kdnnen nicht alle Flache als er-
schlossen betrachtet werden. DemgemaB ist derzeit auch keine planungsrechtliche Bebaubarkeit
gegeben. Insofern missen mit einer 6ffentlichen inneren ErschlieBungsstraBe die potenziellen Bau-
grundstiicke erschlossen werden.

Wesentlich gegliedert wird das Plangebiet durch diese innere ErschlieBungsstral3e, die im stdlichen
Bereich an der Stadtelner StraBe beginnt und in etwa paralleler Lage zur Stadtelner Strale im Nor-
den an die vorhandene BahnstraBBe anbindet. Das dadurch in etwa 1/3 zu 2/3 geteilte Plangebiet
wird somit in der ,ersten Reihe” direkt von der Stadtelner StraBe aus erschlossen, die riickwartigen
Bereiche Uber die neue PlanstraBe. Mit der Anbindung an die BahnstraBe entsteht eine zweiseitige
Anbindung, die fur die geplante GroBenordnung an Wohngrundstticken fir erforderlich gehalten
wird und gleichzeitig die Bildung von Ringschlissen fiir die Versorgungsleitungen im &ffentlichen
Flachen ermdglicht.
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Ausgehend von der Vorbelastung des Plangebietes durch Larmimmissionen, insbesondere hervor-
gerufen durch die 6stlich benachbarte DB-Gleistrasse wird der Ostliche Teilbereich mit einer ge-
schlossenen Bebauung als dreigeschossige Reihenhausbebauung geplant, um die dahinter liegen-
den Flachen abzuschirmen.

Auf Grund der Vorbelastung des Gebietes durch die angrenzende DB-Gleistrasse sowie der Stad-
telner Strae wird von einem Allgemeinen Wohngebiet ausgegangen. Dies ist eine dem Planungs-
ziel- Schaffung von differenzierten Wohnangeboten — addquate Festsetzung. Die textlichen Fest-
setzungen konkretisieren die Zulassigkeiten nach Baunutzungsverordnung, die in dem Baugebiet
gelten sollen und den Gebietscharakter definieren (siehe auch Pkt. 16.1. Begriindung der Festset-
zungen).

7.2 Baustruktur und Gestaltung

Die Grundziige der stukturellen und gestalterischen Gliederung des Plangebietes wurden aus dem
vorabgestimmten stadtebaulichen Konzept der Erwerber/Grundstiicksgemeinschaft Markkleeberg,
Stand 20.01.2017 [9] abgeleitet.

Das stadtebauliche Konzept wurde im Verlauf der Erarbeitung des Vorentwurfes nochmals fortge-
schrieben und prazisiert. Nachfolgender Gestaltungsvorschlag ist eine Moglichkeit der Umsetzung
der bauplanerischen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und nicht verbindlich. Rechtsver-
bindlich werden die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen des so genannten Rechts-
plans (Planzeichnung — Teil A).
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Das Plangebiet gliedert sich durch die PlanstraBe in drei Zeilen parallel zur Stadtelner StraBe und
ein Ost-West-gerichtetes Baufeld, welches das vorhandene Villengebaude beinhaltet
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Die erste Reihe (WA 1) an der Stadtelner StraBe bilden maximal zweigeschossige Einzelhduser in
offener Bauweise. Uber eine straBenseitige Baulinie in Fortsetzung der vorhandenen Bebauung an
der Stadtelner StraBe soll die Bauflucht zur StraBe hin gesichert werden, um gerade in diesem Be-
reich ein einheitliches StraBenbild zu sichern.

Die ,zweite Reihe” (WA 2) wird von der neuen PlanstralBe aus erschlossen und besteht aus Einzel-
und Doppelhdusern in offener Bauweise. Auf Grund der zur Verfligung stehenden relativ geringen
Grundstiickstiefe erscheint die Festsetzung einer Baugrenze ausreichend fir die stadtebauliche
Ordnung. Eine in anderen Fallen zu befirchtendes Vor- und Rickspringen der Bebauung ist hier
nicht zu erwarten.

Das Baufeld mit dem vorhandenen Geb&dude (WA 3) sieht eine Einzelhausbebauung in offener Bau-
weise vor und nimmt Bezug auf die vorhandene Villa. Auf Grund der geringen festgesetzten Be-
bauungstiefe (Baufeld) erscheint die Anwendung einer Baulinie nicht erforderlich. Ein geringer
Rickversatz zur vorhandenen vorderen Bauflucht ist dem Erscheinungsbild nicht abtraglich.

Ostlich der PlanstraBe bildet die geplante Reihenhausbebauung (WA 4) in geschlossener Bauweise
den 6stlichen Baugebietsrand. Auf Grund der Immissionssituation wird die Reihenhausbebauung
als zwingend 11 m hohe Bebauung (ostseitige Traufhéhe) zum Bahngeldande hin festgesetzt. Diese
Hohe entspricht einer dreigeschossigen Bebauung, mit der Mdglichkeit, das oberste Geschoss als
Staffelgeschoss auszubilden.

Auf Grund der schallabschirmenden Wirkung der Reihenhauszeile (siehe Schallimmissionsprognose
[6]) ist erforderlich, dass bei Anwendung des Staffelgeschosses gesichert ist, dass dieses zur Ost-
seite- also zur Larmquelle hin orientiert wird. Dies wird per textlicher Festsetzung gesichert (siehe
auch Begriindung der textlichen Festsetzung in Pkt. 16.2).

Diese Festsetzung dient weiterhin auch der einheitlichen Wirkung der Reihenhauszeile und damit
dem positiven Erscheinungsbild dieses Bereiches.

Aus Griinden des Larmschutzes ist eine stadtebaulich ansonsten sicherlich gewollte Gliederung der
Reihenhauszeile in mehrere Abschnitte nicht mdglich. Der Aspekt des Larmschutzes muss insofern
als héher gewichtig angesehen werden als der Belang der stadtebaulich-gestalterischen Qualitat.

Uber die festgesetzten Dichtewerte (Grundflaichenzahl GRZ) wird das MaB der baulichen Nutzung
bestimmt. Diese liegen mit einer GRZ 0,4 im Bereich der nach Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vorgeschriebenen Hochstwerte fiur dies Gebietskategorie Allgemeines Wohngebiet (WA).

Fur die Reihenhausbebauung (WA 4) liegt eine aus der gewollten Schallschutzfunktion des Gebau-
deriegels resultierende besondere Situation vor. Insofern wird in Anbetracht der damit verbunde-
nen Platzverhaltnisse eine Abweichung von der sonst gem. BauNVO giltigen Obergrenze des Ma-
Bes der baulichen Nutzung als begriindet angesehen. Diese Abweichung wird in der textlichen Fest-
setzung konkret definiert und quantifiziert.
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Um der besonderen Funktion der Reihenhauszeile in WA 4 gerecht zu werden, ist geplant, diese
Hausgruppe zeitlich und raumlich einheitlich zu errichten und insgesamt zu vermarkten. Eine ent-
sprechende Festsetzung sichert, dass eine bauliche Zulassigkeit fir die Baugebiete WA 1 bis WA 3
erst gegeben ist, wenn das WA 4 umgesetzt ist (aufschiebend bedingte Festsetzung — siehe Punkt
16.16 dieser Begriindung).

7.2.1 Besondere Abstandsflachenproblematik: Grenzgarage des Flurstiicks 188/d.

An der nordlichen Plangebietsgrenze auf dem Flurstiick 188/d befindet sich eine massive Garage,
die auf der Grundstiicksgrenze mit einer Gesamtlange >9 m hdchstwahrscheinlich ohne Bauge-
nehmigung errichtet wurde. Es sind gemaB der aktuellen Recherchen keine Eintragungen von Bau-
lasten oder Grunddienstbarkeiten fir die resultierenden Abstandsflachen (3 m) erfolgt. Somit ist
keine Sicherung der Abstandsflachen gegeben.

Des Weiteren ist nicht davon auszugehen, dass die Garage nach damalig giltigen Normen und
Vorschriften entsprechend errichtet wurde.

Im Ergebnis einer aktuellen Abstimmung mit dem Eigentimer liegt die Bereitschaft seitens des
Eigentlimers vor, eine privatrechtliche Vereinbarung mit dem Projekttrager abzuschlieBen, die den
Rickbau des Vordaches der Garage sowie die Kostenlibernahme regelt.

Damit kann das Abstandsflachenproblem als hinreichend |6sbar gewertet werden. Dementspre-
chende vertragliche Vereinbarungen zwischen Stadt Markkleeberg und dem Projekttrager kdnne
damit erfolgen.

7.2.2 Besondere Abstandsflachenproblematik in WA 4

Im Baugebiet WA 4 wird auf Grund der gewtlinschten Erhaltung der drei GroBbaume am nérdlichen
Plangebietsrand und damit in unmittelbarer Nahe zu den locker bebauten Bestandsgrundstiicken
auf die Einhaltung der Abstandsflache der Carportanlagen verzichtet. Es gilt demnach lediglich die
Abstandsflache der Hausgruppe (Reihenhauser) mit dem Mindestabstand von 3 m.

Voraussetzung dafir ist jedoch die Einhaltung der per textlicher Festsetzung gesicherten Bedin-
gung, dass die den Carports zugewandten Gebaudeteile als Brandwand auszubilden sind.

8 Verkehrliche ErschlieBung

8.1 Innere ErschlieBung StraBBe

Die das Baugebiet von der Stadtelner StraBe aus erschlieBende PlanstraBBe wird in einer nutzbaren
Gesamtbreite von 7,50 m zzgl. 0,15 m Rickenstitzen ausgefiihrt. Grundlage fiir die Festsetzung der
offentlichen Verkehrsflache sowie weiterer Festsetzungen, wie z. B. zur Versickerung bildet die fort-
geschriebene ErschlieBungsplanung ,Wohnbebauung Stadtelner StraBe ehem. Briicol-Chemie
Markkleeberg” [4]. Dabei wird angesichts der zu erwartenden geringen Verkehrsbelegung von Min-
destwerten ausgegangen, die jedoch gleichzeitig das gefahrlose Befahren und Begehen der Flachen
sichern.
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Der Regelquerschnitt weist folgende Aufteilung der StraBenflache aus (von West nach Ost). Plan-
zeichnerisch festgesetzt wird jedoch Ublicherweise die &ffentlich zu widmende GesamtstralBenfla-
che in ihrer maximalen Breite.

»  StraBe 5,75 m (inkl. Bord und Rlckenstitze)
»  Einseitiger Gehweg 1,90 m (inkl. Bord und Rickenstutze)

Damit weist die PlanstraBe eine Gesamtbreite von 7,65 m auf.

Regelquerschnitt RQ A-A- Planstra3e

g

| | Gehweg
I—Bmc:l’zﬂeunns?ﬂ . Riickenstiitze —I
025m) '] 550 m _(Fahrbah) | 18m ['lo1om
g T b4
7.65m
privat offentlich privat

Abbildung 5: Regelquerschnitt der 6ffentlichen Planstra3e

Die PlanstraBe erhalt zusatzlich eine Anbindung an die BahnstraBe im Norden. Dabei muss der
Querschnitt auf die vorhandene StraBenbreite von 5,0 m reduziert werden.

GemaB der fortgeschriebenen ErschlieBungsplanung [6] erfolgt der Ausbau der ErschlieBungsstraBe
nach RStO12 in der Belastungsklasse 0.3. Die offentliche StraBe wird in Asphaltbauweise mit einer
Fahrbahnbreite 5,50 m mit einseitigem Gehweg in eine Breite von 1,9 m (inkl. Riickenstitze) aus-
gebaut.

Die Fahrbahn der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe erhalt einseitiges Gefélle von 2,50% in Richtung
Pflasterrinne (West- bzw. Nordseite).

Die Fahrbahneinfassung erfolgt mit Rundbord und das Schnittgerinne ist mit 2 Reihen BetongroB-
pflaster herzustellen

Der private Anliegerweg, der das Baugebiet WA 4 erschlieft, hat eine Breite von insgesamt 3 Me-
tern, inklusive Riickenstiitzen, so dass eine befahrbare Flache von 2,5 m Breite gesichert ist.

Der Anliegerweg wird in Pflasterbauweise mit Drainpflaster hergestellt. Dies sichert eine teilweise
Versickerung des auf dem Anliegerweg anfallenden Niederschlagswassers.
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Abbildung 6: Regelquerschnitt des Anliegerweg (keine Festsetzung)

8.2 Ruhender Verkehr

Ruhender Verkehr wird innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht vorgesehen. Es wird davon
ausgegangen, dass bei einer zur Verfligung stehenden Fahrbahnbreite von 5,5 m das Parken von
gebietsfremden Fahrzeugen mdéglich und das Vorbeifahren an den abgestellten Fahrzeugen, auch
durch LKW und Rettungsfahrzeuge, bei der vorliegenden StraBenbreite moglich ist.

Fur die Abdeckung des privaten ruhenden Verkehrs werden auf den privaten Grundstticken (WA 1
bis WA3) jeweils zwei Stellplatze pro WE vorgesehen.

Fur die Reihenhauser (WA 4) sind zwei Carportanlagen, eine ndrdlich und eine stdlich der Reihen-
endhduser geplant. Diese Gemeinschaftsflachen werden vertraglich den einzelnen Reihenhausern
anteilig zugeordnet. Auch hier erfolgt in Abstimmung mit der Kommune eine Bedarfsabdeckung
von 2:1.

Grundprinzip bei der Stellplatzlésung fir die Reihenhauszeile ist, dass im Bereich der PlanstraBe
keine Stellplatzanlagen eingeordnet werden sollen, da diese aller Erfahrung nach sehr unterschied-
lich gestaltet werden und damit die Einheitlichkeit des StraBenbildes beeintrachtigen wiirden.

Insofern gibt es auf der Ostseite der Reihenhduser einen zusatzlichen Fahrweg (Anliegerweg) in
einer befahrbaren Breite von 2,5 m, der gleichzeitig fir Anlieferzwecke (nicht fir Millfahrzeuge)
genutzt werden kann. Dieser Anliegerweg wird als private Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung - Anliegerweg- festgesetzt und deren Nutzung vertraglich vereinbart.

Zusatzliche Stellplatzflachen- auBer fur Fahrrader usw. werden in diesem Bereich nicht zugelassen.
Dies erscheint angesichts der knappen Flachen in diesem Bereich als zwingend notwendig festzu-
setzen, um eine stadtraumliche Mindestqualitat zu sichern.
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8.3 OPNV

Das Plangebiet ist derzeit an das Regionalbusnetz des Landkreises angeschlossen. Es existiert eine
Haltstelle im Nahbereich des Plangebietes an der Stadtelner StraBe.

Die Plusbuslinie 107 mit Haltestelle in der Stadtelner StraBBe (am Krahenfeld) verkehrt im Stunden-
takt von Montag bis Samstag und bindet GroBstadteln an Leipzig und Zwenkau/B&hlen an.

Vom S-Bahnhof aus ist der Ortsteil GroBstadteln tUber die Buslinie 106 ,Der Markkleeberger” mit
Markkleeberg Mitte und Ost und weiter mit dem 0stlichen Stidraum- Wachau, Stormthal, Bohlen
sowie auch Probstheida verbunden. Das Angebot ist in Bezug auf den Fahrtzeitentakt saisonabhan-

9ig.
Der S-Bahnhof Markkleeberg-GroBstadteln wird von den S-Bahnlinien S 4 und S 6 mit einem Halb-

stundentakt bedient. Die Entfernung vom Plangebiet zum S-Bahnhof ist in etwa 10 Minuten zuriick
zu legen.

8.4 FeuerwehrerschlieBung

Die in der Planzeichnung ausgewiesenen 6ffentlichen und privaten StraBenflachen sind nach Aus-
sage der Freiwilligen Feuerwehr Markkleeberg ausreichend fiir einen Loschangriff und fiir Rettungs-
fahrzeuge.

Im Bereich des Wohngebietes WA 4 befinden sich die Aufstellflachen der Feuerwehr im Bereich der
nordlichen und sidlichen Stellplatzanlagen. Von dort aus wird der Loschangriff mit Anleitern von
der Ostseite der Reihenhauszeile gefihrt.

Eine Feuerwehrumfahrt oder zusatzliche Wendemaoglichkeiten sind nicht erforderlich.

Notwendige zweite Rettungswege fir die Reihenhduser erfolgen Uber Rettungswegfenster, die
durch die Feuerwehr mit Handleitern erreicht werden missen. Im Bereich vor den Rettungsweg-
fenstern ist aus diesen Grund flr ein sicheres Anleitern ein sicherer Aufstellort zu gewahrleisten.
Das kann durch eine Pflasterflache im Bereich der Hauseingange oder alternativ durch Schotterra-
sen erfolgen. Die Anordnung und Ausflihrung ist grundsatzlich im Bauantragsverfahren nach
SachsBO und in dem dort vorgeschriebenen Brandschutzkonzept abschlieBend zu klaren.

9 Ver-und Entsorgung

Die ErschlieBungsplanung [4] hat fiir die Ver-und Entsorgungsmedien
»  Trinkwasser
»  Schmutz-u. Regenwasser
»  Fernmelde-, Energie-und Gasversorgung

die fur den B-Plan erforderlichen Aussagen getroffen.
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9.1 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Giber eine zu verlegende Leitung PE-HD 125x11.4 welche an die
vorhandene TW-Leitung VW 150 GGG in der Stadtelner StraBe und an die vorhandene TW-Leitung
63x5.8 in der Bahnstralle angeschlossen wird (Ringschluss).

Im privaten Bereich wird eine Stichleitung PE-HD 90x8.2 verlegt, welche nordlich und stdlich an die
im offentlichen Bereich verlegte Trinkwasserleitung angeschlossen wird. Mit den Kommunalen
Wasserwerken Leipzig ist dazu ein KleinerschlieBungsvertrag zu vereinbaren.

Auf Grund des vorhandenen Trinkwassernetzes ist die Loschwasserversorgung grundsatzlich gesi-
chert.

Geplant ist die Errichtung eines Mischwasserkanals im 6ffentlichen Bereich sowie von Schmutz- und
Regenwasserkanalen (Trennsystem) im privaten Bereich. Laut Bodengutachten [3] ist im Baugebiet
eine Versickerung moglich.

9.2 Schmutz- und Regenwasserableitung

Der geplante Mischwasserkanal DN 300 PP wird an den Bestandskanal DN 400 STZ in der Stadtelner
StraBBe angeschlossen. Das im Fahrbahnbereich anfallende Oberflachenwasser kann ungedrosselt
Uber StraBenabldufe an die geplante Entwasserung bzw. an den vorhandenen MW-Kanal in der
Stadtelner StraBe angebunden werden.

Im privaten Bereich erfolgt die Entwdsserung im Trennsystem. Das anfallende Schmutzwasser wird
Uber die geplanten Leitungen an den geplanten Mischwasserkanal gefihrt.

Das auf den Grundstiicken der Teilbaugebiete W1, W2 und W3 anfallende Oberflachenwasser wird
auf dem Grundstuck versickert. Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ist gutachterlich be-
legt (siehe [3] mittlerer Durchlassigkeitsbeiwert von k = 4 x 10 ). Eine entsprechende textliche
Festsetzung sichert die Umsetzung der Festlegung.

Das anfallende Oberflachenwasser von den Flachen des Teilbaugebietes W4 — Reihenhduser- wird
Uber die geplanten Leitungen zu der sudlich eingeordneten Versickerungsanlage (Rigolenfillkor-
per) geleitet.

Die Quantifizierung des erforderlichen Speichervolumens ist nicht Aufgabe der Bebauungsplanung,
lediglich die Flachen fir derartige Anlagen missen vorgehalten werden.

Nach hydraulischer Uberschlagsrechnung ergibt sich ein erforderliches Speichervolumen von
ca. 43 m® und eine Rigolenabmessung von 8,00 m x 8,80 m (110 Behalter) fiir alle Wohngrundstiicke
des WA 4 und die privaten Verkehrsflachen. Die Anlage ist Bemessen auf die 5-jahrige Regenreihe
im Rickhaltefall und nimmt auch die 30-jahrige Regenreihe im Uberflutungsfall mit auf, da eine
Rickhaltung der Uberflutungsmengen auf der Oberflache nur schwer zu realisieren ist. Im weiteren
Planungsprozess ist dieser Wert zu prazisieren.
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Die erforderlichen Flachen fiir die unterirdische Versickerungsanlage werden im B-Plan festgesetzt.

Alle weiteren Planungsdetails bzw. hydraulischen Berechnungen und Versickerungsnachweise wer-
den im Rahmen der Genehmigungsplanung bearbeitet.

Es wird empfohlen, die entsprechenden Anlagen geméaBl DWA Arbeitsblatt A-138 zu planen, zu errichten
und zu betreiben.
9.3 Fernmelde-, Energie-und Gasversorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung sowie die Versorgung mit Energie sind Uiber das vorhandene
Netz der Telekom und die MITNETZ Strom in der anliegenden Stadtelner StraBe moglich.

Die Bedingungen und der genaue Anschlusspunkt sind mit dem Versorgungsunternehmen in ei-
nem Versorgungsvertrag zu vereinbaren.

In der offentlichen ErschlieBungsstraBBe ist die Errichtung einer StraBenbeleuchtung geplant.

10 Griinordnerisches Konzept

Auf Grund der Tatsache, dass es sich bei dem Plangebiet um einen Innenbereich handelt, sind in
Bezug auf die natirlichen Gegebenheiten wie Boden, Natur und Landschaft diese lediglich als nor-
malgewichtige Belange zu betrachten. Trotzdem sind diese nach Baugesetzbuch zu beachten als
Belange in der Planung hinreichend zu berlicksichtigen. Eine 6kologische Eingriffs/Ausgleichsbilan-
zierung ist im vorliegenden Fall nicht vorzunehmen, da es sich bei der Planung nicht um eine der
Eingriffsregelung unterliegende Planung handelt.

Unabhéngig davon ist die Gehdlzschutzsatzung der Stadt Markkleeberg zu beachten.

Vorrangig betrifft die Beachtung der Belange von Boden, Natur und Landschaft die ausreichende
Eingriinung des Baugebietes sowie die Beachtung des Artenschutzes.

Als grundlegende Ziele der Griinordnung kénnen benannt werden:

»  Erhalt 6kologisch und gestalterisch relevanter alterer, einheimischer Laubbaume durch Ein-
zelfestsetzung (insgesamt 8 Baume)

»  Eingrinung bzw. Erganzung durch eine flachenhafte Strauchanpflanzung bzw. -erhalt am
norddstlichen Plangebietsrand (ca. 195 m?)

» Neuanpflanzung von vier heimischen, standortgerechten, groBkronigen Laubbdumen an
exponierten Standorten im &stlichen Teil des Plangebietes

» Anpflanzung von Einzelbdumen in hoher Pflanzqualitat auf den privaten Grundstticks-fla-
chen (jeweils ein Laubbaum je vollendete 200 m? Grundstticksflache)

»  Anlage einer ca. 150 m? groBen Rohbodenfldche mit Sand (mit 2 Totholzhaufen) als Arten-
schutzmaBnahme vorrangig fiir Wildbienen
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Als Grundlage fir das griinordnerische Konzept wurde in einem ersten Schritt auf der Grundlage
der Vermessung mit Darstellung des Status Quo (Baumbestandsliste liegt vor) eine Einschatzung
der Naturausstattung durch eine Griinplanerin vorgenommen. Dazu erfolgte eine Vor-Ort-Bege-
hung der Plangebietsflachen im Spatsommer.

Dabei zeigt sich, dass es insbesondere im nordlichen Bereich einige erhaltenswerte Baume gibt, die
eine massive Grlinkulisse und gleichzeitig die Abgrenzung zur vorhanden Wohnbebauung hin bil-
den.

Es handelt sich hierbei um relevante heimische Laubbaumarten wie Ahorn, Linde und Hainbuche.
An der 6stlichen Plangebietsgrenze sind zwei groBe Pyramidenpappeln vorhanden, an der Stadtel-
ner StraBe werden lediglich zwei Linden als erhaltenswert eingestuft.

Im Nahbereich der alten Villa sind einige alte Obstbdume und ein Ahorn von Bedeutung. Die Obst-
baume sind insbesondere auf Grund ihrer potenziellen Eignung fiir Hohlenbriter zu betrachten-
siehe auch Punkt 11 Artenschutz.

Des Weiteren befinden sich, vorwiegend in den Randbereichen, Brombeergebische, die in Abstim-
mung mit der UNB beseitigt werden kdnnen:

Mit dem vorliegenden Konzept wurde versucht, die wertvollen Baume und eingriinungsrelevante
Geholzstrukturen moglichst zu erhalten. Die erhaltbaren, auch stadtbildrelevanten Einzelbaume ins-
besondere in den Randbereichen des Plangebietes werden in der Planzeichnung zum Erhalt fest-
gesetzt.

Alle anderen Baume sind bei Inanspruchnahme unter Anwendung der Gehdlzschutzsatzung der
Stadt Markkleeberg auszugleichen (Ersatzpflanzungen). Dazu wird im Bebauungsplan lediglich ein
Hinweis gegeben, zu vollziehen ist der Ersatz mit der Realisierung des Bauvorhabens und den vo-
rausgehenden bauordnungsrechtlichen Verfahren.

Mit dem Ziel einer auseichenden Durchgriinung des Wohngebietes und Einpassung in das ,griine”
Umfeld werden Festsetzungen zur Begriinung der privaten Grundstlicksflachen getroffen. Grund-
satzlich ist die GRZ von 0,4 (in Teilgebieten 0,35) einzuhalten, das heift, es ist ein Fldchenanteil von
60 % (bzw. 65%) unversiegelt zu halten.

Dabei sichert die festgesetzte GRZ ohne Uberschreitungsméglichkeit nach & 19 Abs. 4 BauNVO fir
das Uberwiegende Plangebiet, dass ein groBer Anteil des Grundstlickes, mehrheitlich 65 % bzw.
60 % unversiegelt bleibt.

Konkret ist die Griinordnungsplanung durch folgende Elemente gekennzeichnet:
» Erhalt von drei Baumen am nordlichen Plangebietsrand und erganzende flachenhafte
Strauchanpflanzung, Erhalt von 5 weiteren Laubbaumen durch Einzelfestsetzung
» Neuanpflanzung von vier Baumen als Ersatz entfallender Baume

»  Anpflanzung von Einzelbdumen auf den privaten Grundstiicksflachen (jeweils ein Laubbaum
je vollendete 200 m? Grundstiicksflache, Reihenhausbebauung ein Baum pro Grundstiick)
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Als weitere MaBnahme zum Schutz der natirlichen Ressourcen wird eine Festsetzung zum Umgang
mit anfallendem Oberflachenwasser getroffen, um den Abfluss aus dem Gebiet zu reduzieren und
das Regenwasser wieder dem Wasserkreislauf zuzufihren. Dies stellt bereits nach Wasserrahmen-
richtlinie einen wesentlichen Beitrag zum Ressourcenschutz dar und wird explizit gefordert.

Als artenschutzbezogene MaBnahme wird im Stidosten des Plangebietes, angebunden an weitere
Vegetationsflachen/Gérten eine ca. 150 m? groBe Rohbodenflache mit Sand (mit 2 Totholzhaufen)
vorrangig fir Wildbienen festgesetzt. Daneben werden artenschutzbezogene Festsetzungen fir
insgesamt 6 im Jahr 2019 durch Brutvdgel genutzte Nistkasten sowie eine als Nistplatz genutzte
Baumhohle getroffen: Neben dem Erhalt zweier Nistkasten wird als CEF-MaBnahme (vorgezogene
AusgleichsmaBnahme bzgl. Artenschutz) das Umhangen von drei vorhandenen Nistkadsten und das
Aufhangen von zwei Ersatznistkasten festgesetzt (vgl. Kap. 11 und 16.14).

AuBerdem wird als ArtenschutzmaBnahme auBerhalb des Geltungsbereiches eine FCS-MaBnahme
fur den Neuntoter realisiert (vgl. Kap. 11 und 16.15).

Die Moglichkeit der Versickerung besteht und ist gutachterlich nachgewiesen, siehe Punkt 6.3 die-
ser Begriindung.

11 Artenschutz

11.1 Ergebnisse der ersten fachgutachterlichen Begutachtung im Jahr 2018

Im bisherigen Verfahren der Planaufstellung erfolgte bereits eine ,Artenschutzfachliche Begutach-
tung von Gebauden in Bezug auf gebaudebewohnende Tierarten” der Naturférdergesellschaft
Okologische Station Borna-Birkenhain e. V. (nachfolgend ,Okostation” genannt [10].

Im Begehungsprotokoll wurden die folgenden zusammengefassten Aussagen getroffen:

Am 28.02.2018 und 02.03.2018 erfolgte die Begutachtung der Villa sowie der auf dem Gelande
vorhandenen Ersatzkasten fiir Fledermause und Brutvdgel hinsichtlich artenschutzfachlicher- und
rechtlicher Belange zu o. g. Vorhaben.

» Hinweise auf eine letztjadhrige Nutzung der Villa durch die Art Hausrotschwanz
(Phoenicurus ochruros) wurden dokumentiert.

» Eine Nutzung der Ersatznistkasten durch Brutvogel, v. a. der Gattung Meise
(Paridae spec.), konnte bestatigt werden.

Hinweise auf eine Nutzung durch Fledermause ergaben sich nicht.

» Potenzielle Habitatstrukturen fur Zauneidechsen sind vorhanden, zudem bietet die Flache
Potential fir eine Nutzung durch Brutvogel.

»  Ein Nest einer Waldameisenart wurde dokumentiert.

»  Die Bau- und Sanierungsarbeiten sind derzeit aus artenschutzfachlicher Sicht nicht vertret-
bar. Weitere Untersuchungen, vor allem der Artengruppen Reptilien und Brutvdgel, sind
notwendig.
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Die fachgutachterliche Stellungnahme nimmt folgende artenschutzfachliche Wertung der Bege-
hungsergebnisse vor und definiert Erfordernisse zur Eingriffsminimierung/-vermeidung:

.Die dokumentierten Befunde zeigen derzeit eine vergangene und letztjdhrige Nutzung des Ge-
baudes durch die Art Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) an.

Demzufolge ist mit der Sanierung des Gebadudes der Verbotstatbestand gem. BNatschG § 44 Abs.

1 Nr. 1-3 hinsichtlich des Hausrotschwanzbrutplatzes gegeben. Es ist daher eine Befreiung gem.
§ 67 BNatschG von den Verboten des §44 BNatschG zu beantragen.

Anhand der dargestellten Befunde sind die Bau- und SanierungsmaBnahmen auf dem Gelénde in
der Stadtelner Strale in Markkleeberg aus artenschutzfachlicher Sicht derzeit nicht vertretbar. Es ist
zwingend notwendig, weitere Erfassungen durchzufiihren um den derzeitigen Ist-Zustand zu er-

mitteln.

Vor allem beziiglich der Art Zauneidechse sowie zu verschiedenen moglichen Brutvégeln sind
weitere Erfassungen notwendig. Weiterhin muss der Status des aufgefundenen Waldameisennes-
tes genauer ermittelt werden.

11.2  Abstimmungen, Erfassungen und Gutachten zum Entwurf 2019

Auf Basis der Ergebnisse, Hinweise und Empfehlungen dieser ersten fachgutachterlichen Begutach-
tung im Jahr 2018 wurde am 11.02.2019 ein Abstimmungstermin bei der UNB Landkreis Leipzig
durchgefihrt, in dem - parallel zu den Vorgaben der UNB im Rahmen der Stellungnahme des Land-
kreises Leipzig vom 14.02.2019 zum Vorentwurf des B-Plans - die artenschutzrechtlichen Erforder-
nisse im B-Plan-Verfahren zu Kartierungen und zum Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB) ab-
gestimmt und prazisiert wurden.

Aus dem Besprechungstermin und der Stellungnahme LK Leipzig vom 14.02.2019 ergaben sich fol-
gende Erfordernisse:

» FErstellung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags (AFB) mit erneuten
Kartierungen nach den u. g. Methodenstandards

»  Beauftragung einer 6kologischen Baubegleitung (im BPL als Hinweis)

» Beauftragung eines Ameisenhegers inkl. Einreichung Hegeschein
- (Durchfuhrung bereits im Rahmen der Kartierungen 2019; damit bestehen keine weite-

ren Erfordernisse - Festsetzungen oder Hinweise - mehr im Rahmen des B-Plans)

»  Planung entsprechender ErsatzmaBBnahmen (im BPL ggf. als CEF-MaBnahme, soweit erfor-
derlich; ansonsten als Hinweis zur Beachtung des Erfordernisses bei Betroffenheit durch
Realisierung eines konkreten Einzelvorhabens im Geltungsbereich des B-Plans)

Konkret wurden folgende Erfassungen im Jahr 2019 festgelegt, die dem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag (AFB) zum Bebauungsplan zugrunde gelegt werden:

1. Avifauna, hier: Brutvogel inkl. Nahrungsgaste

mind. 5 Begehungen (Revierkartierung) ab Marz (ohne nachtliche Begehungen;
keine Erfassung von Durchziiglern/Rastvogeln/Wintergdsten/Wasservogeln)

Y:\2018\18042_BPL WG BahnstraBe Stidtelner StraBe Markkleeberg\LPH-3\ABG\2020-08-12_Satzungsunterlagen_final\Begriindung_TF\eb2020-07-30_Satzung.docx Seite
42 von 106



Wohngebiet Bahnstr./Stadtelner Str. Bebauungsplan der Innenentwicklung 'I
GroBe Kreisstadt Markkleeberg gem. § 13 a BauGB
Satzung

Y o>
o

2. Fledermause

mind. 2 Begehungen April bis Juni, eine Begehung im Winterquartier (bereits mit den Be-
gehungen am 28.02. und 02.03.2018 abgedeckt); Quartierskontrollen (z. B. Kasten), ggf.
Netzfange. Abend-, Nachtbegehungen, Fledermausdetektoren auf Grundlage einer Linien-
und Punkttaxierung.

3. Reptilien (Zauneidechse)

Systematische ruhige Suche in den Morgenstunden (Aufwarmplatze) besonders im
Frihjahr (April — Juni) auf festgelegten Probeflaichen (ausgew. Biotoptypen);
Herbst: Reproduktionserfolg. Insgesamt 4 Begehungen, die letzte soll im September statt-
finden.

4. Untersuchung relevanter Gehdlzstrukturen auf Vorkommen xylobionter Kaferarten sowie
Kartierung von Baumhdhlen und anderen artenschutzrelevanten Strukturen u.a. fur Brut-
vogel und Fledermause

Erfassung bei einem Begehungstermin im Februar/Marz 2019 im unbelaubten Gehdlzzu-
stand

Zur vorliegenden Satzungsfassung des B-Plans liegt nunmehr der Endbericht zur Erfassung der
Avifauna, Fledermduse, Reptilien sowie geschiitzter Insekten (Waldameisen, xylobionte Ka-
fer) im B- Plangebiet ,BahnstraBe/Stadtelner StraBe” in Markkleeberg mit den vollstandigen Kar-
tierungsergebnissen inkl. Vorschlagen zu voraussichtlich notwendigen Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen (inkl. CEF-MaBnahmen) vor (Okostation Borna-Birkenhain, 27.09.2019, mit 3 Karten-
anlagen) vor.

Bereits am 02.07.2019 fand eine Besprechung mit der UNB Landkreis Leipzig zur Vorabstimmung
eines vollstandigen MaBnahmenkonzeptes fir den Bebauungsplan statt, das im Ergebnis nachfol-
gender ergdnzender Abstimmungen Eingang in den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB)
(ICL/bioplan, Endbericht 25.09.2019) und damit in den Bebauungsplan fand.

Zusammenfassung der Kartierergebnisse:

(vgl. ,Bericht zur Erfassung der Avifauna, Fledermduse, Reptilien sowie geschitzter Insekten (Wald-
ameisen, xylobionte Kéfer) im B- Plangebiet ,BahnstraBBe/Stadtelner StraBe” in Markkleeberg” der
Naturférdergesellschaft Okologische Station Borna-Birkenhain e. V. vom 27.09.2019 mit 3 Karten-
anlagen [11] und den Endbericht des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags/AFB (ICL/bioplan,
25.09.2019 [12])

Ergebnisse der avifaunistischen Erfassungen (6 Begehungen)

Die avifaunistische Erfassung erfolgte im Zeitraum zwischen dem 26.03.2019 bis 27.06.2019 (6. Be-
gehung der Flache). Dabei wurden im Untersuchungsgebiet 24 Brutreviere von 17 verschiedenen
Arten festgestellt.
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Insgesamt nutzten 3 Kohlmeisenpaare (Parus major) die Fledermauskasten (2 GroBraumkasten, 1

Rundkasten) und 1 Blaumeisenpaar (Cyanistes caeruleus) den Kleinvogelnistkasten. Weiterhin bri-

tete ein Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) in dem sldlichen Halbhdhlenkasten im Eingangs-

bereich der Villa. Als Brutplatz wurde auBerdem die Stammhohlung des Birnbaums dstlich der Villa

(Baum Nr. 5) vom Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus) genutzt und eine Stammhohlung

des Ahornbaums sidlich der Villa (Baum Nr. 2) vom Grauschnapper (Muscicapa striata).

Tabelle 1: festgestellte Brutvogelarten mit Anzahl der Brutreviere im Plangebiet (Quelle: [11])

Art Abk. | Anzahl RL BRD RL SN Schutz Anhang |
wissenschaftlicher Name Brut-re- (2015) (2015) nach EU VS-RL
viere BNatSchG
Amsel A 1 b
Turdus merula
Blaumeise Bm 1 b
Cyanistes caeruleus
Buchfink B 1 b
Fringilla coelebs
Gartengrasmiicke Gg 2 \Y b
Sylvia borin
Gartenrotschwanz Gr 1 \Y 3 b
Phoenicurus phoenicurus
Girlitz Gi 1 b
Serinus serinus
Grauschnapper Gs 1 \Y b
Muscicapa striata
Griinfink Gf 1 b
Carduelis chloris
Hausrotschwanz Hr 1 b
Phoenicurus ochruros
Heckenbraunelle He 1 b
Prunella modularis
Kohlmeise K 3 b
Parus major
Monchsgrasmiicke Mg 3 b
Sylvia atricapilla
Nachtigall N 1 b
Luscinia megarhynchos
Neuntoter Nt 1 b X
Lanius collurio
Ringeltaube Rt 1 b
Columba palumbus
Stieglitz Sti 1 b
Carduelis carduelis
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Zilpzalp Zi 3 b
Phylloscopus collybita

Zur Erklarung:

Gefahrdungskategorien der Roten Liste:

1 vom Aussterben bedroht 2 stark gefahrdet
3 gefahrdet R extrem selten
\ Art der Vorwarnliste

Schutz nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
b = besonders geschlitzte Art nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG

s = streng geschiitzte Art nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG

EU Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) gem. 79/409/EWG Anhang | = in Schutzgebieten zu schiitzende Arten

AuBerdem wurden 15 weitere Vogelarten als Nahrungsgaste bzw. Durchzlgler im Untersuchungs-
gebiet festgestellt (vgl. [11])

Im Plangebiet befinden sich 17 Fledermauskasten und Vogel-Nistkasten, die an verschiedenen
Baumen aufgehangt wurden. Eine umfassende Recherche tber die UNB und den Eigentiimer sowie
die Deutsche Bahn (Eisenbahnbundesamt) ergab, dass diese keine Ausgleichs-/ErsatzmalBnahmen
(fir ein anderes Vorhaben/Plan/Projekt) darstellen. Daher miissen entsprechend den Abstimmun-
gen mit der UNB nur die 2019 besetzten Kasten (Brutvogel oder Fledermduse - Feststellung im
Rahmen der Kartierungen) umgehangt oder ersetzt werden. Die Demontage der Kasten sollte erst
nach Beendigung der Saison 2019 und den entsprechenden Erfassungen stattfinden.

Am 19.06.2019 erfolgte eine Kontrolle der auf der Flache ausgebrachten Vogelnist- und Fleder-
mauskéasten. Die Ergebnisse dieser Kontrolle sind aus Tabelle 11 des Endberichtes der Okostation
[11] zu entnehmen. Eine Nutzung durch Brutvdgel konnte im Rahmen der Kastenkontrollen aufge-
nommen werden, bestatigt werden die Befunde durch Beobachtungen im Rahmen der Brutvogel-
kartierungen (s.0.). Auch konnte eine vergangene Nutzung einiger Kasten durch staatenbildende
Insekten (Wespen, Hornissen) dokumentiert werden. Hinweise auf eine Nutzung der ausgebrachten
Kasten durch Flederméduse (bspw. Fund von Kotpellets, anwesende Individuen) konnten nicht auf-
genommen werden.

Ergebnisse der Reptilienerfassung (4 Begehungen)

Auf dem B-Plangelande wurden 4 Begehungen (16.04., 20.05., 18.06. und 11.09.2019) zur Kartierung
von Reptilien, bzw. Zauneidechsen durchgefihrt. Es wurden keine Reptilien festgestellt.

Bei Populationen mit einer geringen Individuendichte gelingt der Nachweis oftmals erst durch die
Schlipflinge, welche aber im Untersuchungsgebiet ebenfalls nicht festgestellt wurden.
Waldameisen

Im B-Plangebiet wurden am 17.04.2019 4 Nester der Gattung Formica festgestellt. Aus jedem Nest
wurde eine Probe genommen und die Tiere bestimmt. Somit konnten 3 Nester der nicht geschitz-
ten Art Formica sanguinea (Blutrote Raubameise) zugeordnet werden.
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Ein Ameisenvolk wird von der besonders geschiitzten Art Formica polyctena (Kahlriickige Wald-
ameise) gebildet. Dieses Nest befindet sich relativ zentral im B-Plangebiet neben einer Zitterpappel.
Am 19.06.2019 wurde ein weiteres Nest von F. polyctena, am Rand des Gehdlzbestandes stidwest-
lich der Villa, erfasst.

Die Umsiedlung der besonders geschutzten Art Formica polyctena (Kahlriickige Waldameise) er-
folgte am 05.07.2019 in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde durch einen gepriften
Waldameisenheger auf eine von der Stadt Markkleeberg zur Verfligung gestellten Flache sudlich
des Plangebietes.

Flederméuse (2 Begehungen)

Im Rahmen von 2 abendlichen Detektorbegehungen am 09.05.2019 sowie am 21.06.2019 konnten
keine nennenswerten Aktivitdten durch Fledermause auf der Flache des B-Plangebietes ,Bahn-
straBe/Stadtelner StraBe” in Markkleeberg aufgenommen werden. Es konnten im Rahmen beider
Begehungstermine nur wenige Rufaufnahmen folgender Arten aufgezeichnet werden: Breitflligel-
fledermaus, GroBer Abendsegler, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus, Miickenfledermaus.

Die hierbei gesichteten Tiere nutzen die Flache nicht als vorrangiges Jagdgebiet, sondern wurden
jeweils nur im Uberflug gesichtet. GréBere Aktivititen, insbesondere auch im rdumlichen Zusam-
menhang mit dem Bestandsgebaude der Villa, konnten nicht aufgenommen werden. Es wurden
keine Ein- oder Ausfliige im Bereich des Gebaudes registriert. Die Flache besitzt augenscheinlich
keine weitere Bedeutung als Jagd- und Nahrungshabitat.

Baumhohlen

Am 19.03.2019 fand eine Begehung der Flache statt, um fiir geschiitzte Arten relevante Geholz-
strukturen (v.a. Baumhohlen, Ast- und Stammrisse, abstehende Borke etc.) aufzunehmen. Dabei
wurden relevante Strukturen an folgenden Baumen festgestellt:

Tabelle 2: Befunde der Hohlenbaumkartierung vom 19.03.2019 (nur Badume mit Befund)

Baum Baumart Stamm- Stamm- Kronen Bemerkung Befunde der Bege-
Nr. durch- anzahl durch- (Adrian/ICL) hung der Okostation
messer messer am 19.03.2019
(vgl. [11)
cm Stiick m

2 Ahorn 90 1 12,0 mit Hohlen Hohlenbaum
Festsetzung
zum Erhalt

4 Kirsche 40 1 9,0 Festsetzung Kleiner Spalt am
zum Erhalt StammfuB

5 Apfel 45 1 7,0 mit Hohlen Hohlenbaum:

0BB
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Baum Baumart Stamm- Stamm- Kronen Bemerkung Befunde der Bege-
Nr. durch- anzahl durch- (Adrian/ICL) hung der Okostation
messer messer am 19.03.2019
(vgl. [11)
cm Stick m
28 Pyramiden- 60 2 8,0 Pyramiden- Stamm nicht einsehbar:
Pappel pappel 0BB
29 Weide 30 1 8,0 Totbaum mit | Hohlenbaum:
Hohlen OBB
30 Pyramiden- 100 1 8,0 Pyramiden- Stamm nicht einsehbar:
Pappel pappel 0BB
36 Pappel 70/50 2 16,0 Kleinere Spechtldcher;
nicht tiefer gehend
77 Linde 60 1 15,0 Relevante Strukturen;
bei Fallung : 6BB
82 Ahorn 25 1 6,0 erdiges Material in Hoh-
lung in Kopfhéhe
88 Pappel 30 1 6,0 Hohlung
89 Pappel 70 1 12,0 Hohlraum mit etwas
Mulm

Zur Erklarung:

OBB = 6kologische Baubegleitung bei Fallung empfohlen

Zufallsbeobachtungen

An der stdlichen Ecke des Eingangsbereichs der leer stehenden Villa im Stidosten des Plangebietes
wurde ein Honigbienennest (Apis melifera) festgestellt. Obwohl die Honigbiene keine geschitzte
Tierart ist, sollte das Volk aus Schutzgriinden durch einen Imker umgesetzt werden.

Weitere Erfassungsergebnisse im Nachgang
Wildbienen

Im Rahmen des Abstimmungstermins mit der UNB am 02.07.2019 wurde auf Grundlage einer In-
formation durch die Okostation eine zusatzliche Begehung bzgl. Wildbienen im Gelénde festgelegt.
Die Kontrollbegehung fand am 04.07.19 durch Herrn Arnold/Okostation und Frau Héll/bioplan
statt. Im Ergebnis wurden zwei von Wildbienen genutzte Offenflachen im Plangebiet vorgefunden

(vgl. [12]).

"Wahrend der Begehung konnten Vertreter drei Familien (Andrenidae, Halictidae und Melittidae)
nachgewiesen werden. Dabei handelte es sich um weit verbreitete Arten.

Die Hosenbiene (Dasypoda hirtipes) nistet in horizontalen, vegetationsfreien, sandigen Stellen. Als
Nahrungsspezialist ist sie auf Pflanzen aus der Familie der Asteraceae angewiesen. Ihre Flugzeit
dauert von Mitte Juli bis Mitte September.
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Die Gold-Furchenbiene (Hallictus subauratus) ist eine soziale Wildbiene, die ebenfalls in sandigen
Boden nistet. Anders als die Hosenbiene ist sie Generalist bei der Blitenwahl. Zu ihrem Nahrungs-
spektrum zdhlen Pflanzen aus den Familien Apiaceae, Asteraceae, Lamiaceae, Rosaceae und
Cistaceae.

Die Sandbienen sind im deutschsprachigen Raum die artenreichste hypogaisch nistende Gruppe.
Oberirdisch nistend sind dagegen die Steinhummel (Bombus lapidarus), die blaue Holzbiene (Xy-
locopa violacea) und die gewdhnliche Locherbiene (Heriades truncorum).

Diese Arten nutzen InsektenfraBgange im Holz sowie hohle Stéangel (Locherbiene), Hohlrdume in
Trockenmauern, Mauerfugen an Gebduden, Vogelnistkasten oder Mausenester (Steinhummel) oder
sie nisten, wie die Holzbiene, in selbstgenagten Hohlrdumen im Totholz. Wahrend die Holzbiene
und die Steinhummel polylektisch sind, benétigt die Locherbiene als oligolektische Art Korbbliten-
gewadchse zur Versorgung ihrer Brut." (Quelle: Mail von Fr. Dr. Strzelczyk/bioplan vom 10.07.2019
17:09).

Die vorgefundenen Arten sind - wie alle heimischen Wildbienen in Deutschland - besonders ge-
schitzt.

Beibeobachtung: Blaufliigelige Oedlandschrecke

Wihrend der Begehung am 04.07.19 wurden durch Herrn Arnold/Okostation auch mehrere Exemp-
lare der ebenfalls besonders geschiitzten Blaufliigeligen Oedlandschrecke (Oedipoda caerulescens),
einer Heuschrecke, erfasst (vgl. aktualisierte Kartenanlage 2 zum Zwischenbericht der Okostation

[11D).

Die Tiere bevorzugen trockenwarme Kahl- und Odlandflachen mit sehr spérlicher Vegetation, wie
sie etwa auf Trockenrasen, in Sandgruben oder Kiesflachen zu finden sind.

11.3 MaBnahmenkonzept

Grundsatzlich sind die Belange des Artenschutzes unabhdngig vom Bauleitplanverfahren zu beach-
ten.

Fir die geplante ErschlieBung des Gebietes durch eine 6ffentliche StraBe und einen privaten Anlie-
gerweg inkl. Parkstellflichen und die damit verbundenen Baumfdllungen sowie zur Vermeidung
bereits im Vorfeld von weiteren wesentlichen ggf. zu erwartenden Verbotstatbestanden gem.
BNatSchG § 44 werden bereits im B-Plan entsprechende artenschutzbezogene MaBnahmen (un-
ter anderem CEF-MaBnahmen - vorgezogene funktionserhaltende AusgleichsmaBnahmen) in-
nerhalb des Plangebietes festgesetzt (vgl. Kap. 16.14), um deren rechtzeitige und umfassende Um-
setzung bereits im B-Planverfahren abzusichern.

11.3.1 Brutvogel - Nistkasten

GemalB Abstimmung mit der UNB am 11.02.2019 mussen nur die 2019 besetzten Kasten (hier: Brut-
vogel, da keine Flederméduse festgestellt wurden) umgehangen oder ersetzt werden.
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Fir die besetzten Nistkdsten bzw. die in Nistkdsten briitenden Hohlen- und Halbhdhlenbriter, die
in Baumen hangen, fir die eine Baumfallung geplant oder nicht ausgeschlossen ist - hier: Nistkdsten
6, 10, 16 (jeweils Kohlmeise) und 14 (Hausrotschwanz) - sollen als CEF-MaBnahme (vorgezogene
AusgleichsmaBnahme bzgl. Artenschutz)

» die drei vorhandenen, geeigneten Nistkasten umgehangt werden (GroBraumkasten 6 und
16 - Kohlmeise, Halbhdhlenkasten 14 - Hausrotschwanz)

» fur den vierten (Rundkasten 10 - Kohlmeise) ein geeigneter Ersatznistkasten aufgehangt
werden

»  flr den voraussichtlich verlorengehenden Brutplatz des Gartenrotschwanzes in einer Baum-
hohle des Obstbaumes Nr. 5 ein geeigneter Ersatznistkasten aufgehangt werden.

Die Anbringung soll an den bereits im B-Plan festgesetzten, mit der UNB abgestimmten geeigneten
Standorten/Baumen im Plangebiet - voraussichtlich bereits im Winterhalbjahr 2019/20 - stattfinden.

AuBerdem wird als VermeidungsmaBnahme der Erhalt der vorhandenen 2019 besetzten Nistkas-
ten 12 und 17 (Blaumeise) festgesetzt, da sich hier kein Ersatzerfordernis ergibt.

Damit werden artenschutzbezogene Festsetzungen fiir insgesamt sechs im Jahr 2019 durch Brut-
vogel genutzte Nistkasten sowie eine als Nistplatz genutzte Baumhohle getroffen (vgl. Kap. 16.14)

Der Grauschnapper britet in einer Hohle in Baum Nr. 2 (Ahorn, Hohlenbaum), der zum Erhalt fest-
gesetzt wird. Die Sicherung des Brutplatzes ist daher bereits mit der Erhaltungsfestsetzung des
Baumes abgedeckt.

Fur die Ubrigen Nistkasten ist entsprechend der Abstimmung mit der UNB am 18.02.2019 (vgl. Ak-
tenvermerk zum Termin) eine Demontage nach Beendigung der Saison 2019 moglich und vorge-
sehen. Die Nistkasten kénnen z.B. von der Okostation Gibernommen werden.

11.3.2 Wildbienen und Blaufliigelige Odlandschrecke - MaBnahmenfliche im Plangebiet

Als artenschutzbezogene MaBnahme insbesondere fiir Wildbienen wird im Stdosten des Plange-
bietes, angebunden an weitere Vegetationsflichen/Gérten eine ca. 150 m? groBe Rohbodenfliche
mit Sand (mit 2 Totholzhaufen) festgesetzt (vgl. Kap. 16.14).

11.3.3 Neuntoéter - FCS-MaBnahme auBerhalb des Geltungsbereiches

Um einen Ersatzlebensraum fiir den Neuntoter zu schaffen, wird aufgrund der geplanten Umnut-
zungen und zu erwartenden Stérungen im B-Plangebiet eine FCS-MaBnahme als ArtenschutzmaB-
nahme auBerhalb des Geltungsbereiches auf dem stadteigenen Flurstlick 216/17 der Gemarkung
GroBstadteln herangezogen und festgesetzt (vgl. Kap. 16.15 und Plan im Anhang Il).

Hier ist die Anpflanzung von Dornenstrauchhecken als gestufter Gebiischsaum vorgesehen. Dabei
sind Heckenstrukturen in einer Gesamtlange von 85 m anzulegen, zu pflegen und dauerhaft

zu erhalten.

11.3.4 Weitere ArtenschutzmaBnahmen und artenschutzrechtliche Erfordernisse

Ein Erfordernis fir CEF-MaBnahmen oder sonstige artenschutzbezogene MaBnahmen fiir die Zau-
neidechse hat sich aus den Kartierungen (keine Nachweise) nicht ergeben.
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Die Zauneidechse wurde im Plangebiet bei insgesamt 4 Begehungen zwischen April und September
2019 nicht nachgewiesen. Daher werden im B-Planverfahren keine gesonderten MaBnahmen fir
die Zauneidechse vorgesehen bzw. festgesetzt. Mit den MaBnahmen fiir die Wildbienen auf einer
Flache von ca. 145 m? im Suidosten des Plangebietes werden kumulativ geeignete Lebensraum-
strukturen fur die Zauneidechse geschaffen (Totholzhaufen, Rohbodenflachen mit Sand, Sandhau-
fen.

Flederméuse wurden im Plangebiet bei beiden Detektor-Begehungen nur im Uberflug erfasst. Da-
her ergibt sich kein MaBnahmenerfordernis fiir Fledermause.

Die Umsiedlung der beiden Waldameisennester der besonders geschitzten Art Formica polyctena
(Kahlriickige Waldameise) erfolgte bereits am 05.07.2019 in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde durch einen gepriften Waldameisenheger auf eine von der Stadt Markkleeberg zur
Verfiigung gestellte Flache stidlich des Plangebietes auf dem stadteigenen Flurstiick 216/17 der
Gemarkung GroBstadteln (vgl. [12] mit Darstellung der Umsetzungsstandorte im Plan in der Anlage
3. Damit bestehen flir Ameisen keine weiteren Erfordernisse (wie z.B. Festsetzungen oder Hinweise
im Rahmen des B-Plans).

Weitere zu beachtende artenschutzrechtliche Erfordernisse konnen im B-Plan nicht festgesetzt
werden und meist im Rahmen des B-Plan-Verfahrens auch noch nicht konkretisiert werden. Dies
betrifft insbesondere die Baumféllungen und ggf. sonstige Vegetationsbeseitigung, Versiegelung
und Gebaudeneubau auf den einzelnen Baugrundstiicken.

Im Bebauungsplan werden diese als Hinweis (vgl. Kap. 20) aufgenommen, die in den nachfolgen-
den Planungs- und Umsetzungsphasen der einzelnen Bauvorhaben - bei Betroffenheit durch Rea-
lisierung eines konkreten Einzelvorhabens im Geltungsbereich des B-Plans - zu beachten und zu
befolgen sind.

Bei einer geplanten Féllung von Hohlenbdaumen/Geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG i.V. mit
§ 21 SachsNatSchG (voraussichtlich Baume Nr. 5 und 29) ist ein Befreiungsantrag bei der UNB ein-
zureichen. Dabei ist eine enge Abstimmung mit der Stadt Markkleeberg (gleichzeitiger Fallantrag
nach Gehdlzschutzsatzung) vorgesehen. Die UNB erteilt bei positiver Beurteilung ihr Einvernehmen.

12 Schallschutz

Auf Grund der gegebenen Immissionsvorbelastung des Wohnbaustandortes infolge der Nahe der
Ostlich liegenden DB-AG-Gleistrasse, der gewerblichen Vorbelastung sowie der Vorbelastung durch
die westlich liegende Stadtelner Stral3e ist es erforderlich, MaBnahmen zum Schutz der Wohnbe-
bauung vor den Larmwirkungen im Sinne des § 50 BImSchG vorzusehen und rechtsverbindlich fest-
zusetzen. Als Grundlage fir diese Festsetzungen wurde eine Schallimmissionsprognose nach DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) in Verbindung mit der Schall 03 erstellt [6].

Darin wurde die derzeitige Larmsituation im Bereich des Plangebietes untersucht und eingeschatzt,
ob und ggf. mit welchen SchallschutzmaBnahmen das B-Plangebiet als Allmeines Wohngebiet aus-
gewiesen werden kann.
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Diese stellt sich wie folgt dar:

Auf das Plangebiet wirkt vorrangig Verkehrslarm, Gewerbeldrm und Verkehrslarm ein. Die Verkehrs-
larmbelastung ergibt sich aus

»  Bahnlarm der ostlich gelegenen Bahntrasse (DB AG)

»  Verkehrslarm der westlich angrenzenden Stadtelner Strae (kommunale Stral3e)
Die Vorbelastung aus gewerblicher Nutzung entsteht aus

»  Gewerbeldarm- Parkplatzlarm vom Hotel Markkleeberger Hof an der Stadtelner

»  Gewerbegebiet 6stlich der DB AG-Trasse

Demgegentiber ist nicht zu erwarten, dass vom Plangebiet Larmimmissionen ausgehen, die auf
Nutzungen auBerhalb des Plangebietes einwirken. Dazu ist der zu erwartende zusatzliche Quell-
und Zielverkehr durch die neue Wohnbebauung zu gering. Es handelt sich maximal um 24 WE.

Demgemal wurde im der Schalltechnischen Untersuchung [6] Folgendes gepriift:

» ob das geplante Wohngebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO entwi-
ckelt werden kann,

» welche Larmbelastung fir die geplante Wohnbebauung aus der 6stlich verlaufende
Bahntrasse vorliegt bzw. wie die perspektivische Belastung sich darstellt (Prognosefall 2025
der DB AG),

» welche Verkehrslarmbelastung von der Stadtelner StraBe (Prognosefall gem. Verkehrsun-
tersuchung Markkleeberg-SW) auf das geplante Wohngebiet einwirkt,

» welche MaBnahmen zur Konfliktbewaltigung erforderlich sind,

dabei sind die Moglichkeiten des Larmschutzes — als Kaskade von MaBnahmen der Nut-
zungszuordnung i. S. des § 50 BImSchG, aktive und passive LarmschutzmaBnahmen zu pri-
fen

Folgende Aussagen werden in dem Gutachten getroffen:
Die Bahntrasse ist bereits durch eine ca. 4 m hohe Larmschutzwand zum Bebauungsgebiet hin ab-
gegrenzt. Diese befindet sich in einer Entfernung von im Mittel ca. 7-8 m von der Plangebietsgrenze.
12.1 Anforderungen an Schallimmissionsschutz

Die zukinftige Bebauung auf dem Plangebiet wird- ausgehend von den Planungszielen der Stadt
Markkleeberg sowie in Anbetracht der Vorbelastung des Gebietes durch den Verkehrslarm der DB-
AG-Strecke- als Allgemeines Wohngebiet eingestuft, damit ergeben sich die folgenden Orientie-
rungswerte nach DIN 18005, Beiblatt 1 (Schallschutz im Stadtebau).

Es handelt sich bei diesen Werten nicht um Grenzwerte. Sie sind vielmehr als sachverstandige Kon-
kretisierung der Anforderung an den Schallschutz im Stadtebau aufzufassen.
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Bei der Planung von schutzbedirftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich von Verkehrswegen und
Gewerbeldrm ist die Einhaltung dieser Orientierungswerte anzustreben.

Anforderungen an Beurteilungspegel (Orientierungswerte):
» tagsLr < 55dB(A)
» nachts L < 45 dB(A)

Die Orientierungswerte beziehen sich auf folgende Zeiten:
» tags 06:00-22:00 Uhr
» nachts 22:00-06:00 Uhr

Zusatzlich ist fur den Gewerbeldrm der Einfluss von Gerauschspitzen auf Parkflachen nach der Bay-
rischen Parkplatzlarmstudie zu betrachten. Dabei kann sich an den Vorgaben fiir Spitzenpegel nach
TA Larm orientiert werden. Danach dirfen Spitzenpegel die Immissionsrichtwerte tags um nicht
mehr als 30 dB und nachts um nicht mehr als 20 dB Uberschreiten.

Im ersten Schritt wurden die Tages- und Nacht-Immissionspegel im Plangebiet berechnet. Dabei
wurde der Beurteilungspegel auf den ndchsten ganzzahligen Pegelwert aufgerundet.

Der ,maBgebliche AuBenlarmpegel” ergibt sich
» fur den Tag aus dem zugehdrigen Beurteilungspegel (06:00 bis 22:00 Uhr)

» fur die Nacht aus dem zugehdorigen Beurteilungspegel (22:00 bis 06:00 Uhr) plus Zuschlag
zur Bertcksichtigung der erhdhten nachtlichen Stérwirkung (groBeres Schutzbedirfnis in
der Nacht); dies gilt fir Raume, die iberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen.

Bei der Ermittlung des ,mafBgeblichen AuBenlarmpegels” L a ist gemaB DIN 4109-2:2018-01 bei den
berechneten Werten eine Freifeldpegelkorrektur von + 3 dB(A) vorzunehmen.

MaBgeblich ist die Larmbelastung derjenigen Tageszeit, fiir die es hohere Anforderung gibt. Dies
bedeutet, betrdgt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als 10
dB(A), so ergibt sich der maBgebliche AuBenlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus einem
um 3 dB(A) erhéhten Beurteilungspegel fiir die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A).

Im Fall einer Uberschreitung der Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte sollten folgende
MaBnahmen in Betracht gezogen werden:

» Lage der Gebdude so ausrichten, dass mdglichst groBe geschiitzte Bereiche entstehen (z. B.
Gebaude parallel statt senkrecht zur Schallquelle anordnen)

»  Funktionsraume und Raume mit unempfindlicher Nutzung an die verlarmte Seite der Ge-
baude legen

»  Gebaude durch Schallschutzwalle oder -wande abschirmen

»  SchallschutzmaBnahmen am Geb&aude (Schallschutzfenster, Dach- und Wanddammung)
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Bebauungsplan der Innenentwicklung

gem. § 13 a BauGB
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Die nachfolgende Abbildung stellt die malgeblichen Emittenten (Ldrmquellen) dar.

Wohngebiet Bahnstr./Stadtelner Str.
GroBe Kreisstadt Markkleeberg

12.2

25

o -
T 0
e
ot
statititeses

Stadt Markkleeberg in der Berechnung eine Verkehrsstarke von 3.300 Kfz/24 h (DTV) beriicksichtigt.
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an dieser Schnittstelle der hohen Verkehrsstarkedifferenz von 2.000 Kfz/24 h (DTV).

ser groBen Differenz und der nahen Lage des Bebauungsplangebietes wird
Grundlage fiir die Berechnung bilden die Daten der DB AG- Anzahl der Zlige f

2025 der Strecken 6362, 6377, 6379 des Abschnitts Le

chung Markkleeberg Studwest der Stadt Markkleeberg, Stand Jun
und Zahlen sind im Schallgutachten [6] angegeben.

worst-case wird dort von einer Verkehrsstarke zw

feld von 5.200 Kfz/24 h (DTV) (Prognosefall 4)
Am Krahenfeld nur noch 3.100 Kfz/24 h (DTV)

Fur die Larmquelle StraBenverkehr auf der St

12.2.2 Schienenl

Abbildung 7
12.2.1
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12.2.3 Parkplatzlarm

Emissionen von der angrenzenden Parkflache des Hotels ,Markkleeberger Hof” werden durch den
Fahrverkehr, Motorstarts sowie das SchlieBen von Turen und Heckklappen verursacht. Die Berech-
nung erfolgt nach der Bayerischen Parkplatzlarmstudie 2007 unter folgenden Annahmen:

» zusammengefasste Betrachtung der Parkvorgédnge einschlielich Durchfahranteil
» BezugsgroBe B:
- 62 Zimmer; Ansatz gemaB PLS 2007: 1,7 Betten pro Zimmer
- B =105 Betten
» 0,07 Bewegung pro Stunde und BezugsgroBe am Tag zwischen 06:00 und 22:00 Uhr

» 0,06 Bewegung pro Stunde und BezugsgroBe in der lautesten Nachtstunde zwischen 22:00
und 06:00 Uhr

»  Oberflache des Parkplatzes und der Fahrwege: Betonsteinpflaster mit Fugen > 3 mm
» daraus folgende Zuschldage: KPA = 0 dB, Kl = 4 dB, KStrO = 1 dB

»  Spitzenpegel werden durch Tirenschlagen verursacht und liegen bei ca. 100 dB(A) (Schall-
leistungspegel)
12.2.4 Gewerbelarm
Das 0stlich der Bahntrasse liegende Gewerbeareal wurde in Absprache mit dem Landratsamt Land-
kreis Leipzig (Telefonat Frau Voigt am 25.06.2019) als Flachenkontingent in einer Hohe von 3,0 m

mit einem Schallleistungspegel von LW = 65 dB(A) am Tag und LW = 50 dB(A) in der Nacht ange-
setzt. Damit werden die Schallemissionen der Gewerbebetriebe hinreichend genau abgebildet.

12.3 Beurteilungspegel:

Die Berechnung wurde fiir die geplante Bebauungsvariante — stadtebauliches Konzept vom
20.01.2017 [8], angepasst an den fortgeschriebenen Gestaltungsplan- durchgefiihrt. Dabei wurde
die geplante Bebauung mit ihrer aktuellen Lage und Geschossigkeit zu Grunde gelegt:

»  Reihenhauser im Osten 3 Vollgeschosse
»  mittlere Hauserreihe 1 oder 2 Vollgeschosse
»  Hauserreihe im Westen 2 Vollgeschosse.

(Hinweis: inklusive der siidlichen Gebaudereihe, im B-Plan als WA 3 festgesetzt- WA 3.1 zu Reihen-
hausern gehdérend usw.).

Fir diese drei Teilgebiete wurden die zu erwartenden Beurteilungspegel an den Fassaden (glltig
fur alle Fassaden) wie folgt errechnet.
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Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13 a BauGB

Tabelle 3: Beurteilungspegel und Orientierungswerte nach DIN 18005, Beiblatt 1

Hauser- Beurteilungspegel Orientierungswerte/Immissi-
reihe onsrichtwerte
(von der
LSW aus)
Tags [dB(A)] Nachts [dB(A)] Tags [dB(A)] Nachts [dB(A)]
1 Ostfassade 62 60 55 45
Westfassade 54 53 55 45
2 Ostfassade 52 51 55 45
Westfassade 53 48 55 45
3 Ostfassade 48 46 55 45
Westfassade 61 52 55 45

Die nachfolgenden Larmkarten stellen die zu erwartende Larmsituation tags und nachts dar.

e
Tietete
boscioncirn ]
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eitetitete’

2id

Tag (6h-22h)
FPegel
dB(A)

Hi.=35
>35-40
>40-45
>45-50
>50-35
>55-60
>E0-65
>65-70
>70-75
>75-80
>80-..

Abbildung 8: Flachendeckende Schallausbreitung am Tag zwischen 06.00 Uhr und 22.00 Uhr in 4 m Hohe
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Abbildung 9: flaichendeckende Schallausbreitung in der lautesten Nachtstunde zwischen 22

Uhr in 4 m Hohe)

Zukiinftige Larmbelastung

12.4

Die zukunftige Larmbelastung stellt sich wie folgt dar

iet

Tabelle 9: maBgebliche AuBenldrmpegel im Bebauungsplangeb

MaBgeblicher AuBenlarmpegel [dB(A)]

74

65

64

60

60

66

Ostfassade

Westfassade

Ostfassade

Westfassade

Ostfassade

Westfassade

auserreihe
(von der LSW aus)

H

, die

igen Tageszei

en

1

.Die maBgebliche Larmbelastung ergibt sich aus de

Dabei ist zu beachten

die héhere Anforderung ergibt.

Y:\2018\18042_BPL WG BahnstraBe Stidtelner StraBe Markkleeberg\LPH-3\ABG\2020-08-12_Satzungsunterlagen_final\Begriindung_TF\eb2020-07-30_Satzung.docx Seite

56 von 106



Wohngebiet Bahnstr./Stadtelner Str. Bebauungsplan der Innenentwicklung .If\ L
GroBe Kreisstadt Markkleeberg gem. § 13 a BauGB ~
Satzung

Dies bedeutet, betrdgt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als
10 dB(A), so ergibt sich der maBgebliche AuBenlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus einem
um 3 dB(A) erhdhten Beurteilungspegel fir die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A). Die 3 dB(A)
Zuschlage zu beiden Tageszeiten entsprechen der Freifeldkorrektur....”

Es zeigt sich, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 (Schallschutz im Stad-
tebau) fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts Uberschritten werden.

Dieses Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung erfordert eine Auseinandersetzung mit den
Maoglichkeiten des Larmschutzes.

Grundsatzlich ist im Rahmen der Abwéagung der Belange bei einer B-Planaufstellung die Abwa-
gungsdirektive des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beriicksichtigen. Dies be-
deutet, dass Bereiche mit immissionstrachtigen Nutzungen und immissionsempfindliche Nutzun-
gen- hier Wohnnutzungen- raumlich voneinander zu trennen sind. Das wirde im vorliegenden Fall
bedeuten, dass ein Ansatz der Wohnfunktion in diesem, vorrangig vom Bahnlarm beeinflussten
Gebiet nicht mdglich wére. Gerade in innerstadtischen Bestandssituationen kann dies jedoch nicht
die Planungspramisse sein, besitzen doch auch andere Belange wie die Wiedernutzbarmachung
von innerstadtischen Brachflachen- und damit MaBnahmen zur Verhinderung zusatzlichen Flachen-
verbrauchs- sowie die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit adaquatem Wohnraum in der
Abwagung einen hohen Stellenwert.

Diese Abwagungsdirektive ist jedoch kein Dogma, zumal der § 50 BImSchG nicht die raumliche
Trennung im Sinne eines strikten Trennungsgebotes fordert sondern eine Zuordnung der Flachen
in einer Art und Weise, die sicherstellt, dass schadliche Umwelteinwirkungen so weit wie mdglich
vermieden werden.

Ziel der Planung ist in diesem Sinne also, die Konfliktlage der Verlarmung des Plangebiets durch
andere LarmschutzmalBnahmen zu entscharfen. Dabei ist im konkreten Fall das Mittel der Vergro-
Berung von Abstanden von Larmimmissionsquelle (DB AG) und schiitzenswerter Wohnnutzung
nicht zielfihrend. Insofern miissen andere Mdéglichkeiten in Betracht gezogen werden.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte sind nach DIN 18005 entsprechende MaB-
nahmen zum Erreichen eines ausreichenden Schallschutzes fir die geplante Wohnnutzung festzu-
legen. Hierbei kommen, ausgehend von der vorangestellten Betrachtung zur nicht praktikablen
raumlichen Trennung, sowohl aktive als auch passive SchallschutzmaBnahmen in Betracht.

Unter aktiven SchallschutzmaBnahmen versteht man z. B. das Errichten von Larmschutzwanden.

Auf dem Bahngeldnde existiert bereits eine 4 m hohe Larmschutzwand. Deshalb werden im Weite-
ren nur passive LarmschutzmaBnahmen untersucht und diskutiert.

Die Berechnungen der maBgeblichen AuBenlarmpegel zeigen, dass an den Fassaden passive Schall-
schutzmaBnahmen gem. DIN 4109 (2018) in jeweils unterschiedlicher Hohe erforderlich sind, um
gesunde Wohnverhaltnisse zu sichern. Dazu wird das erforderliche BauschallddmmmaRB der AuBen-
bauteile der moglichen Gebaude - je nach Lage dieser zur Schallquelle - festgesetzt.
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In der Schalltechnischen Untersuchung heif3t es dazu:

.Passive SchallschutzmaBnahmen (z. B. Schallschutzfenster) sind fir schutzbedrftige Raume zum
standigen Aufenthalt von Menschen, d. h. in Wohnungen und Biros erforderlich. Im Rahmen der
einzelnen Bauvorhaben sind Dimensionierungen der Schallschutzfenster nach DIN 4109-1:2018-01
oder VDI 2719 vorzunehmen.

Fur Rdume mit Gblichen Abmessungen und FenstergroBen werden Fenster der Fassaden mit einem
maBgeblichen AuBenlarmpegel L a > 60 dB mit einer Schallddmmung von ca. 35 bis 40 dB im ein-
gebauten Zustand (entspricht Fenstern der Schallschutzklasse SSK 1) erforderlich sein. Im Inneren
des Planungsgebietes kénnen je nach Abschirmung entsprechende Abschldge vorgenommen wer-
den.

Die Schallddmmung der Fenster ist nur dann wirksam, wenn die Fenster geschlossen sind. Der Luf-
tung von Aufenthaltsraumen muss dann eine gesonderte Betrachtung unterzogen werden.

Rechtlich einzuhaltende Grenzwerte, ab wann eine reine Fensterliiftung nicht mehr zumutbar ist,
existieren nicht. Es kann sich an den Hinweisen in VDI 2719 orientiert werden. Um in Schlafraumen
(Schlaf- und Kinderzimmer) die Anhaltswerte fir Innenpegel nach Tab. 6 VDI 2719 gewahrleisten
zu kénnen, empfiehlt es sich bei Beurteilungspegeln L > 50 dB (Nachtzeitraum) schallddmmende,
eventuell fensterunabhéngige Liftungseinrichtungen vorzusehen. Fir das geplante Bebauungsge-
biet ergeben sich Beurteilungspegel Giber 50 dB(A) (siehe Tab. 3), so dass aus gutachterlicher Sicht
schallgedammte Luftungseinrichtungen notwendig werden.”

Fur gesunde Wohnverhéltnisse ist in besonderem MafRe die ausreichende Nachtruhe das Kriterium.
Dazu gehort neben der Ermoglichung des ungestorten Schlafes auch die ausreichende Beliftung
der Schlafrdaume. Insofern sollte der Empfehlung im Gutachten gefolgt werden.

Grundlage der Berechnung der erforderlichen SchallddmmmaBe der AuBenbauteile der Gebaude
ist die konkrete bauliche Losung fiir das Plangebiet. Danach bildet die in der Schalltechnischen
Untersuchung dargestellte Hauserreihe 1,Reihenhauser im Osten” eine Schallabschirmung fiir die
.dahinter” liegenden Hauserreihen (2 und 3).

Deshalb ist es erforderlich, die Wirksamkeit des Larmschutzes durch die geschlossene Reihenhaus-
bebauung als Bedingung fiir den ausreichenden Larmschutz der weiter westlich liegenden Gebaude
zu sichern. Dies erfolgt durch eine so genannte aufschiebend bedingte Festsetzung (siehe Pkt. 16.16
dieser Begriindung). Diese soll sichern, dass die ,dahinter” liegenden Gebaude erst flr eine Wohn-
nutzung genutzt werden dirfen, wenn auch der Larmschutz durch die Reihenhauser, und zwar in
voller Lange, gegeben ist.

Die getroffenen Festsetzungen sichern den erforderlichen Schallimmissionsschutz fur das Allge-
meine Wohngebiet- siehe Punkt 16.11.
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Inhalte des Bebauungsplans

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung
(Teil A) festgesetzt.

Er umfasst die Flurstticke: Teil von 193/1; 194/1; 197/1; 197/2 und Teil von 192/b der Gemarkung
GrofBstadteln.

14

Gliederung des Plangebietes

Die Gliederung des Plangebietes erfolgt auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes. Das Plan-
gebiet wird wie folgt gegliedert:

»

»

»

»

Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO (WA 1, WA 2, WA 3, WA 4)
Verkehrsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie zum
Erhalt von Baumen und Strauchern nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
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15 Flachenbilanz

Art der Nutzung Gesamtfliche | Flichenanteil | Flachenanteil

inm 2 inm 2 in %

1 | Allgemeines Wohngebiet 8.110 80

WA 1 (WA 1.1 und WA 1.2) 2.105

WA 2 2.110

WA 3 (WA3.1; WA3.2; WA3.3) 1.490

WA 4 2.405

davon Fléche fiir Stellplatzanlagen WA 4 300

2 offentliche StraBenverkehrsflache 1.200 12

3 | private StraBenverkehrsfliche besonde- 740 7
rer Zweckbest. - Anliegerweg

4 | Flache fiir die Abwasserbehandlung --
Versickerungsanlage — unterirdisch
(89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

5 | Flache fiir ArtenschutzmaBnahmen 145 1
innerhalb des Geltungsbereiches
(89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Gesamtflache Geltungsbereich 10.195 100

16 Baugebiete

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind in der Begriindung zum
besseren Verstandnis in kursiver Schrift aufgefihrt.

16.1 Art der baulichen Nutzung
[§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauGB].

Zeichnerische Festsetzung:

Die Art der baulichen Nutzung wird zeichnerisch als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Es werden zeichnerisch die Teilbaugebiete WA 1, WA 2; WA 3; und WA 4 festge-
setzt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 3 BauNVQ]
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Begriindung:

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes ist vorliegend fir eine stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Die Bauleitplanung soll nicht nur einen ordnenden Rahmen fir die Grundstiicksnutzung setzen,
sondern auch und gerade die Entwicklung baulicher Nutzung in den Blick nehmen und leiten sowie
die Entwicklung des Standortes vorbereiten.

Die Ausweisung des Wohngebietes ist erforderlich, da das definierte Planungsziel darin besteht, am
Standort ein Angebot flr eine differenzierte attraktive Wohnnutzung zu schaffen.

In der Stadt Markkleeberg besteht auf Grund des ungebrochenen Zuzuges sowie des Bedarfs aus
der Eigenentwicklung der Kommune ein Bedarf an Ein-und Zweifamilienhdusern, um gerade auch
jungen Familien die Wohneigentumsbildung zu erméglichen.

Begriindet wird dieser Bedarf im Leitbild Markkleeberg 2030 [2]. Demnach wird nach der
6. Regionalisierten Bevolkerungsprognose (Variante 2) die Wohnbevolkerung der Stadt Markklee-
berg bis 2030 auf 25.900 EW anwachsen.

Der aus der Gegenlberstellung von Wohnungsbedarf und -bestand sowie unter Ansatz Ublicher
Belegungswerte resultierende und im Leitbild angesetzte Bedarf von ca. 680 Wohneinheiten unter-
teilt sich in 400 WE fur mehrgeschossigen Mietwohnungsbau und 280 WE im Segment des Einfa-
milienhausbaus. Ein Standort fir das postulierte Ziel ,Eigenheimplatze mit AugenmaB” ist der vor-
liegende Standort der ehemaligen Briicol-Fabrik.

Der Standort ist auf Grund der vorliegenden Immissionsbelastung durch die DB-Strecke als Wohn-
gebiet mit einem Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes zu entwickeln.

Durch weitere Festsetzungen (siehe folgende Abschnitte) wird die zuldssige Nutzung nochmals
konkretisiert, da die zur Verfligung stehenden Flachen effektiv fir die Wohnnutzung und nicht fur
andere Nutzungsarten entwickelt werden sollen.

16.1.1 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Textliche Festsetzung:

TF 1:

(1) Von den gemdB § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Nutzungen sind folgende Nutzungen nicht
zuldissig (soweit sich aus den nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes ergibt):

- der Versorgung des Gebietes dienende Ldden
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
- Schank-und Speisewirtschaften
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(2) Von den gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden folgende
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Tankstellen
- Gartenbaubetriebe

(3) Werbeanlagen als selbststéindige Hauptnutzung sind nicht zuldssig.

(4) Abweichend von TF 1, Satz 1, 1. Anstrich sind der Versorgung des Gebiets dienende Ldden nur
zuldssig, wenn sie dem Typus ,Markkleeberger Laden” entsprechen. Dieser Typus ist durch
eine Verkaufsflciche von maximal 50 m? gekennzeichnet.

[§ 1 Abs. 3 und Abs. 9 BauNVO)
Begriindung:

Die sich aus § 1 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ergebende Anwendung der typisierenden Vorschriften zur
Art der zuldssigen baulichen Nutzung steht unter dem Vorbehalt abweichender modifizierender
Regelungen; vgl. § 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO.

Von dieser Mdglichkeit hat die Stadt Markkleeberg wie folgt Gebrauch gemacht:

Zu: der Versorgung des Gebietes dienende Laden

Beschrankung der Zulassigkeit auf den so genannten Markkleeberger Laden mit folgender Begriin-

dung.

Sachliche Grundlage fir diese Festsetzungen ist das Einzelhandels- und Zentrenkonzept [8], wel-
ches vom Stadtrat der Stadt Markkleeberg am 23.05.2012 beschlossen wurde (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) und dessen Empfehlungen bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berticksichtigen sind.

Gestltzt darauf ist die textliche Festsetzung zur Einzelhandelssteuerung nach § 1 Abs. 3 BauGB
erforderlich und durch besondere stadtebauliche Griinde im Sinn des § 1 Abs. 9 BauNVO gerecht-
fertigt. Als Leitlinien werden im Einzelhandels- und Zentrenkonzept u. a. genannt:

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

Die Neuansiedlung und wesentliche Erweiterung von nahversorgungsrelevanten Hauptsor-
timenten als Untergruppe der zentrenrelevanten Hauptsortimente der Nahversorgung sind
darlber hinaus in den drei zentralen Versorgungsbereichen zur Grund- und Nahversorgung
zulassig. Ausnahmen gestattet der Markkleeberger Laden (siehe auch Leitlinie 7).
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1. AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, aber noch in integrierten Lagen, ist die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten (inkl. Sortimente
der Nahversorgung) mit einer VerkaufsflachengréBe bis max. 50 m? zulssig ("Markkleeber-
ger Laden"). Als Agglomeration dirfen Einzelansiedlungen auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche bis zu max. vier Einzelbetriebe mit insgesamt max. 200 m? Verkaufsflache
umfassen (siehe auch Leitlinie 9).

9. Die Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten, die
zentren- bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente als Randsortiment fiihren, dirfen 50m?
Verkaufsflache je Branche in maximal vier Randsortimenten nicht Uberschreiten. Diese
Randsortimente diirfen in Summe wiederum einen Anteil von 10% der gesamten Verkaufs-
flache nicht tbersteigen.

10. Zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Hauptsortimente werden in der "Markkleeber-
ger Sortimentsliste" bestimmt.

Damit ist stadtebaulich grundsatzlich ein Steuerungsbedarf in Bezug auf Einzelhandelsnutzungen
gegeben. Erklartes Ziel ist es, die Attraktivitat und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche,
allen voran des zentralen Versorgungsbereichs Stadtzentrum (RathausstraB3e) zu starken, zu férdern
und zu unterstiitzen.

Um dieses Ziel zu erreichen, ist es im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, die Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Stadtzentrum zu steuern
und Nutzungen mit negativen Wirkungen auszuschlieBen.

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

Die Beschrankung der Nutzungsart "der Versorgung des Gebiets dienende Laden" im Sinne des
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO auf den Typ "Markkleeberger Laden" ist in diesem Rahmen gemaf § 1 Abs.
9 BauNVO zulassig und vorliegend auch begriindet und erforderlich.

Soweit der Gesetzgeber mit § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO den Einzelhandel bereits auf die "der Versor-
gung des Gebietes dienende Laden" beschrankt, reicht diese Einschrankung zur Sicherung der vor-
liegend verfolgten Planung (Steuerung des Einzelhandels, Férderung und Starkung der Attraktivitat
des Stadtzentrums (Rathausstral3e) sowie der Uibrigen zentralen Versorgungsbereiche in Markklee-
berg) nicht aus.

Zum einen ist unter Berlicksichtigung der einschlagigen Rechtsprechung zur Umschreibung des
Merkmals "der Versorgung des Gebietes dienend" festzustellen, dass zwar die Schwelle der GroB3-
flachigkeit (jetzt iber 800 m?) unterschritten werden muss, jedoch innerhalb dieser Grenze mehrere
Einzelhandelstypen, insbesondere auch Lebensmittel-Einzelhandelsgeschéfte mit einer Verkaufsfla-
che von 400 m? bis 799 m? mdglich waren.
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Zum zweiten ist zu berlcksichtigen, dass das Allgemeine Wohngebiet an weitere Allgemeine
Wohngebiete angrenzt und mit diesen einen einheitlich strukturierten und zusammenhangenden
Bereich bildet. Folglich beschrankt sich die Grenze des Gebietes i. S. d. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
nicht allein auf das Allgemeine Wohngebiet innerhalb der Grenzen des Bebauungsplans, sondern
ist weiter gefasst (OVG NRW, Beschluss vom 19.08.2003, Az.: 7 B 1040/03).

Dieser Umstand wiirde bspw. ebenso Einzelhandelsnutzungen mit Verkaufsflachen im Bereich von
400 m? bis 799 m? ermdglichen. Derartige Einzelhandelsnutzungen wiirden vorliegend jedoch den
Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebietes gefahrden und sind deshalb bereits auf der
Ebene der Bauleitplanung als gebietsunvertrdglich auszuschlieBen.

In Anlehnung an die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG Beschluss vom
28.02.2008, Az.: 3 B 60.07) ist eine Nutzungsart oder ein Nutzungstyp gebietsunvertraglich, wenn
er wegen seines raumlichen Umfangs und der GroBe des betrieblichen Einzugsbereiches, der Art
der Betriebsvorgange und der Intensitdt des Zu- und Abgangsverkehrs typischer Weise geeignet
ist, den Gebietscharakter zu storen. Dies ist vorliegend mit Ausnahme des "Markkleeberger Ladens"
fur alle anderen denkbaren "der Versorgung des Gebietes dienende Laden" (Betriebstypen) auf-
grund deren typischer Nutzungsweise (insbesondere raumlicher Umfang, Kundenfrequenz) einer-
seits und der Gebietsstruktur andererseits der Fall.

Mit Blick auf den gleichwohl nicht vollstandig beabsichtigten Ausschluss von Einzelhandelsnutzun-
gen im Allgemeinen Wohngebiet sowie die gewlinschte, das Planungsziel (Sicherung der Nahver-
sorgung und sowie Starkung des Einzelhandels im Stadtzentrum) und den Gebietscharakter nicht
gefahrdende Ansiedlung von Einzelhandel zur Nahversorgung wurde der Typ "Markkleeberger La-
den" ausdricklich fur zulassig erklart.

Wesentliches Merkmal des Typs "Markkleeberger Laden" ist eine Verkaufsflache bis maximal 50 m?
(siehe Einzelhandelskonzept Markkleeberg [8]. Dieser Betriebstyp pragt maBgeblich das Erschei-
nungsbild des Markkleeberger Einzelhandels auch und insbesondere auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Er erfiillt nicht nur eine Versorgungs-, sondern auch eine wichtige soziale Funk-
tion.

Schon die in der Analyse zur Fortschreibung der Handelsnetzerfassung und der Einschatzungen zur
Handelsnetzentwicklung der Stadt Markkleeberg vom 30.07.2013 in Markkleeberg erfassten Han-
dels- und Vertriebsformen zeigte, dass die kleinen und oft solitdren Geschafte durchschnittliche
Verkaufsflachen von 25 bis 40 m? aufweisen. Neben den Einzelhandelseinrichtungen, die Waren des
taglichen Bedarfes (hier handelt es sich regelmaBig um Lebensmittel) anbieten, umfasst dieser Be-
triebstyp auch Fachgeschafte, die Waren des kurzfristigen Bedarfes (Drogerieartikel, Blumen u. &.)
als Hauptsortiment beinhalten. Kennzeichnend fiir diese Laden ist, dass neben einem Hauptsorti-
ment oft auch ein breit gefachertes Warenangebot als Randsortiment verkauft wird.

So werden z. B. beim Backer auch Zeitschriften angeboten oder der Tabakwarenladen verauBert
auch Schreib- und Papierwaren.
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Daruber hinaus trifft man haufig auch auf ein zusatzliches Dienstleistungsangebot, wie z.B. einen
Serviceschalter der Deutschen Post, Bank- oder Versicherungsdienstleistungen, Lotto-Toto- An-
nahme, die Annahme von Reinigungs- und Reparaturleistungen oder der Verkauf von Fahrscheinen.

Ausweislich des aktuell vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist festzustellen, dass
seit der Bestandsaufnahme im Jahr 2003 keine tiefgreifenden Veranderungen des Einzelhandelsbe-
standes in der Stadt Markkleeberg stattgefunden haben. Die im damaligen Konzept aufgefiihrten
Einzelhandelsformen haben sich, wenn tberhaupt, nur unwesentlich verandert. Deshalb wurde auf
der Grundlage der aktuellen Analysen der flr die Stadt Markkleeberg nachgewiesene Betriebstyp
definiert und festgesetzt.

Zu: Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke, Schank-und Speisewirtschaften

GemaB § 4 Abs. 1 BauNVO kdnnen in einem Allgemeinen Wohngebiet, das vorrangig dem Wohnen
dienen soll,

auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen
werden.

Der hier vorgenommene Ausschluss von Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
sowie von Schank-und Speisewirtschaften dient dem Ziel, die zur Verfliigung stehenden Flachen
effektiv fur die Schaffung von Wohnraum im Eigenheimsegment zu nutzen und keine sonstigen
gem. BauNVO sonst regelmaBig zuldssigen Nutzungen zu ermdglichen. Die ausgeschlossenen An-
lagen kénnen in anderen Gebieten des Stadtgebietes von Markkleeberg glinstiger genutzt werden.

Da es sich bei dem geplanten Wohngebiet um ein relativ kleines Gebiet handelt (max. etwa 24 WE),
ist es nicht erforderlich direkt im Gebiet Folgeeinrichtungen, wie z. B. Kindertagestatten oder Gast-
statten vorzusehen. Gleiches gilt fir die weiteren ausgeschlossenen Nutzungen.

Zu: sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Tankstellen, Gartenbaubetriebe

Dem gleichen Ziel dient die Festsetzung, dass sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Tankstellen
und Gartenbaubetriebe auch nicht ausnahmsweise zuldssig sein sollen. Auch hier gibt es firr diese

speziellen Nutzungen andere geeignetere Standorte. Insbesondere flachenintensive Nutzungen
sollen nicht méglich sein, um das Potenzial des Baugebietes nicht zu “verschwenden”.

Zu: Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung

Um das Potenzial an Bauflachen fiir eine Wohnnutzung nicht zu ,verschwenden”, soll das Aufstellen
von Werbeanlagen als eigenstandige Nutzung ausgeschlossen werden. Es ist zu beflirchten, dass
groBBe Werbetafeln das Erscheinungsbild des Gebietes stark negativ beeinflussen wiirden, demnach
mussen derartige Anlagen ausgeschlossen werden.

Wahrung des Gebietscharakters

Der Gebietscharakter im Sinne des § 4 BauNVO bleibt auch unter Berlicksichtigung der vorgenom-
menen Modifikationen gewahrt. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO erlaubt es, bestimmte Arten von Nut-
zungen, als allgemein zuldssig, ausnahmsweise zuldssig oder auch nicht zuldssig zu bestimmen, so
lange die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.
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Des Weiteren kdnnen Ausnahmen in gleicher Weise wie die Festsetzungen nach § 1 Abs. 5 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden oder allgemein zuldssig sind, sofern wiederum die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.

Dies ist mit den getroffenen Ausschllissen gewahrleistet, da das Ziel der Errichtung eines Allgemei-
nen Wohngebietes auch mit den Einschrankungen gemaf den textlichen Festsetzungen mdglich
ist.

16.2 MaB der baulichen Nutzung [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB]

16.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) und Hohe baulicher Anlagen mit Bezugshohe, Zahl der
Vollgeschosse

Zeichnerische Festsetzung:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA2, und WA 3 ist eine maximal zuldissige Grundfldchen-
zahl (GRZ) von 0,35 festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 wird eine zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.
Durch nachfolgende Textfestsetzung wird eine Méglichkeit der Uberschreitung der Grundflciche fiir
das WA 4 definiert und quantifiziert.

Die maximale Héhe bzw. die Geschossigkeit von Gebduden und baulichen Anlagen (Traufhéhe und
Gebdudehohe) sind in der Planzeichnung fiir das jeweilige Baugebiet festgesetzt.

Textliche Festsetzungen

TF2

Uberschreitungen der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) durch die Flidchen von Stellplétzen und
deren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelén-
deoberflédiche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sind den Wohngebieten WA 1,
WA 2, und WA 3 nicht zuldssig.

TF 3

Fiir das Baugebiet WA 4 gilt, dass Uberschreitungen der zuldssigen Grundfléiche durch die Fléichen
von Terrassen und befestigten Abstellflcichen fiir Fahrréder oder Miillbehdilter bis zu 50 % der Grund-
fldche zuldssig sind.

TF 4

Fir das Baugebiet WA 2 gilt, dass bei einer 1-geschossigen Bebauung eine maximale Traufhéhe, ge-
messen an der Schnittlinie von AuBBenkante AuBBenwand und Oberkante Dachhaut, von 4 m (iber
Bezugshdhe zuldssig ist.

TF5

1) Innerhalb des Baugebietes WA 4 ist die Bebauung mit einer zwingenden Traufhéhe (Mindest-
und Maximalhéhe) von 11 m (iber Bezugshdhe an der Ostseite des Gebdudes zu errichten,
gemessen an der Schnittlinie von AulBenkante AuBenwand und Oberkante Dachhaut.
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2) Dabei kann das oberste Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet werden. In diesem Fall ist
der Gebdudeanteil mit der vollen Héhe von 11 m (iber Bezugshéhe nach Osten hin anzuord-
nen.

3) Die GroBe des Staffelgeschosses darf maximal 2/3 der Grundfliche des drunter liegenden
Vollgeschosses betragen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)]
Begriindung:

Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl und zur maximalen Héhe baulicher Anlagen dienen der
Schaffung einer stadtebaulichen Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB, Erméachtigungsgrundlage
ist § 16 BauNVO.

Die in den Baugebieten WA1 bis WA 3 festgesetzte GRZ von 0,35 soll die Dichtewerte der in der
Umgebung bestehenden lockeren Siedlungsbebauung aufnehmen und im Wesentlichen fortfiih-
ren. Die gem. BauNVO definierte Hochstgrenze fir WA-Gebiete (0,4) wird demnach unterschritten.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird fiir die Baugebiete WA 1
bis WA 3 ausgeschlossen. Die Festsetzung soll eine zu starke Versiegelung vermeiden und eine
lockere durchgriinte Bebauung sichern.

Auf Grund der spezifischen Gegebenheiten im und um das Plangebiet wird fir das Baugebiet
WA 4, also die Reihenhauszeile, eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache gem. § 19 Abs. 4,
Satz 2 BauNVO zugelassen. Die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache wird quantifiziert, in-
dem genau festgesetzt ist, in welchem Umfang, vorliegend bis zu 50%, die Uberschreitung zuléssig
ist. Dies bedeutet, dass die festgesetzte GRZ von 0,4 bis zu einem Wert von 0,6 durch die benannten
konkreten Nutzungen Uberschritten werden kann.

Des Weiteren wird festgesetzt, fiir welche konkreten Nutzungen, vorliegend fir Terrassen, Muill-
und Fahrradabstellflichen die Uberschreitungsmaglichkeit gelten soll.

Diese Festsetzung ist der besonderen Funktion der Reihenhauszeile als Abschirmung zur DB-Stre-
cke hin und damit der positiven Wirkung fiir das Gesamtgebiet geschuldet und bildet einen ge-
wichtigen stadtebaulichen Grund fiir die zugelassene Uberschreitung. Rechtsgrundlage ist hier
§ 19 Abs. 4, Satz 2 BauNVO.

Die nachzuweisenden Stellplatze fir die Reihenhduser werden separat in den nordlichen und siid-
lichen angrenzenden Bereichen der Reihenhauszeile untergebracht, um die Wohngrundstticke nicht
noch weiter zu verdichten.

Fur das auf Grund der begrenzten Flachen dichteste Baugebiet WA 4 ergibt sich insgesamt ein
Versiegelungsgrad von etwa 50 %, fir das Wohngebiet WA 4 mit Anliegerweg ein Wert von
ca. 40 %. Der relativ hohe Wert im WA 4 wird durch die lockerere Bebauung in den anderen drei
Baugebieten teilweise wieder ausgeglichen.

Insofern ist auf Grund des geringen Anteils des WA 4 an der Gesamtflache nicht von einer unange-
messenen Dichte fur das Plangebiet auszugehen.
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Da im Plangebiet Einfamilien-, Doppel-, und Reihenhduser entstehen sollen, ist davon auszugehen,
dass Uberwiegend mehrere Personen eine Wohneinheit bewohnen und damit der Stellplatzbedarf
gegenliber Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern groBer ist. Dabei liegt die im Bebauungsplan
geforderte Anzahl der Stellplatze innerhalb der gesetzlichen Bestimmung.

Mit der Festsetzung von Grundflachenzahlen von 0,35 bis max. 0,4 und (mehrheitlich ohne Uber-
schreitungsmaoglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO) sowie der Klarstellung, dass Zufahrten zu Ga-
rage/Carport oder Stellplatze als Stellplatz angerechnet werden kénnen, wird deutlich, dass — auch
angesichts der Wiedernutzbarmachung einer ehemals industriell genutzten Flache in integrierter
Lage das Flachenspargebot hinreichend berticksichtigt wird.

Insgesamt kann beziiglich der umweltrelevanten Wirkungen der B-Planfestsetzungen festgestellt
werden, dass mit der festgesetzten maximalen GRZ der durch die Bebauung erzeugte Eingriff in
Natur und Landschaft, insbesondere auch durch die Mdglichkeit der Versickerung von anfallendem
Oberflachenwasser, als angemessen und der Umgebung addquat anzusehen ist.

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen bzw. die Zahl der Vollgeschosse orientieren sich an der
Umgebung der benachbarten Siedlungsbebauung, insbesondere im Bereich entlang der Stadtelner
StralBe, um eine einheitliches Erscheinungsbild des StraBenraums zu sichern.

So wird im Baugebiet WA 1 festgesetzt, dass zwingend 2-geschossige Wohngebaude zu errichten
sind. Im ,hinteren Bereich” entlang der PlanstraBe ist die stadtraumliche Wirkung abnehmend, so
dass hier lediglich der StraBenraum der PlanstraBe zu betrachten ist. Demnach kann im WA 2 so-
wohl eine max. 2-geschossige Bebauung als auch 1-geschossiges Gebaude errichtet werden.

Dabei soll bei einer 1-geschossigen Bebauung die maximale Traufhdhe 4 m lber Bezugshdhe be-
tragen, um ein UbermaB an Baumasse durch ein starkes Herausheben aus dem Geléndeniveau zu
verhindern.

Im WA 3 wird eine zwingend 2-geschossige Bebauung vorgeschrieben, da die vorhanden Villa in
diesem Bereich das Maf vorgibt.

Die festgesetzte zwingende Hohe (Mindest-und Maximalhdhe) der Reihenhauszeile von 11 m Uber
Bezugshohe dient der Sicherung des Schutzes der Uberwiegenden Plangebietsflaiche vor den
Larmemissionen der DB-Strecke. Dazu ist ausgehend von den Ergebnissen der Schallimmissions-
prognose [7] eine Gebdaudemindesthéhe von 11 m erforderlich.

Eine hohere Bebauung ist demgegeniber aus stadtebaulichen Griinden, insbesondere im Verhalt-
nis zu den angrenzenden Baugebieten WA 2 und WA 3 nicht gewollt. Die Bebauung mit einer 72 m
langen Hausgruppe stellt bereits einen massiven Gebaduderiegel dar. Eine gréBere Hohe, mehr als
aus Schallschutzgriinden begriindbar, wiirde die Massivitat noch erhéhen und den Charakter des
Gebietes beeintrachtigen.

Die textliche Festsetzung zur Lage des Staffelgeschosses soll die Raumwirkung des Geb&uderiegels
regeln und ausschlieBen, dass innerhalb der Reihenhauszeile eine unterschiedliche Kubatur der ein-
zelnen Gebdude entsteht.
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16.2.2 Bezugshohe

Zeichnerische Festsetzung:

In der Planzeichnung sind Bereiche der &ffentlichen und privaten Verkehrsfliche gekennzeichnet, in
denen verschieden Bezugshéhen fiir die Hoheneinordnung der Gebdude festgesetzt sind.

Textliche Festsetzung

TF6

Es gelten mit Bezug auf die in der Planzeichnung festgesetzten Abschnitte der Verkehrsfléichen fol-
gende Bezugshohen:

Bereich | Stddtelner Stral3e 121,60 m i. NHN

Bereich Il PlanstraBe (6ffentlich) und 121,00 m i. NHN
Anliegerweg (private Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung)

Die Héhenangabe erfolgt in m iiber DHHN 92 (Normalhéhennull NHN).

Begriindung:

Die Bezugshohe fiir die Hoheneinordnung der Gebdude wird im vorliegenden Fall sinnvollerweise
auf die Hohe der geplanten ErschlieBungsstraBe und die Hohe der vorhandenen Stadtelner Strafe
bezogen. Ein Bezug auf die natirliche Gelandehodhe ist nicht sinnvoll, da die Flachen tiefer liegen
als die Stadtelner StraBe und somit die Endhdhe der ErschlieBungsstraBe malBgebend sein muss,
um eine harmonische Héheneinordnung zu sichern.

Bei der Bezugshohe Bereich | wird unterstellt, dass die Stadtelner StraBe angrenzend an den B-
Planbereich eine anndhernd gleiche Hohe besitzt.

Die Bereiche mit den unterschiedlichen Bezugshdhen werden in der Planzeichnung abgegrenzt
(Knddellinie als Abgrenzung unterschiedlicher Baugebiete und Festsetzungen sowie Kastchenlinie
als Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen- siehe Nutzungsschablone).

16.3 Bauweise gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

16.3.1 Offene und abweichende geschlossene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2,3 BauNVO

Zeichnerische Festsetzung:

Mittels planzeichnerischer Festsetzung werden mittels Nutzungsschablone die fiir die einzelnen Bau-
gebiete geltenden Bauweisen festgesetzt.
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Textliche Festsetzung

TF7

(1) Fir WAT bis WA 3 gelten die Vorschriften der offenen  Bauweise.
Fiir WA 4 wird eine abweichende Bauweise (in Abweichung von der geschlossenen Bauweise
ag) festgesetzt: Es ist zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen der Hausgruppe ein seitlicher Ab-
stand von jeweils 3 m einzuhalten. Ein Heranbauen an die nérdliche und siidliche Grund-
stlicksgrenze ist nicht zuldssig.

(2) Mittels planzeichnerischer Festsetzung werden fiir die einzelnen Baugebiete die zuldissigen
Hausformen — Einzel-und Doppelhduser bzw. Hausgruppen (Reihenhduser) festgesetzt.

WA 1 Einzelhduser

WA 2 Einzel-und Doppelhduser
WA 3 Einzelhduser

WA 4 Hausgruppen (Reihenhduser)

(3) Fiir die abweichende gilt, dass innerhalb der Hausgruppe kein innerer (Gebdude)abstand zu-
ldssig ist. Dies gilt fiir alle Geschosse.

Begriindung

GemalB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO kann zur Sicherung einer stadtebaulichen Ordnung
auch die Bauweise geregelt werden. Davon wird hier Gebrauch gemacht. Zielstellung dabei ist, aus-
gehend von der konkreten Umgebungssituation die vorgefunden stadtebauliche Struktur aufzu-
nehmen und fortzuentwickeln. Dabei ist die offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand das fur
die geplante Siedlungsbebauung Typische.

Das Erfordernis der Festsetzung einer im Sinne der Larmschutzfunktion der geschlossenen Bau-
weise adaquaten abweichenden Bauweise fir das WA 4 ergibt sich aus der beabsichtigten und
gutachterlich nachgewiesenen Larmschutzfunktion der Reihenhauszeile.

Die Festsetzung auf nur eine Hausgruppe (Reihenhduser) in abweichender Bauweise ist notwendig,
da bei einer Auflosung des Baukorpers in zwei oder drei Hausgruppen die Ziele fiir eine Reduzie-
rung des Bahnlarms im Innern des Plangebietes nicht erreicht werden kénnten.

Der Sicherung dieser Funktion dient in diesem Sinne die Festsetzung, dass innerhalb der Haus-
gruppe in der abweichenden Bauweise keine Liicken (innere Gebdudeabstande) zulassig sind. (Klar-
stellung) ,Mit Blick auf die stadtebauliche Zielsetzung der geschlossenen Bauweise, ...eine geschlos-
sene Bebauung zu erreichen, ist eine innerer (Gebdude)abstand mit einer geschlossene Bauweise
nicht vereinbar.” (vgl. KRS/K&nig Rn. 19 b; EZBK/Blechschmitdt, Rn. 36, Briigelmann/Ziegler Rn. 85;
aA Fickert/Fieser Rn. 9).
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Weiterhin kdnnen nach § 1 Abs. 2 BauGB auch die zuldssigen Hausformen festgesetzt werden, um
einen bestimmten Charakter des Baugebietes zu sichern. Begriindung dafir ist wiederum das Ziel
des Einfligens der neuen baulichen Struktur in die umgebende Bebauung und damit das Ortsbild.

16.3.2 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB]

Textliche Festsetzung:

TF8

Abstandsfldchen von den planzeichnerisch festgesetzten Fldchen fiir Stellpldtze/Carports sind
im Baugebiet WA 4 abweichend von den sonst gliltigen Vorschriften der Sdchsischen Bauord-
nung nicht einzuhalten.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB i. V. m. § 89 Abs. 1 Nr. 6 SachsBQ]
Begriindung:

Grundsatzlich hat der Gesetzgeber die Moglichkeit der Abweichung von bauordnungsrechtlichen
Vorschriften zu den erforderlichen Abstandsflachen — bei entsprechender Begriindung- vorgese-
hen.

Auf Grund der beengten Flachenverhaltnisse wird mit dem Ziel der Erhaltung der GroBbaume an
der nérdlichen Plangebietsgrenze auf die Einhaltung der Abstandsflache zu der Hausgruppe (Rei-
henhduser) verzichtet. Bedingung dafiir ist, dass per textlicher Festsetzung gesichert wird, dass Ge-
baudeteile, die zu den Stellplatz/Carportanlagen hin orientiert sind, als Brandwand zu errichten
sind. Das heiBt, es ist die erforderliche Feuerwiderstandsklasse anzusetzen und es sind keine Off-
nungen in der Giebelwand maglich.

Die Gefahr eines Ubergreifens eines Brandes von den Autos in den Stellplatzen/Carports oder in
umgekehrter Richtung vom Gebdude auf die Stellpldtze wird bei Erfillung der o. g. Bedingungen
als nicht gegeben angesehen.

Die Sicherung der Bedingung fiir die Anwendung dieser Moglichkeit wird in Form der Festsetzung
TF 24 zur Ausbildung der Brandwand gesichert (§ 89 Abs. 1 Nr. 6 SachsBO).

Dariliber hinaus ist die Bedingung bereits schon dadurch gesichert, da die Sachsische Bauordnung
in § 30 Abs. 2 explizit fir Gebaudeabschlusswénde, die einen geringeren Abstand zu der Grund-
stiicksgrenze als 2,5 m stehen, eine Ausfiihrung in Brandwandqualitat fordert.

Grundsatzlich sind Belange des Brandschutzes, die Belichtungsverhaltnisse sowie gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse bei der Abwagung vorrangig zu bertcksichtigen.

Private Belange wie Beeintrachtigung von Aussichtsmoglichkeiten, Schaffung unerwiinschter Ein-
sichtnahme und die Nutbarkeit privater Grundstlicke sind als geringer gewichtig zu betrachten.

Der hier relevante Belange Brandschutz wird durch die getroffenen Festsetzungen- hier Ausbildung
von Brandwanden — berticksichtigt. Belange der Besonnung und Beliiftung werden im konkreten
Fall durch die abweichenden Tiefen der Abstandsflachen nicht unzulassig beeintrachtigt.
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Somit erscheint die Festsetzung geringerer Abstandsflachen hinreichend begriindet und durch die
getroffenen Festsetzungen hinsichtlich ihrer Wirkungen ausreichend geregelt.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die bei der Abstandsregelung zu beriicksichtigenden Be-
lange von Belichtung, Beliiftung, Besonnung, Brandschutz und sozialer Frieden nicht unzuldssig be-
eintrachtigt werden.

16.4  Uberbaubare Grundstiicksflichen gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
i. V.m § 23 BauNVO

Zeichnerische Festsetzung

Zur hinreichenden Bestimmung der Lage von Gebduden und baulichen Anlagen innerhalb der Bau-
gebiete wird zeichnerisch die tiberbaubare Grundstiicksfldche mittels einer Baugrenze bzw. einer Bau-
linie festgesetzt.

Begriindung:

Mit der Festlegung der Giberbaubaren Flache soll die innere stadtebauliche Ordnung gesichert wer-
den, so dass innere zusammenhangende Grlinbereiche mdglichst nicht zerschnitten werden.

Der liberbaubare Bereich im Baugebiet entlang der Stadtelner StraBe (WA 1) wird mit dem Ziel des
einheitlichen StraBenraumes durch eine Baulinie abgegrenzt. Wenn Gebaude errichtet werden sol-
len, muss auf dieser Baulinie gebaut werden.

Lediglich in diesem beiden Bereich ist das Erfordernis einer Baulinie besonders stadtebaulich be-
grindbar, in den anderen Baugebieten kann es auf Grund der Flachenzuschnitte und engen Fest-
setzungen nicht zu ungewollten Vor-und Riickspriingen durch die Gebaude kommen. Dies gilt auch
fur die Reihenhauszeile.

Auf Grund der geringen festgesetzten Bebauungstiefe (Baufeld) im WA 3 erscheint die Anwendung
einer Baulinie nicht erforderlich. Insofern wird in diesem Bereich eine Baugrenze festgesetzt. Ein
geringer Ruckversatz zur vorhandenen vorderen Bauflucht ist fiir das Erscheinungsbild im StraBen-
raum wenig relevant.

Andererseits wiirde eine Festsetzung einer Baulinie zu einer sehr engen Vorgartensituation fiir die
neuen Gebdude und damit einer Reduzierung der Grundstiicksqualitat fihren.

Bei der Einordnung der Gebaude innerhalb der Baufelder ist im WA 3 zu beachten, dass im westli-
chen Abschnitt eine Grundwassermessstelle vorhanden ist, die zu erhalten ist (siehe Hinweise- Pkt.
20).

16.5 Stellung baulicher Anlagen [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ]

Zeichnerische Festsetzung

Die Firstrichtung der Hauptgebdiude fiir die einzelnen Baufenster ist planzeichnerisch festgesetzt.
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Textliche Festsetzung:

TF9

Im Baugebiet WA 3 ist der First des Walmdaches oder Satteldaches rechtwinklig zur StraBenkante der
das Grundsttick erschlieBenden StraBe anzuordnen.

Begriindung

Die festgesetzte Stellung der baulichen Anlagen, hier durch die Vorgabe der Firstrichtung fiir die
Wohngebaude als Hauptbaukdrper, steht planerisch im engen Zusammenhang mit den Festset-
zungen zur Bauweise, zu den Dachformen und zur Lage der jeweiligen Gberbaubaren Grundstiicks-
flache. So ist die Firstrichtung fur die beidseitig geneigten Dacher (Sattelddcher und Walmdacher)
im Wohngebiet WA 1 parallel zur Stadtelner Strale festgesetzt, um in diesem fir das Stadtbild
wichtigen Bereich einen Wechsel der Orientierung der Hauptbaukorper auszuschlieBen. Gleichzeitig
bietet diese Festsetzung die Moglichkeit, auf der West/Stidwestseite eine Solarenergienutzung vor-
zusehen. Daflir interessierte Bauherren finden somit im Plangebiet auch Baugrundstlicke, um diese
erneuerbare Energie effizient erzeugen und verwenden zu kénnen.

Im WA 2 wird keine Firstrichtung festgesetzt, um im Zusammenspiel mit der Festsetzung zu Voll-
geschossen, hier vorliegend 1- bis 2- geschossig, in diesem Bereich einen groBeren Gestaltungs-
spielraum zu erdffnen.

Die anderen Baugebiete sind auf Grund gestalterischer Erfordernisse oder anderer Zwangspunkte
(u. a. Schallschutz) durch Festsetzungen weitgehend konkret festgelegt.

Im Baugebiet WA 3 First des Walmdaches rechtwinklig zur erschlieBenden Stra3e angeordnet wer-

den, um in diesem Baufeld hinreichend auf die vorhandene Villa Bezug zu nehmen.

16.6 Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten [§ 9 Abs. 1 Nr. 4
und Abs. 3 BauGB]

Textliche Festsetzung:

TF10

Garagen (auch Carports) und Stellpldtze in den Baugebieten sind nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundstlicksfldchen oder innerhalb festgesetzter Fldchen fiir Stellpldtze bzw. Garagen zuldssig.
[§ 12 Abs. 6 BauNVO].

Begriindung:

Im Interesse einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung ist eine Zonierung der einzelnen Bau-
grundstlicke in einen Vorgartenbereich, die Hauptbaukdrper, einen Gartenbereich im hinteren
Grundstiicksbereich beabsichtigt, um einer ungeordneten Uberbauung der Grundstiicksflachen,
insbesondere der Gartenbereiche, durch Garagen, Carports und Stellplatze entgegenzuwirken.

Ziel dieser Festsetzung ist es, auf jedem Baugrundstiick die erforderlichen Stellplatzflachen zu si-
chern, stadtebaulich zu ordnen, die Versiegelung auf den Grundstlcken auf die festgelegten Berei-
che zu konzentrieren und zusammenhangende Freiflachen bzw. Gartenstrukturen zu gewahrleisten.
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Der Ausschluss von Stellplatzen auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen betrifft dabei le-
diglich separate Stellpldtze. Die Anrechnung der Zufahrt zur Garage als Stellplatz ist davon nicht
betroffen.

Textliche Festsetzung:

TF11

Von der TF 10 abweichend gilt fiir das Baugebiet WA 3.3, dass die Errichtung von Garagen (auch
Carports) und Stellpldtzen auch auBerhalb der festgesetzten iliberbaubaren Grundstiicksfléiche zulds-
sig ist.

Von der TF 10 abweichend gilt fiir das Baugebiet WA 1.1 im nédrdlichen Abschnitt, der zum Flurstiick
188/a hin gerichtet ist, dass die Errichtung von Garagen und Carports zwischen Baufenster und nérd-
licher Grundstiicksgrenze zuldssig ist.

Von der TF 10 abweichend wird fiir das Baugebiet WA 1.2 festgesetzt, dass das Errichten von Garagen
(auch Carports) an der éstlichen Grundstiicksgrenze ausnahmsweise zuldssig ist.

Begriindung:

Das Baugebiet WA 3.3 ist auf Grund der konkreten Bedingungen in seiner Nutzung bereits durch
das Leitungsrecht eingeschrankt, so dass es gerechtfertigt erscheint, dass eine Positionierung einer
Garage/Carport auch auBerhalb des Baufensters erfolgt. Der vorhandene Pegel muss fiir den Be-
treiber der GW-Messstelle zuganglich sein.

Im Bereich des nordlichen Abschnitts des Baufensters des WA 1,1 soll auf Grund der konkreten
Situation auch das Errichten von Garage/Carport ermdglicht werden, da dies eine glinstigere
Grundstlicksnutzung gewahrleistet und die stadtebauliche Ordnung nicht stort. Demgegentber soll
ein Hervortreten aus der Bauflucht Stadtelner Strale nicht zugelassen werden.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit einer Anordnung von Garagen auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstticksflache im Baugebiet WA 1.2 erscheint angemessen, da in der konkreten Lage die Zu-
fahrt von der PlanstraBBe aus - und nicht von der Stadtelner StraBe aus - festgesetzt ist. Damit ist
eine sinnvolle Anordnung der Garagen sowohl innerhalb des Baufeldes als auch an der Ostseite des
Baufeldes mdglich. Dabei wird die konkrete Lagesituation des zu bildenden Grundstticks bertick-
sichtigt.

Textliche Festsetzung:

TF12

1) Nebenanlagen gemdB § 14 Abs. 2 BauNVO sind in allen Baugebieten ausnahmsweise
zuldssig.

2) Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO sind in den Vorgdrten unzuldssig.
Hiervon ausgenommen sind Standpldtze ftir Miilltonnen.

3) Nebenanlagen der Kleintierhaltung und Einrichtungen der Kleintierhaltung sind unzuldssig.

[§ 14 BauNVO].
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Begriindung:

Die mit der Festsetzung ermdglichte Abweichung von der regelméaBigen Festsetzung zur Lage der
Garagen und Stellplatze innerhalb des Baufensters ist erforderlich, da die konkrete Zufahrtsituation
in diesem Bereich durch das Vermeiden/Minimieren von zusatzlichen Grundstiickszufahrten von
der Stadtelner StraBe aus bestimmt ist. In diesem Sinne wird das sidlichste Grundstlick des WA 1
(hier zeichnerisch als WA 1.2 festgesetzt) von der PlanstraBe aus erschlossen. Die ermdglichte Ab-
weichung stellt jedoch die grundsatzliche stadtebauliche Losung nicht in Frage.

Der Ausschluss der Einrichtungen der Kleintierhaltung dient der Verhinderung von zu befiirchten-
den nachbarschaftlichen Konflikten. Auch wenn es sich um ein allgemeines Wohngebiet handelt,
soll die Wohnnutzung im Vordergrund stehen und etwaige Konfliktsituationen so weit wie mdglich
ausgeschlossen werden.

16.7 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen [9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB]

Textliche Festsetzung

TF13

Die héchstzuldissige Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden wird auf 1 WE/ Wohngebdude fest-
gesetzt. Einliegerwohnungen sind nicht zuldssig.

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung soll ein UbermaB an Wohnungen je Gebaude verhindert werden, da sich
daraus eine zu hohe Verdichtung infolge von nachzuweisenden Stellplatzen usw. ergeben wiirde,
die planerisch nicht gewollt ist.

Diesem Ziel dient auch der Ausschluss von Einliegerwohnungen. Die Festsetzung ist im Zusammen-
hang mit der Festsetzung max. 1T WE pro Wohngebaude zu sehen.
16.8  Verkehrsflichen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung werden die zur ErschlieBung des Wohngebietes erforderlichen Verkehrsflichen
als offentliche und private Verkehrsflichen festgesetzt. Der Querschnitt der éffentlichen Erschlie-
BungsstraBe betrdgt 7,65 m, wobei die Fahrbahn in einer wirksamen Breite von 5,5 m ausgebaut wird.

Weiterhin werden zeichnerisch Bereiche ohne Zufahrten der Baugrundstiicke festgesetzt.
Begriindung:

Grundlage bildet die fortgeschriebene ErschlieBungsplanung [6] des Ingenieurbiros Hirsch Leipzig
sowie erganzende Abstimmungen mit dem zukinftigen Baulasttrager.

Ein einseitiger Gehweg sichert das gefahrlose Begehen durch FuBganger. Radfahrer kénnen auf
Grund der zu erwartenden geringen Belegung der StraBe auf der Fahrbahn fahren.
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Die Festsetzung zu den Zufahrtbereichen dient neben der stadtebaulichen Gliederung des Stralen-
raums auch der Verkehrssicherheit, indem vermieden wird, dass eine gréBere Anzahl von Grund-
sticksein- und Ausfahrten die Flissigkeit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Stadtelner Strale
zusatzlich beeintrachtigt.

Dies betrifft insbesondere den Krimmenbereich der Stadtelner StraBBe, der von weiteren Stérungen
durch Zu- oder Abfahrten frei gehalten werden soll.
16.9 Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

[§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB]

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung werden Fldchen fiir die Riickhaltung und Versickerung von im Baugebiet WA 4,
der privaten Verkehrsflidche besonderer Zweckbestimmung sowie auf den Fléchen der Stellplatzanla-
gen (Carports) anfallendem Niederschlagswasser (RW) festgesetzt.

Begriindung:

Generell besteht die umweltpolitische Zielstellung, den ungedrosselten Abfluss des anfallenden
Niederschlagswassers zu vermeiden und soweit wie moglich zur Grundwasserneubildung durch
Versickerung und verzogerte Ableitung beizutragen.

Zur Schonung der naturlichen Ressourcen- hier GW- Neubildung- erfolgt die Versickerung des von
den bezeichneten Teilgebieten anfallenden Regenwassers zeitlich verzdgert tber eine Rigolen-An-
lagen im Bereich der stidlichen Stellplatzanlagen fiir das Baugebiet WA 4.

Ermachtigungsgrundlage ist dafiir § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB. Danach kénnen Flachen fiir die Ruick-
haltung und Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt werden.

Fachliche Grundlage fir die Flachenfestsetzung in der Planzeichnung bildet das fortgeschriebene
ErschlieBungskonzept [6]. Darin wurden ausgehend von der Gelandesituation und den Einleitbe-
dingungen Moglichkeiten einer effektiven Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers unter-
sucht.

Grundlage fur die Festsetzung ist die auf der Grundlage einer standortkonkreten Versickerungsun-
tersuchung geplanten Losung des Einsatzes von Rigolenfillkdrpern. Die Versickerungsfahigkeit des
Bodens an der betreffenden Stelle wurde in der Versickerungsuntersuchung nachgewiesen (Durch-
lassigkeitsbeiwert von 1,1 *10 “#m/s).

Alle anderen Baugebiete missen das anfallende Regenwasser auf dem Grundsttick versickern (siehe
Textfestsetzung TF 15).
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16.10 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft [§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB]

Textliche Festsetzung:

TF 14

Flachdcicher und Décher bis 10° Dachneigung sind als Griinddcher mit einer Substratschicht von min-
destens 10 cm auszufiihren und dauerhaft zu erhalten. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind
Dachfléchen zur Sonnenenergienutzung.

Textliche Festsetzung:

TF15

Das auf den Baugrundstiicken der Baugebiete WA 1, WA 2 und WA 3 anfallende Niederschlagswasser,
welches nicht verunreinigt ist und nicht fiir Brauchwasserzwecke genutzt wird, ist auf den jeweiligen
Baugrundstticken zu versickern.

Begriindung:

Generell besteht die umweltpolitische Zielstellung, den ungedrosselten Abfluss des anfallenden
Oberflachenwassers zu vermeiden und soweit wie mdglich zur Grundwasserneubildung durch Ver-
sickerung und verzégerte Ableitung beizutragen. Mit der Festsetzung zur Dachbegriinung soll ge-
rade im oben genannten Sinne ein Beitrag zur Ressourcenschonung geleistet werden, indem die
Grindacher einen Teil des Regenwassers zurlickhalten und verzdgert abgeben. Alternativ soll auch
eine Nutzung der Sonnenenergie moglich sein, die ebenfalls eine positive umweltrelevante Wirkung
entfaltet.

Neben der Festsetzung zu den Griindachern soll mit der Festsetzung zur Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers ebenfalls die Grundwasserneubildung begiinstigt werden, soweit die-
ses Wasser nicht verunreinigt ist.

Eine Versickerung ist gemaB dem Geotechnischem Bericht- Baugrundgutachten-[3] im Teufenbe-
reich von Tm bis mindestens 5 m grundsatzlich mdéglich.

Auch steht die Qualitat des Bodens gem. Gutachten einer Versickerung nicht grundsatzlich entge-
gen. Die aus der Vornutzung verbliebene Altlast wurde beseitigt und deren fachgerechte Ausfiih-
rung nach den geltenden Richtlinien von der zustéandigen Behorde des Landratsamtes (SG Abfall,
Bodenschutz, Altlasten) bestatigt.

Fir die Errichtung von Versickerungsanlagen auf den privaten Grundstlicken der Baugebiete WA 1
bis WA 3 sind die konkreten Baugrundverhdltnisse zu beachten. Dies betrifft insbesondere den
stdlichen Teil des Flurstiickes 194/1- siehe Hinweise zur Versickerung von Niederschlagswasser-
Hinweis Nr. 3.5. und Pkt. 6.3.1 dieser Begriindung. Darin wird auf die vorliegende Situation und die
Voraussetzungen fir eine Versickerung sowie auf die Beachtung von Vorschriften zum Schutz des
Grundwassers hingewiesen.
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16.11 SchallschutzmaBBnahmen an AuBBenbauteilen [§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive SchallschutzmaBnahmen entsprechend der nachfol-
genden textlichen Festsetzungen fiir die in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche der Giberbau-
baren Flachen zu treffen.

Textliche Festsetzung:

TF16

Fiir die dem stdndigen Aufenthalt von Personen dienenden Rédume sind an allen Fassaden passive
SchallschutzmaBnahmen gem. DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestan-
forderungen” entsprechend den in der schalltechnischen Untersuchung ermittelten maBBgeblichen Au-
Benldrmpegel vorzusehen. Die DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanfor-
derungen” liegt bei der GroBen Kreisstadt Markkleeberg, Rathausplatz 1, 04416 Markkleeberg, bei der
Stadtplanung, bei der auch der ausgefertigte Bebauungsplan eingesehen werden kann, wéhrend der
lblichen Dienstzeiten zur Einsicht aus.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-MaBe (R’ wges) aller AuBenbauteile (AuBen-
wdénde, Fenster, Zuluftéffnungen) der jeweiligen Aufenthaltsrdume ergeben sich unter Berticksichti-
gung der unterschiedlichen Raumarten wie folgt:

R’ w,ges = L a— K raumart
Dabei ist

K raumart = 30 dB fiir Aufenthaltsréiume in Wohnungen, Ubernachtungsrédume in Beherber-
gungsstdtten, Unterrichtsrdume und Ahnliches

L a maBgeblicher AuBBenldrmpegel in dB

In Abhdingigkeit vom Verhdltnis der gesamten AuBenfléche eines Raumes (S s) zur Grundfliche des
Raumes (S ) sind zu dem erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-MaB (R’ w,ges) der
Korrekturwert KAL nach DIN 4109-2:2018-01 zu addieren.

Ka=101lg(Ss/08*Sc)indB

Hciuserreihe (von Ost nach West) MaBgeblicher AuBBen- erf. R w, ges
ldrmpegel L o [dBA)]
[dB(A)]
WA 4, WA 3.1 (Hduserreihe 1) | Ostfassade 74 44,0
Westfassade 65 35,0
WA 2, WA 3.2 (Hduserreihe 2) | Ostfassade 64 34,0
Westfassade 61 30,0
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WA 1, WA 3.3 (Hduserreihe 3) | Ostfassade 59 30,0
Westfassade 66 36,0

Von den getroffenen Anforderungen abweichende geringere Schalldimm-MaBe sind zuldissig, wenn
durch Sachverstdndige fiir Schallschutz nachgewiesen wird, dass die Anwendung dieser MaBBe ausrei-
chend ist.

Schutzbedlirftige Rdume, die nur Fenster zu Fassaden mit einer Ldrmbelastung > 50 dB(A) nachts
besitzen, sind mit schallgeddmmten fensterunabhdingigen Liiftungseinrichtungen auszustatten.

Begriindung:

In der den Festsetzungen zu Grunde liegenden Schallimmissionsprognose [7] erfolgt die Darstel-
lung der Larmsituation fiir das Plangebiet unter Berticksichtigung der geplanten Bebauung mit ihrer
abschirmenden Wirkung. Die Berechnungen der maBgeblichen AuBenlarmpegel nach den einschla-
gigen Vorschriften ergaben die nachzuweisenden Werte des resultierenden bewerteten Schall-
dédmmmales erf. R" w, ges der AuBenbauteile. Dabei wurden Larmbelastungen durch Schienenver-
kehr, StraBenverkehr und Gewerbeldrm bericksichtigt.

Die berechneten Werte resultierenden bewerteten SchalldammmaBes erf. R’ w, ges der AuBenbauteile
werden mit der textlichen Festsetzung verbindlich vorgeschrieben.

Dabei ist bei den einzelnen Bauvorhaben die konkrete Dimensionierung der Schallschutzelemente
nach DIN 4109:2018-01 oder VDI 2719 vorzunehmen.

Fur gesunde Wohnverhéltnisse ist in besonderem MaBe die ausreichende Nachtruhe das Kriteri-
um. Dazu gehdrt neben der Ermdglichung des ungestorten Schlafes auch die ausreichende Beliif-
tung der Schlafrdume.

In diesem Sinne sind fir Wohn- und Schlafraume mit einem Fenster, das ausschlieBlich zur Larm-
immissionsquelle hin ausgerichtet ist, nicht nur die Dammwirkung von Fassade und Fenster relevant
sondern auch besondere Vorkehrungen zur Sicherung der ausreichenden nachtlichen Belliftung
erforderlich.

Die Schallddmmung der Fenster ist nur bei geschlossenem Fenster gegeben. Das Offnen des Fens-
ters zu larmbelasteten Seiten zum Zweck der Belliftung des Raums ist im Sinne der Gesundheit
nicht zu vertreten, da bei Beurteilungspegeln von > 45 dB(A), selbst bei gekipptem Fenster, ein
ungestorter Schlaf nicht mehr moglich ist. Auch wenn es keine rechtlich einzuhaltenden Grenzwerte
gibt, ab wann eine reine Fensterllftung nicht mehr zumutbar ist, gibt doch die VDI 2719 eine Ori-
entierung.

Demnach sollten in samtlichen nachtlichen Aufenthaltsraumen (Schlaf- und Kinderzimmer) zur Ge-
wahrleistung der Anhaltswerte fiir Innenpegel nach Tab. 6 der VDI 2719 schallgedammte Luftungs-
einrichtungen ab einem AuBenlarmpegel > 50 dB(A) nach Punkt 10.2 VDI 2719 eingebaut werden.

Auf Grund der Tatsache, dass im gesamten Plangebiet mit Beurteilungspegeln von > 50 dB (A) zu
rechnen ist, muss eine schallddmmende, fensterunabhangige Liftungseinrichtung oder eine in der
Wirkung vergleichbaren Einrichtung (zentrale Be- und Entliftung) sicher gestellt werden.

Y:\2018\18042_BPL WG BahnstraBe Stidtelner StraBe Markkleeberg\LPH-3\ABG\2020-08-12_Satzungsunterlagen_final\Begriindung_TF\eb2020-07-30_Satzung.docx Seite
79 von 106



Wohngebiet Bahnstr./Stadtelner Str. Bebauungsplan der Innenentwicklung 'I
GroBe Kreisstadt Markkleeberg gem. § 13 a BauGB
Satzung

Y o>
o

Dies wird mit der getroffenen Festsetzungen gesichert.

Fir R&ume mit tblichen Abmessungen und FenstergréBen werden Fenster der Fassaden mit einem
maBgeblichen AuBenlarmpegel L a > 60 dB mit einer Schallddmmung von ca. 35 bis 40 dB im ein-
gebauten Zustand (entspricht Fenstern der Schallschutzklasse SSK 1) erforderlich sein. Im Inneren
des Planungsgebietes konnen je nach Abschirmung entsprechende Abschlage vorgenommen wer-
den.

16.12 Mit Geh-, Fahr-und Leitungsrechten zu belastende Flachen [§ 9 Abs.1 Nr. 21
BauGB]

Textliche Festsetzung:

TF17

Fiir die planzeichnerisch festgesetzten Fldchen (3 m Breite), die mit Geh-und Fahrrechten zu belasten
sind, wird festgesetzt, dass diese Rechte zu Gunsten der fiir die Betreibung der GW-Messstellen zu-
stdndigen Unternehmen ausgesprochen werden, vorliegend LMBV mbH.

Begriindung:

Im Plangebiet sind GW- Messstellen der LMBV mbH vorhanden, die nicht beseitigt werden dirfen
und deren Zuganglichkeit durch die zukinftigen Grundstlickseigentimer zu gewahrleisten ist. Fir
die Pegel, die innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen liegen, ist aus formal-rechtlicher
Sicht eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung der Zuganglichkeit erforderlich. Dies betrifft den Pegel
6618, RW 4526218, HW 5681389,6) Gauss-Kriiger-Bessel RD 83)- siehe Hinweise. Fiir die Pegel, die
sich auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen befinden, ist ein Hinweis im B-Plan ausei-
chend.

16.13 Griinordnerische Festsetzungen [§ 9 Abs.1 Nr. 25a, b BauGB]

Die grUnordnerischen und artenschutzrechtlichen  Festsetzungen werden mit der
Bezeichnung ,,F* gefiihrt.

Zeichnerische Festsetzung:

Es werden allgemeine textliche Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundstiicke ohne konkreten
Fldchenbezug getroffen.

In der Planzeichnung werden Fldchen fiir die Anlage von Bepflanzungen sowie fiir den Erhalt von
Griinbestdnden innerhalb der Baugebiete festgesetzt, die durch folgende textliche Festsetzungen wei-
ter bestimmt werden.
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16.13.1 Begriinung der Baugrundstiicke

Textliche Festsetzung:

F1 (ohne planzeichnerischen Bezug)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind die privaten Grundstticksfldchen wie folgt zu
begriinen: Je vollendete 200 m? Grundstiicksfléiche ist mindestens ein Laubbaum, Mindestqualitcit
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 14 - 16 cm Stammumfang anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Vorhandene Laubbdume mit einem Mindeststammdurchmesser von 20 cm in 1,30 m Héhe, die er-
halten und bei Abgang ersetzt werden, kénnen dabei angerechnet werden.

Textliche Festsetzung:

F 2 (ohne planzeichnerischen Bezug)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist pro Grundstiick ein Laubbaum Mindestqualitit Hochstamm,
3 x verpflanzt, mit Ballen, 14 - 16 cm Stammumfang anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dieser
ist an der westlichen Grundstiicksgrenze in einem Abstand von 2 m zur Grundstiicksgrenze zu pflan-
zen.

Begriindung:

Die Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundstiicke soll ein Mindestmal an Durchgriinung des
Baugebietes sichern und damit zur Attraktivitat des Standortes beitragen.

Gerade in neuen Eigenheimgebieten ist festzustellen, dass keine groBen Baume mehr gepflanzt
werden mit dem Effekt, dass die Gebiete nur durch die Bebauung gepragt sind. Dartiber hinaus
tragen GroBbaume zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei und bieten gerade der Avifauna Nist-
und Aufenthaltsmoglichkeiten.

Die Festsetzung F 2 fur die Reihenhduser hat neben den oben genannten Aspekten weiterhin eine
gestalterische Funktion, indem der StraBenraum durch eine Baumreihe aufgewertet wird. Im Sinne
der effektiven Nutzung der Flachen fir die privaten Baugrundstiicke soll im 6ffentlichen StraBen-
raum keine Baumreihe gepflanzt werden und statt dessen die ohnehin auf dem Baugrundstiick
nachzuweisenden Baume am westlichen Grundstiicksrand, und damit in den StraBenraum hinein-
wirkend, gepflanzt werden.

16.13.2 Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung sind die Einzelbaumpflanzungen und die zu bepflanzenden Flédchen festgesetzt.

Y:\2018\18042_BPL WG BahnstraBe Stidtelner StraBe Markkleeberg\LPH-3\ABG\2020-08-12_Satzungsunterlagen_final\Begriindung_TF\eb2020-07-30_Satzung.docx Seite
81 von 106



Wohngebiet Bahnstr./Stadtelner Str. Bebauungsplan der Innenentwicklung 'I
GroBe Kreisstadt Markkleeberg gem. § 13 a BauGB
Satzung

Y o>
o

Textliche Festsetzung:

F3

Am planzeichnerisch festgesetzten Standort innerhalb der Fldche F 3 ist ein groBkroniger Laubbaum
der Pflanzenauswabhlliste 1 in der Mindestqualitit Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 14 - 16 cm
Stammumfang, anzupflanzen.

Zusdtzlich ist auf der planzeichnerisch festgesetzten Fléiche F 3 pro 2 m? mindestens ein Strauch der
Pflanzenauswabhlliste 2 in der Mindestpflanzqualitdt verpflanzter Strauch, 60-80 cm hoch, anzupflan-
zen. Vorhandene Strducher, die erhalten und bei Abgang ersetzt werden, kbnnen dabei angerechnet
werden.

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Die Baumpflanzung kann bei der Bemessung von Ersatzpflanzungen nach Gehélzschutzsatzung an-
gerechnet werden.

Begriindung:

Die Einzelbaumpflanzung soll die bereits vorhandene Baumreihe aus drei groBkronigen Laubbau-
men am Nordrand des Plangebietes ergdanzen und damit stadtebaulich und 6kologisch aufwerten.

Die Festsetzung zur flachenhaften Strauchanpflanzung - ggf. unter Einbeziehung vorhandener
Straucher, die erhalten werden - unter den Baumen soll der attraktiven Eingriinung des Baugebietes
dienen und damit zur Attraktivitat des Standortes beitragen.

Die Straucher tragen auch zur Aufwertung der Flachen im Nahbereich der Wohngeb&aude bei und
bieten Végeln, Insekten u.a. Tieren Aufenthaltsmoglichkeiten und Nahrung.

Die Anrechnung der im B-Plan festgesetzten Baume mit der entsprechenden Qualitét ist somit ein
Vorgriff auf die mit Vollzug des B-Plans erforderlichen Ersatzpflanzungen. Der B-Plan legt fur diese
die gestalterisch sinnvolle und begriindete Lage fest.

16.13.3 Begriinung von Stellplatzanlagen und sonstigen Flichen

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung sind die Einzelbaumpflanzungen und die zu begriinenden Fldchen festgesetzt.

Textliche Festsetzung:

F4

An den planzeichnerisch festgesetzten Standorten innerhalb der Fléchen F 4 ist jeweils ein groBkroni-
ger Laubbaum der Pflanzenauswahlliste 1 in der Mindestqualitét Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Bal-
len, 14 - 16 cm Stammumfang, anzupflanzen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Die planzeichnerisch festgesetzten Fldchen F 4 sind mit einer standortgerechten Rasenansaat zu be-
griinen sowie dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
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Die Baumpflanzungen kénnen bei der Bemessung von Ersatzpflanzungen nach Gehélzschutzsatzung
angerechnet werden.

Begriindung:

Die Festsetzung der drei Einzelbaumpflanzungen soll der attraktiven Durchgriinung des Baugebie-
tes dienen und damit zur Attraktivitat des Standortes beitragen.

Die Baume tragen auch zur Aufwertung der Flachen im Nahbereich der Wohngebaude bei und
bieten Végeln, Insekten u.a. Tieren Aufenthaltsmoglichkeiten und Nahrung.

Die Anrechnung der im B-Plan festgesetzten Baume mit der entsprechenden Qualitét ist somit ein
Vorgriff auf die mit Vollzug des B-Plans erforderlichen Ersatzpflanzungen. Der B-Plan legt fir diese
die gestalterisch sinnvolle und begriindete Lage fest.

16.13.4 Erhalt von Bidumen

Textliche Festsetzung:

F5

Die planzeichnerisch festgesetzten Bdume sind zu erhalten. Bei einem Abgang sind Ersatzpflanzungen
in der Qualitdt einheimischer, groBkroniger Laubbaum am selben Ort in maximal 5 m Entfernung
vom alten Standort, in der Pflanzqualitit gemdlB Anlage 2 der Gehélzschutzsatzung der Stadt Mark-
kleeberg vorzunehmen.

Begriindung:

Auf der Grundlage einer Baumbestandserfassung und Bewertung wurden auch stadtebaulich er-
haltenswerte Baume identifiziert und zum Erhalt festgesetzt.

Diese tragen wesentlich zur Umgriinung und Gestaltung des Gebietes mit Wirkung nach auBen bei.
16.14 ArtenschutzmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches
[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

F6  Anlage einer vegetationsarmen, iiberwiegend sandigen Ansiedlungsfldche fiir
Wildbienen
Zeichnerische Festsetzung:

In der Planzeichnung werden Fldchen festgesetzt, auf denen artenschutzbezogene Malsnahmen, hier
vorrangig zur Sicherung des Erhaltungszustandes der Wildbienen, speziell von in Sandbéden nistende
Bienen dienen. Gleichzeitig werden damit auch Lebensrdume fiir die Blaufliigelige Odlandschrecke
geschaffen.

Textliche Festsetzung:

Die planzeichnerisch festgesetzte Fldche F 6 ist zu 75% als Rohbodenfldche mit iberwiegend Sand
auszubilden. Dabei ist vorzugsweise das im Gebiet bereits vorhandene entsprechende Substrat zu ver-
wenden.
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Auf den tibrigen Fldchen sind zwei Totholzhaufen und ein Sandhaufen wie folgt anzulegen:
»  Totholzhaufen von mindestens 1 m3 vorzugsweise aus gréBeren Wurzelresten und Totholz-
stammabschnitten und -dsten aus den Baumfdllungen im Plangebiet
» ldnglicher Damm aus Sand-Kies-Gemisch von mindestens 4 m? vorzugsweise aus dem im
Gebiet bereits vorhandenen entsprechenden Substrat
Die tibrigen Flcichen, vorzugsweise im Siiden und Osten der MaBBnahmenfléiche, sind nach Herstellung
einer offenen Bodenfldche ohne Vegetation mit einer wildbienenfreundlichen Stauden-Bliihmischung
liberwiegend aus Korbbliitlern anzusden.
Die Flcichen sind in mindestens 5-jéhrigem Turnus von Gehélzaufwuchs, Neophyten und Hochstauden
zZu befreien.

Begriindung:

Es ist bei Durchfiihrung der Planung keine Sicherung der nachgewiesenen Flachen fir die Wildbie-
nen moglich. Die Flache im Slidosten des Plangebietes eignet sich aufgrund ihrer Lage und Anbin-
dung an weitere Griinstrukturen als MaBnahmenflache bzw. Ausweichstandort fiir Wildbienen, de-
nen mit der Umgestaltung, Versiegelung und Bebauung des Plangebietes Lebensraume verloren-
gehen.

Die textliche Festsetzung regelt die Ausgestaltung der Flache. Die Flache ist in der Planzeichnung
als selbststandige Flache auBerhalb von privaten Grundstlicksflache festgesetzt, um sie dem Zugriff
intensiver Nutzung zu entziehen.

Die MaBnahmenflache stellt derzeit eine dicht von junger Geholzsukzession (Weiden, Spitzahorn,
randlich auch Robinie und Brombeere) bewachsene Flache dar, die zu berdumen ist. Im Planzustand
wird die Flache durch eine Carportreihe nach Norden hin abgeschirmt.

Die Ausbildung von Rohbodenflachen mit Sand und der Sandhaufen dienen einigen der im Plan-
gebiet derzeit vorkommenden Wildbienen als Niststellen, wahrend andere im Totholz Nistplatze
finden.

Um auch entsprechende Nahrungsquellen fir Wildbienen anzubieten, sollen die ibrigen Flachen
mit Korbblitlern und anderen geeigneten Pflanzenarten (mehrjahrige Stauden) eingesat werden.
Eine Anpflanzung von Strauchern soll daher nicht erfolgen.

Eine regelméaBige Pflege ist flr den Erhalt des Charakters der Flache erforderlich.
Es wird eine Umsetzung der MaBnahme im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten empfohlen.

Mit dieser MaBnahme werden gleichzeitig geeignete Teil-Lebensraume fiir die Blaufliigelige Od-
landschrecke, eine besonders geschitzte Heuschreckenart, die ebenfalls im Plangebiet nachgewie-
sen wurde, geschaffen.

Im stadtebaulichen Vertrag wird die Erhaltung der Flache im Zustand der Erstanlage sowie deren
Pflege nochmals rechtlich gesichert.
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F 7: Nistkasten

Es werden artenschutzbezogene Festsetzungen fir insgesamt sechs im Jahr 2019 durch Brutvogel
genutzte Nistkdsten sowie einen Ersatznistkasten fur eine als Nistplatz genutzte Baumhdohle getrof-
fen:

Textliche Festsetzung (mit Bezug auf die Kennzeichnung in der Planzeichnung)
F7 a Umhdngen der vorhandenen, 2019 besetzten Nistkdsten 6, 14 und 16 als

CEF-MaBnahme fiir Kohlmeisen und den Hausrotschwanz

Die vorhandenen 2019 besetzten Nistkdsten 6, 14 und 16 sind wie folgt durch Umhdngen an einem
Baum in einer Héhe ab 4,00 m anzubringen:

»  Nistkasten 6: Anbringen an Baum Nr. 31 (Ahorn)
»  Nistkasten 14: Anbringen an Baum Nr. 2 (Ahorn)
»  Nistkasten 16: Anbringen an Baum Nr. 41 (Linde)

Die Nistkdsten sind im Winterhalbjahr zwischen Oktober und Februar umzuhdngen und regelmdBig
zu pflegen. Die CEF-MaBBnahmen (hier: Nistkdsten) sind dinglich zu sichern.

F7 b Anbringen jeweils eines Nistkastens als CEF-MaBnahme fiir den Gartenrotschwanz
und die Kohlmeise

Es sind zwei Ersatznistkdsten wie folgt an einem Baum in einer Héhe ab 4,00 m anzubringen:

»  ETl:ein geeigneter Nistkasten fiir die Kohlmeise (Durchmesser Einflugloch 32 mm), Anbringen
an den Baum Nr. 4 (Kirsche)

»  E2:ein geeigneter Nistkasten fiir den Gartenrotschwanz (Halbhéhle), Anbringen an den Baum
Nr. 32 (Linde)

Die Nistkdsten sind rechtzeitig vor der, auf die Entfernung der vorhandenen Nistkdsten bzw. Fillung
der Nistbdume folgenden, Brutsaison aufzuhdngen und regelmdBig zu pflegen. Die CEF-MaBnahmen
(hier: Nistkdsten) sind dinglich zu sichern.

F7c Erhalt der vorhandenen, 2019 besetzten Nistkdsten 12 und 17 als
VermeidungsmaBnahme fiir die Blaumeise

Die vorhandenen Nistkcisten 12 und 17 sind dauerhaft zu erhalten und regelmdBig zu pflegen. Die
Nistkdsten sind dinglich zu sichern.

Bei Féllung des Baumes Nr. 3 ist der Nistkasten 17 durch Umhdngen im Winterhalbjahr zwischen
Oktober und Februar in Abstimmung mit der UNB an einem geeigneten Baum innerhalb des Plange-
bietes in einer Hohe ab 4,00 m anzubringen.
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Begriindung:
Fur die besetzten Nistkdsten bzw. die in Nistkasten britenden Hohlen- und Halbhdhlenbriter, die
in Baumen hédngen, fur die eine Baumfallung geplant oder nicht ausgeschlossen ist - hier: Nistkasten

6, 10, 16 (jeweils Kohlmeise) und 14 (Hausrotschwanz) - sollen als CEF-MaBnahme (vorgezogene
AusgleichsmaBnahme bzgl. Artenschutz)

» die drei vorhandenen, geeigneten Nistkasten umgehadngt werden (GroBraumkasten 6 und
16 - Kohlmeise, Halbhdhlenkasten 14 - Hausrotschwanz)

» fur den vierten (Rundkasten 10 - Kohlmeise) ein geeigneter Ersatznistkasten aufgehangt
werden

»  flr den voraussichtlich verlorengehenden Brutplatz des Gartenrotschwanzes in einer Baum-
hohle des Obstbaumes Nr. 5 ein geeigneter Ersatznistkasten aufgehangt werden.

Die Anbringung soll an den bereits im B-Plan festgesetzten, mit der UNB abgestimmten geeigneten
Standorten/Baumen im Plangebiet - voraussichtlich bereits im Winterhalbjahr 2019/20 - stattfinden.

AuBerdem wird als VermeidungsmaBnahme der Erhalt der vorhandenen 2019 besetzten Nistkas-
ten 12 und 17 festgesetzt, da sich hier kein Ersatzerfordernis ergibt.

Der von der Blaumeise besetzte Nistkasten 17 in Baum Nr. 3 (Weide) sowie der Nistkasten 12 mit
Nistmaterial in Baum Nr. 2 (Ahorn) sollen hangen bleiben und erhalten werden. Da der Ahorn zum
Erhalt festgesetzt ist und auch die Weide auBerhalb eines Baufensters steht, kann dazu eine Fest-
setzung im B-Plan getroffen werden.

Im stadtebaulichen Vertrag werden die MaBnahmenumsetzung und die Pflege der Nistkasten
zusatzlich rechtlich gesichert.
16.15 ArtenschutzmaBnahme auBBerhalb des Geltungsbereiches

[§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB]

Anlage eines gestuften Gebiischsaums als FCS-MaBnahme fiir den Neuntoter

Erfordernis der externen MaBnahme:

Um einen Ersatzlebensraum fiir den Neuntoter zu schaffen, wird aufgrund der geplanten Umnut-
zungen und zu erwartenden Storungen im B-Plangebiet die Anpflanzung von Dornenstrauch-
hecken als gestufter Geblschsaum auf dem nahe gelegenen Flurstliick 216/17 der Gemarkung
GroBstadteln (Flache Am Schachtweg) im Eigentum der Stadt Markkleeberg als externe Arten-
schutzmaBnahme (FCS-MaBnahme) herangezogen.

Dabei sind Heckenstrukturen in einer Gesamtlange von 85 m anzulegen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten.
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Zuordnungsfestsetzung:

Zur Kompensation von mit dem B-Plan verbundenen zu erwartenden, nicht im rdumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ausgleichbaren, Beeintrcichtigungen des Neuntdters wird als FCS- MaB-
nahme die folgende artenschutzbezogene MaBnahme auf dem Flurstiick 216/17, Gemarkung GroB3-
stddteln, der Stadt Markkleeberg herangezogen, die dem Plangebiet vollstindig zugeordnet wird:

Inhaltliche Festsetzung:

F8 Anpflanzung von zwei zweireihigen Dornenstrauchhecken als gestufter
Gebiischsaum als FCS-MaBnahme fiir den Neuntoter

Auf den in dem Plan in Anhang Ill dargestellten Flidchen F 8 mit einer GesamtfldchengrdBBe von 255
m? ist jeweils eine zweireihige Dornenstrauchhecke in einer Gesamtbreite von 3 m anzulegen. Dazu
ist pro 3 m? ein Dornenstrauch der Pflanzenauswahlliste 3 in der Mindestpflanzqualitcit verpflanzter
Strauch, 60-80 cm hoch, anzupflanzen.

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
Begriindung:

Mit der Umgestaltung, Versiegelung und Bebauung des Plangebietes geht ein Lebensraum des im
Plangebiet als Brutvogel nachgewiesenen Neuntoters verloren.

Zum Lebensraum des Neuntdters gehéren Dornenstraucher, die er zum AufspieBen seiner Nahrung
und als Brutplatz nutzt.

Um einen Ersatzlebensraum fiir den Neuntoter zu schaffen, wird aufgrund der zu erwartenden Sto-
rungen im B-Plangebiet die Anpflanzung von Dornenstrauchhecken als gestufte Gebiischsaum-
strukturen auf einem geeigneten Flurstlck der Stadt Markkleeberg in der Nahe des B-Plangebietes
vorgenommen. Die FCS- MaBnahme dient dem Ziel der Sicherung des Erhaltungszustandes des
Neuntdters.

Die fur die Dornenstrauchpflanzung vorgesehenen Flachen ziehen sich unmittelbar &stlich vorhan-
dener Gehdlzstrukturen (hier: Obstgehdlzreihe mit Pflaumen und Mirabellen sowie im Stiden einige
Eichen) entlang, weiter 6stlich befinden sich locker gehdlzdurchsetzte Gras-Staudenfluren, so dass
eine enge Verzahnung des Gebiischsaumes mit weiteren fir den Neuntdter geeigneten Vegetati-
onsstrukturen gegeben ist.

16.16 Aufschiebend bedingte Festsetzung fiir die Wohnnutzung
[§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB]

Textliche Festsetzung:

TF 18

GemdfB § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist eine Wohnnutzung in den Baugebieten WA 1, WA 2 und WA 3 erst
zuldissig, wenn im festgesetzten Baugebiet WA 4 der abschirmende Gebdudekdrper in geschlossener
Bauweise mit einer zwingenden ostseitigen Traufhdhe von 11,00 m lber der festgesetzten Bezugshéhe
in Gdnze errichtet ist.
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Begriindung:

Diese aufschiebend bedingte Festsetzung regelt, dass eine Bebauung der Grundstiicke in den Bau-
gebieten WA 1 bis WA 3 - erst zuldssig ist, wenn die festgesetzte Reihenhauszeile (WA 4) mit ihrer
Larmschutzfunktion komplett errichtet und damit wirksam ist. Nur unter dieser Bedingung sind die
zuldssigen Immissionsgrenzwerte einzuhalten. Insofern muss zur Sicherung gesunder Lebensver-
héltnisse diese spezielle Bedingung eingehalten werden. Eine alternative Losung fir die Sicherstel-
lung der zulassigen Immissionsgrenzwerte ist nicht gegeben.

17 Nachrichtliche Ubernahmen([§ 9 Abs. 6 BauGB]

171 Denkmalschutz

Die ehemalige Villa auf dem Flurstlick 197/1 unterliegt gem. Sachsischem Denkmalschutzgesetz
(SachsDSchG) dem baulichen Denkmalschutz. Es wird geflihrt als Villa Blickel, Einzeldenkmal,
Wohnhaus, offene Bebauung mit der Objekt-Nr. 09256125.

18 Ortliche Bauvorschriften [§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 SichsBO]

18.1 Dachform und Dachneigung

Textliche Festsetzung

TF19

1) Fur die Hauptbaukérper sind die zeichnerisch festgesetzten Dachformen ausschlieBlich zulds-
sig. Sonder- oder Unterformen, z. B. Kriippelwalmdcicher, Zwerchgiebelddcher, mit Dachfld-
chen aus Pultddchern ohne gemeinsamen First nachempfundene Sattel- oder Walmddcher,
sind nicht zuldssig.

2) Im WA 4 ist im Fall der Ausbildung eines Pultdaches eine maximale Dachneigung von
15 “zuldssig.

3) Generell ist die Neigung der Déicher im Baugebiet WA 4 einheitlich zu gestalten. Die Neigung
(st durchgehend nach Osten hin auszurichten.

Begriindung:

Im Baugebiet WA 1 sollen ausgehend von der umgebenden baulichen Situation lediglich Sattel-
und Walmdacher zugelassen werden, um eine einheitliches StraBenbild zu sichern. In Verbindung
mit der Festsetzung zur Firstrichtung fur diesen Bereich wird ein MindestmaB an Gestaltungsvor-
schriften festgelegt.

De Ausschluss von Zeltdachern, in Verbindung mit der festgesetzten zulassigen Geschossigkeit soll
das Entstehen von eingeschossigen Bungalows verhindern, da diese im Gebiet untypisch sind.

Andere Dachformen sind fir die Hauptgebaude explizit ausgeschlossen, weil sie das in der Umge-
bung vorgepragte Erscheinungsbild stéren wirden.
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So driicken z.B. Krippelwalmdacher mehr eine landlich/dorfliche Bauweise aus, die in der Umge-
bung nicht vorhanden ist.

Die Festsetzungen gelten nur fir die Hauptbaukorper, um fir etwaige Nebengebdude oder Gara-
gen ausreichend Spielraum zu belassen. Dafiir kdnnen typischerweise auch Flachddcher zur Anwen-
dung kommen.

Fur geneigte Dacher auf Hauptgebauden wie Sattel-/Walmdacher sollen Dachneigungen von min-
destens 25 ° und maximal 42 ° zulassig sein, da dies den Rahmen der umgebenden Gebaude dar-
stellt, an dem sich die Kubatur und Form der neuen Gebaude orientieren soll.

Fur das an der vorhandenen Villa orientierte Baugebiet WA 3 wird eine Dachneigung von 35 ° bis
42 ° zugelassen. Damit kdnnen sowohl mdgliche Satteldacher als auch Walmdéacher ausgefiihrt
werden.

Fur das Baugebiet WA 4 werden als Dachform das Flachdach und das Pultdach mit einer Neigung
von max. 15° zur Ostseite hin festgesetzt, da dies flr die Reihenhduser die addquate Dachform
darstellt.

Maoglich ist mit dieser Festsetzung bei Realisierung einer Staffelgeschosslosung neben dem Flach-
dach auch ein Pultdach. Die maximale GroBe des Staffelgeschosses ist per textlicher Festsetzung
TF 5 festgelegt und wird im Zusammenspiel mit der vorliegenden Festsetzung wirksam. Mit diesen
beiden Festsetzungen soll die erwiinschte stadtebauliche Ordnung gesichert und ein UbermaRB an
Varianz verhindert werden, die zu einem uneinheitlichen Bild in diesem Bereich flihren wiirde.

Die mit der Festsetzung der Dachform einher gehenden Festsetzungen zur Dachneigung sollen die
Umsetzung des beabsichtigten Bebauungskonzeptes hinsichtlich einer gewollten Einheitlichkeit ei-
nerseits und des Offenhaltens eines gewissen Gestaltungsrahmens sichern.

Fir das Pultdach wird eine maximale Neigung von 15 ° festgesetzt, da dies sowohl in Bezug auf das
Erscheinungsbild als vertraglich angesehen wird und dartiber hinaus auch eine Begriinung des Da-
ches mit den bekannten positiven Wirkungen auf den Naturhaushalt zulasst.

Die Dachneigung im WA 4 ist einheitlich zu gestalten. Dies ist eine zwingend erforderliche Festset-
zung. Die Realisierung dieser Vorgabe ist jedoch mit den Mitteln der Baugesetzgebung nicht rechts-
sicher zu steuern. Insofern wird im Vertrag zwischen der plangebenden Kommune und dem Pro-
jekttrager vereinbart, dass die Hausgruppe vollstandig in einem Zuge und mit einheitlicher Dach-
form und-Neigung zu errichten ist.

Ein Neigungswechsel zwischen den Reihenhdusern gestalterisch ist unerwiinscht und funktional
auch nicht sinnvoll ist, da auf Grund der Larmschutzfunktion die Kubatur per Festsetzung ohnehin
bestimmt ist.
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18.2

Dacheindeckung

Textliche Festsetzung

TF 20

Ftir Doppelhduser sowie die Gebdude der Hausgruppe (Reihenhduser) ist ein einheitliches

Bedachungsmaterial zu verwenden.

Begriindung:

Doppelhdusern erscheinen als ein Baukorper, deshalb sollte die maBgebende duBere Gestaltung

des Baukorpers, im Sinne einer Mindestgestaltung, zwischen beiden Teilen des Doppelhauses ab-

gestimmt sein. Wesentliches Merkmal dabei ist die Dacheindeckung.

18.3

Dachgauben

Textliche Festsetzung:

TF 21

Die Gesamtldnge von Dachgauben darf maximal 1/3 der zugeordneten Trauflinge betragen.

Der Abstand von Dachgauben zum Ortgang muss mindestens 1,5 m betragen.

Begriindung:

GroBe Dachgauben kdénnen das duBere Erscheinungsbild der Gebaude in hohem MalBe beeinflus-

sen. Einem ibermaBigen Dachausbau soll in diesem Sinne entgegen gewirkt werden.

18.4

Einfriedungen

Textliche Festsetzungen:

TF 22
1)

2)

3)

5)

Einfriedungen sind nur als durchléissige Zdune und Hecken zuldissig. Dazu darf die Sockelh6he
bei Zdunen maximal 10 cm betragen.

Zdune und Hecken zu éffentlichen StraBBen sind bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m zulds-
sig, gemessen ab dem Héhenniveau der angrenzenden StraBe.

Im WA 4 sind bei Hausgruppen auf der Grenze zwischen zwei aneinander gebauten Gebduden
Einfriedungen als Hecken oder undurchldssige Zéune bis zu einer Héhe von 2,0 m und einer
Ldnge von 2,00 m ab der jeweiligen GebdudeauBenwand zuldssig. Vor- und Riickspriinge von
Gebduden sind auf diese Ldnge anzurechnen.

Im WA 4 sind Einfriedungen als Hecken und Zdune gegentiber der Verkehrsflciche besonderer
Zweckbestimmung mit der Nutzung private Stellpldtze und Carports bis zu einer Héhe von
2,0 m zulassig.

Miilltonnenabstellpldtze sind gegen Einblicke abzuschirmen oder in Bauteile einzubeziehen
oder mit Hecken zu umpflanzen.
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Begriindung:

Die Festsetzung, dass nur durchlassige Zaune und Hecken zuldssig sind, dient der Durchlassigkeit
der Einfriedungen fur Kleintiere. Der Verzicht auf Mauern und Sichtschutzzdune und die Begren-
zung auf 1,20 m Hohe zur StraBe verbessert die optische Durchlassigkeit, gewdhrleistet aber ande-
rerseits eine hinreichende Abgrenzung zwischen 6ffentlichen und privaten Bereich.

Aus Grinden der Ricksichtnahme auf nachbarschaftliche Privatsphare dirfen Einfriedungen zwi-
schen Doppelhdusern und Hausgruppen bis zu 2 m hoch sein und 2 m in den Garten reichen.

Die Einfriedungen der Randgrundstlicke zu den Gemeinschaftsstellplatzen im WA 4 kdnnen bis zu
einer Hohe von 2 m ausgefiihrt werden. An den Stellplatzanlagen ist im Gegensatz zu den anderen
Grundstiicksgrenzen mit einem erhdhten Verkehr durch parkende PKW zu rechnen.

Die Regelung dient dazu, die Anwohner zu schiitzen und den Nachteil gegeniiber den abliegenden
Grundstiicken in gewisse Weise auszugleichen.

Miilltonnen werden im Regelfall in den Vorgdrten der Wohngrundstiicke in der Nahe zu den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen untergebracht. Die Festsetzung lber die Abschirmung dient einer wirk-
samen Verhinderung von das StraBenbild beeintrachtigendem Aufstellen ungeschitzter Miillton-
nen.

18.5 Werbeanlagen

TF23

1) Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss sowie bis zur Fensterbriistung im ersten Obergeschoss
zuldssig.

2) Dauerhaffte, zeitlich unbegrenzte Werbeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung sind un-
zuldssig.

3) Die Fliche der Werbeanlagen darf die GréBe von 1 m? nicht (iberschreiten. Die Errichtung von
Fahnenmasten ist unzuldssig.”

Begriindung:

Werbeanlagen sind ohnehin nur fiir die mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung re-
levant. Auf Grund des Ausschlusses der einzelne Nutzungen- ,Sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Tankstellen, Gartenbaubetriebe” (ausnahmsweise) sowie von der Versorgung des Gebietes
dienende Laden, Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke, Schank-und Speisewirt-
schaften (regelmaBig) sind die moglichen zu bewerbenden Nutzungen sehr eingeschrankt.

Denkbar ware dies u. a. flr soziale und gesundheitliche Einrichtungen sowie kleine Verkaufseinrich-
tungen bis 50 m? Verkaufsflache (Markkleeberger Laden).

GroBere Werbeanlagen widersprechen dem Charakter eines Wohngebietes.

Dauerhaft leuchtende oder mit Blink- und Wechselbeleuchtung strahlen in der Nacht unzuldssig
stark und kénnen die Nachtruhe der Anlieger beeintrachtigen.
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18.6 Brandschutz
TF 24

Die der benachbarten Carportanlage zugewandte Giebelwand des nérdlichen und siidlichen Reihen-
endhauses des Baugebietes WA 4 ist zwingend als Brandwand auszufiihren.

[§ 89 Abs. 1 Nr. 6 SachsBO]
Begriindung:

Zusammen mit der Festsetzung zum gem. § 6 SachsBO abweichenden Mal3 der der Abstandsflachen
(siehe TF 8) soll die vorliegende Festsetzung die erforderlichen Voraussetzungen- hier in Bezug auf
den Brandschutz rechtsverbindlich sichern. Dazu gibt der § 89 Abs. 1 Nr. 6 SachsBO die Mdglichkeit.

Als Voraussetzung dafiir ist benannt, dass diese Moglichkeit zur Verwirklichung einer stadtebauli-
chen Satzung erforderlich ist und eine ausreichende Belichtung sowie der Brandschutz gewahrleis-
tet sind. Diese Bedingungen sind im vorliegenden Fall eingehalten. Die Carportanlage wirkt sich
durch ihre geringe Hohe nicht negativ auf die siidlich benachbarte Reihenhausbebauung aus.

18.7  Anzahl der Pkw-Stellpladtze

TF 25

Je Wohneinheit sind zwei Stellpldtze zu errichten.
[§ 89 Abs. 1 Nr. 4 SachsBO]

Begriindung:

Die Sachsische Bauordnung ermdglicht es, im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften,...."die Zahl,
GroBe und Beschaffenheit der Stellplatze und Garagen sowie Abstellplatze fir Fahrrader (§ 49 Ab-
satz 1), die unter Berlicksichtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, der Bedurfnisse
des ruhenden Verkehrs und der ErschlieBung durch Einrichtungen des 6ffentlichen Personennah-
verkehrs fur Anlagen erforderlich sind, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr mit Kraftfahrzeugen
oder Fahrradern zu erwarten ist (notwendige Stellplatze und Garagen sowie Abstellplatze flr Fahr-
rader), einschlieBlich des Mehrbedarfs bei Anderungen und Nutzungsanderungen der Anlagen so-
wie die Ablosung der Herstellungspflicht, deren Voraussetzung und die Hohe der Abldsung ..." zu
regeln.

Da in einem Angebotsbebauungsplan die konkrete Anzahl der Stellplatze nicht sinnvoll festsetzbar
ist, wird ausgehend von den Richtzahlen in § 89 SachsBO, hier speziell Pkt. 49.1.2- Richtzahlen — das
Mittel des Verhaltnisses- also konkret 2 STPL pro Wohneinheit gewahlt, um diesen Belang zu regeln.

Die Festsetzung, dass mindestens zwei Stellplatze je Grundstlick herzustellen sind, ist der steigen-
den Mobilitat der Bevolkerung geschuldet. Heute sind zwei PKW pro Haushalt keine Seltenheit.
Zudem sind auch die Besucherstellplatze zu berilcksichtigen. Da im Plangebiet werden Einfamilien,-
Doppel-, und Reihenhauser entstehen werden, ist davon auszugehen, dass Uberwiegend mehrere
Personen eine Wohneinheit bewohnen und damit der Stellplatzbedarf gegenliber Wohneinheiten
in Mehrfamilienhdusern grofBer ist.
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Um den o&ffentlichen Verkehrsraum vom ruhenden Verkehr zu entlasten und die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen auf ein Mindestmal beschranken zu kénnen, wurden deshalb die gemaB VwVSachsBO
geforderten ein bis zwei Stellplatze je Wohneinheit auf zwei Stellpldtze je Wohneinheit erhoht. Als
Stellplatz kann auch eine Auffahrt zu einer Garage o. a. angerechnet werden, sofern sie in ihren
Abmessungen den Anforderungen eines Stellplatzes genligt. Es wird klargestellt, dass Zufahrten zu
Garage/Carport oder Stellplatze als Stellplatz angerechnet werden kdnnen.

Im speziellen begriindet sich diese Festsetzung durch die konkrete Situation im Umfeld des Bau-
gebietes insofern, als keine 6ffentlichen Stellplatze zur Verfliigung stehen, die eine Entlastung des
Plangebietes, etwa fiir Besucherverkehr bringen wiirden. Insbesondere im Gebiet Krahenfeld sind
in der Regel alle Méglichkeiten ausgeschopft, 6ffentliche Stellplatze zu nutzen.

Aus diesem Grund erscheint es dringend ndtig und berechtigt, ausgehend von den Richtzahlen die
obere Grenze der genannten Abdeckung mit Stellplatzen festzulegen, um auch die Belange der
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu berlicksichtigen.

Stellplatze sind mit Bauantrag durch den jeweiligen Bauherrn nachzuweisen.

19 Kennzeichnungen gemaB § 9 Abs. 5 BauGB

In der Planzeichnung sind die Standorte der Grundwassermessstellen der LMBV gekennzeichnet —
siehe auch dazugehdrige Hinweise Pkt. 20.4.

Weiterhin sind in de Planzeichnung unterirdische Hohlrdume gem. § 8 SachsHohlIrVO (gesamtes
Plangebiet) gekennzeichnet.

Zur Umsetzung der Artenschutzrechtlichen MaBnahmen ,Nistkdsten” sind - auch zur Bezugnahme
auf die textliche Festsetzung - zu erhaltende, umzuhdngende Nistkasten und neue Nistkastenstan-
dorte gekennzeichnet.
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20 Hinweise

20.1 Hinweise zum Schallschutz

Im Wohngebiet WA 4 sollte das Mittel des grundrissorientierten Bauens- Anordnung von Schlaf-
und Kinderzimmern zur larmabgewandten Seite- genutzt werden.

Begriindung:

Uber die Festsetzung TF 16 hinaus wird empfohlen, die besonders schutzwiirdigen Raume der
Wohngebdude im Wohngebiet WA 4 auf der larmabgewandten Seite, d. h. auf der Seite, die der
Bahnlinie der DB AG abgewandt ist, anzuordnen.

20.2 Hinweise zum Artenschutz und zu Baumfillungen

Zum Schutz von Vogelbruten soll fir die Bauzeit der Zeitraum zwischen 15. Juli und 28. Februar des
Folgejahres gewahlt werden.

Die Entfernung der fir Igel relevanten Strukturen (Brombeeren, Holzhaufen) soll zwischen Ende
September und Ende November stattfinden.

Die Entfernung der Gehdlze erfolgt auBerhalb der Verbotszeit (§39 (5) BNatSchG).
Das Entfernen der Nistkasten soll auBerhalb der Brutperiode stattfinden.

Zur Sicherung der grinordnerischen und artenschutzbezogenen MaBnahmen soll wahrend der
BaumaBnahmen eine Okologische Baubegleitung (6BB) erfolgen, durch die alle Umweltbelange vo-
rausschauend geprift werden. Die 6BB erstellt Protokolle der Begehungen der Baustelle, die max.
10 Werktage nach Erstellung bei der UNB einzureichen und mit geeignetem Fotomaterial zu ver-
tiefen sind.

Die 6BB liberwacht die Entfernung der Geholze, der igelrelevanten Strukturen, das Umhangen und
Anbringen der Ersatznistkdsten sowie die Uberwachung der MaBnahmen fiir die Wildbienen und
den Neuntoter. Umweltrelevante Belange betreffen hierbei insbesondere den Artenschutz, u.a. des
Igels, der Avifauna, Wildbienen. Die 6BB erstellt hierbei Protokolle und reicht diese max. 10 Werk-
tage nach der Begehung der Baustelle ein. Die flr das Vorhaben zu bindende 6kologische Baube-
gleitung (6BB) ist der unteren Naturschutzbehorde (UNB) vor Beginn der Arbeiten schriftlich mitzu-
teilen.

Die Protokolle sind mittels geeignetem Fotomaterial zu vertiefen. Ergeben sich Konflikte, sind diese
sofort der zustédndigen Naturschutzbehorde zu melden und das weitere Vorgehen mit dieser abzu-
stimmen. Im Folgejahr, nach Abschluss der MaBnahmen, ist eine Erfolgskontrolle bezliglich der
Funktionalitat durchzuflihren. Das Ergebnis ist zu protokollieren und bei der uNB einzureichen.

Aus artenschutzfachlichen Griinden soll bei Féllung der Baume Nr. 5, 28, 29, 30 und ggf. 77 eine
Untersuchung auf xylobionte Kafer, Fledermduse und Brutstatten der Avifauna durchgefihrt wer-
den.
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Eventuell notwendige Ausnahmeantrage und Befreiungen (z.B. Gehdlzentfernung, Entfernen von
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten) sind zu beachten. Bei Erfordernis ist ein Antrag auf Befreiung
gemal § 67 BNatSchG zu stellen.

Beziiglich der Zauneidechse kdnnen sich in Abhangigkeit von der 4. Begehung im September mog-
licherweise weitere artenschutzrechtliche Erfordernisse ergeben.

Vor Abriss oder Sanierung des bestehenden Gebaudes (WA 3.1) soll in Abstimmung mit der UNB
eine erneute Uberprifung auf gebdudebewohnende Arten durchgefiihrt und bei auftretenden Fun-
den das weitere Vorgehen mit der UNB abgestimmt werden.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei spateren Abriss-, Anbau-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (z.Zt. § 44
BNatSchG) geregelten - derzeit nicht ersichtlichen, erst spater eingetretenen - Verbote zum Arten-
schutz verstoBen werden, die unter anderem fir alle europadisch geschitzten Arten gelten (z.B. fur
alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist
es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren
oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoren. Bei Zuwiderhandlun-
gen drohen die BuBgeld- und Strafvorschriften der §8 69 und 71a BNatSchG. Die artenschutzrecht-
lichen Verbote gelten unabhéngig davon, ob die bauliche MaBnahme baugenehmigungspflichtig
ist oder nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechende MaBBnahmen im Rahmen bauaufsichtlicher Verfah-
ren verbindlich festgesetzt werden kdnnen.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bau-
vorhaben beeintrachtigt werden kdénnen. Wird ein Bauantrag/Bauanzeige im Herbst oder Winter
gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschitzten Arten, entbindet dies die
Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Friihjahr oder Sommer erneut zu tber-
prifen, ob geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kdnnten.

Die Riicknahme, Anderung oder Erganzung in Bezug auf die Schutz-, Vermeidungs- bzw. Ersatz-
maBnahmen bleibt vorbehalten, falls die Bedingungen und Sachverhalte, die zu den Festlegungen
gefuhrt haben, nicht mehr gegeben sind bzw. sich grundlegend geandert haben.

20.3 Boden- und Baugrunduntersuchungen

Im Plangebiet sind umfangreiche Untersuchungen nach Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV) erforderlich. In den zukiinftigen Freiflachen sind Bodenmischproben aus dem Boden-
horizont 0- 35 cm zu entnehmen und gemaB den Prifwerten der BBodSchV zu untersuchen. Dabei
ist die Nutzungsart ,Kinderspielflachen” zu Grunde zu legen.

Die Untersuchung sollte nach Errichtung der jeweiligen Rohbauten fiir jedes Grundstiick separat
erfolgen. Werden Uberschreitungen der Priifwerte festgestellt, sind zwingend Bodenaustausch-
maBnahmen zu veranlassen. Der Nachweise ist im Genehmigungsverfahren zu fihren.
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Sollen Freiflachen als ,Nutzgarten” erschlossen werden, so ist der Boden bis 60 cm u. GOK (0-0,3m
und 0,3-0,6m) zu untersuchen. Der anstehende Oberboden muss fiir eine gefahrlose sensible Um-
nutzung die Vorgaben der BBodSchV einhalten. Alle geforderten Untersuchungen sind durch ein
qualifiziertes Blro mit Erfahrung in der Altlastenbehandlung und den entspr. Sach- und Fachkun-
denachweisen zu realisieren.

Werden Uberschreitungen der Prif- und MaBnahmewerte gem. BBodSchV Anhang 2 festgestellt,
sind entsprechende BodenaustauschmalBnahmen erforderlich.

Es werden weitere, der jeweiligen Planungsstufe angepasste orts- und vorhabenkonkrete Bau-
grunduntersuchungen nach DIN EN 1997 und DIN 4020 empfohlen.

Sofern Erkundungen mit geowissenschaftlichem Belang (Erkundungsbohrungen, Baugrundgutach-
ten, hydrogeologische Untersuchungen o. 4.) durchgefiihrt wurden oder noch werden, sind die Er-
gebnisse von Behorden des Freistaates Sachsen, der Landkreise, Kreis-freien Stadte und Gemeinden
sowie sonstigen juristischen Personen des 6ffentlichen Rechts unter Verweis auf § 15 des Sachsi-
schen Kreis-laufwirtschafts- und Bodenschutzgesetzes (SachsKrWBodSchG) an das Sachsische Lan-
desamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie zu Gbergeben.

Es besteht eine Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht gegentiber dem LfULG gemal
dem Gesetz Uber die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstatten (LagerstG)
sowie der Verordnung zur Ausfiihrung des Gesetzes lber die Durchforschung des Reichsgebietes
nach nutzbaren Lagerstatten (LagerstGDV).

Wahrend der MaBnahmen auftretende bisher nicht bekannte altlastenrelevante Sachverhalte (z.B.
Auffinden von Abfall, organoleptische Auffalligkeiten im Boden) sind zu dokumentieren. Das Um-
weltamt des Landratsamtes Landkreis Leipzig ist dariiber umgehend zu informieren

Begriindung:

Es ist erforderlich, im nachfolgenden Genehmigungsverfahren die Beachtung der Anforderungen
Belange des Schutzes der menschlichen Gesundheit — hier Wohnnutzung mit Freiflachennutzung-
entsprechend den Vorgaben der Bundesbodenschutzverordnung abschlieBend zu prifen.

Dies kann im Bebauungsplan nicht abschlieBend erfolgen, da es sich um eine Angebotsplanung
handelt und die konkreten Grundstiicksgestaltungen erst im nachfolgenden Verfahren mit Bauan-
tragstellung bzw. Anzeige des Bauvorhabens fix sind.

Die empfohlenen vorhabenspezifischen Baugrunduntersuchungen in der Genehmigungsphase
sollten u. a. Aussagen zur Baugrundschichtung, zu den Grundwasserverhaltnissen sowie eine Aus-
weisung von Homogenbereichen (einschlieBlich Eigenschaften und Kennwerten) hinsichtlich der
gewahlten Bauverfahrensweisen (z. B. Erdarbeiten, Bohrarbeiten) enthalten. Falls sich die bautech-
nischen Vorgaben dndern oder auch die angetroffenen geologischen Verhéltnisse von den erkun-
deten abweichen, sollte eine Uberpriifung und ggf. Anpassung der Baugrunduntersuchung erfol-
gen. Der vorliegende geotechnische Bericht hat gemaB der fiir die Bauleitplanung ausreichenden
Untersuchungstiefe den Charakter einer Voruntersuchung.
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Der Hinweis bzgl. der Ubergabe von geowissenschaftlichen Erkundungen begriindet sich durch die
Vorschriften des SachsKrWBodSchG.

Der Hinweise auf die Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht erfolgt gemaB dem Gesetz
Uber die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstatten (LagerstG) sowie der
Verordnung zur Ausflihrung des Gesetzes Uiber die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutz-
baren Lagerstatten (LagerstGDV).

20.4  Grundwasserwiederanstieg und Grundwassermessstellen der LMBV

Innerhalb des Plangebietes befinden sich folgende GW-Messstellen

» 6616 (RW 4526209, HW 5681476) und
» 6618 (RW 4526218, HW 5681389,6) Gauss-Kriiger-Bessel RD 83

Die Messstellen sind zu erhalten und vor Beschadigung zu schiitzen. Ein Riickbau ist nicht vorgese-
hen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich der ehemalige "Fluchtschacht 5" GroBstddteln. Der
Schacht wurde 2011/2012 erkundet und mit Dammer stabilisiert. Dieser ist in der Planzeichnung
gekennzeichnet (hinweisliche Darstellung). Im Bereich des Fluchtschachtes kann nicht 100 %-ig aus-
geschlossen werden, dass es zu begrenzten Setzungen kommt. Auf weitere, ggf. bestehende Hohl-
rdume wird hingewiesen (siehe Pkt. 20.6).

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Betriebsplanes Grundwasserwiederanstieg ,Braunkoh-
lentagebau Cospuden”; Informationen Uber aktuelle und kiinftige Beeinflussung des Grundwasser-
spiegels sind bei LMBV mbH, Walter-Kéhn-StraBe 2, 04356 Leipzig verflgbar.

Grundwasser kdnnen betonaggressiv sein.
Begriindung:

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der urspriinglich bergbaulich beeinflussten Grundwasser-
absenkung des Tagebaus Cospuden. Nach dem GW-Wiederanstieg haben sich quasi-stationare
GW-Stande eingestellt. Der derzeitige GW-Stand liegt bei ca. +114,5 m NHN. Die ortskonkreten
hydrogeologischen Verhaltnisse kdnnen nur mittels Baugrundgutachten bewertet werden.

Es ist mit saurem Grundwasser und/oder Grundwasser mit erhdhten Sulfatkonzentrationen zu rech-
nen. Ebenfalls liegt eine Belastung mit Schwermetallen vor. Eine Nutzung des Grundwassers (z. B.
Gartenbrunnen) ist damit aus bodenschutzrechtlicher Sicht ausgeschlossen.

Das Vorhandensein von betonaggressiven Grundwassern ist nicht auszuschlieBen.

20.5  Versickerung von Niederschlagswasser

Versickerungsanlagen in Bereichen von Auffillungen sind nur zuldssig, wenn durch geeignete Vor-
untersuchungen nachgewiesen wird, dass diese nicht durch anthropogene Verunreinigungen be-
lastet sind.

Die im sudlichen Teil des Plangebietes vorhandenen sulfatbelasteten Auffillungen (Z 1.2) sind, so-
fern in dem betreffenden Bereich Versickerungsanlagen geplant sind, durch Bodenaustausch zu
beseitigen.
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Es wird empfohlen, die entsprechenden Anlagen gemaR DWA Arbeitsblatt A-138 zu planen, zu errichten
und zu betreiben. Zur Verifizierung des tber die Kornverteilung abgeleiteten Durchlassigkeitsbeiwertes
empfehlen wird die Durchfiihrung ortskonkreter Versickerungsversuche empfohlen.

Begriindung:

Die entsprechenden Anlagen sind gemdl3 DWA Arbeitsblatt A-138 zu planen, zu errichten und zu
betreiben. Der Nachweis ist im Genehmigungsverfahren zu fihren. Bei der Planung der Versicke-
rungsanlagen ist sicherzustellen, dass sich im hydraulischen Einflussbereich keine Verunreinigungen
befinden.

Im sidlichen Teil des Flurstiicks 194/1 liegt eine Sulfatbelastung des Bodens vor, die eine Einstufung
der Boden als Z 1.2 gemaB LAGA 20 zur Folge (LAGA MP2: Z1.2 (Sulfat).

Dabei sind bei Anlage von Versickerungsanlagen fir auf den Baugrundstiicken anfallenden Nieder-
schlagswassers die Vorschriften fir den Umgang mit Boden gem. LAGA 20 TR Boden einzuhalten,
notfalls ist im relevanten Bereich ein Bodenaustausch vorzunehmen.

20.6 Unterirdische Hohlraume

Das gesamte Plangebiet liegt im Bereich mit unterirdischen Hohlraumen nach § 8 Sachsische Hohlraum-
verordnung (SachsHohlrVO). Objektbezogene bergbehdrdliche Mitteilungen sind beim Sachsischen
Oberbergamt einzuholen.

Falls im Rahmen der Planungen Spuren alten Bergbaues angetroffen oder mogliche bergbau-bedingte
Schadensereignisse bemerkt werden, so ist gemaB § 5 SachsHohlrVO das Sachsische Oberbergamt in
Kenntnis zu setzen.

20.7  Auswirkungen des benachbarten Bahnbetriebes

Im Nahbereich des Plangebietes befindet sich eine Gleisanlage der DB AG.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbeson-
dere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Be-
einflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiih-
ren kdnnen.

Grundsatzlich ist bei Planungen zu sichern, dass es zu keinen Beeintrachtigungen oder Beanspru-
chungen von Bahnanlagen und -gelidnde, insbesondere zu Ubernahme von Baulasten kommt.

Auf Grund der Lage des Plangebietes wird auf die Bestimmungen und Auflagen der Eisenbahn-
Bau- und Betriebsordnung (EBO) hingewiesen.

20.8  Archéaologie

Es besteht eine Meldepflicht von Bodenfunden gemal § 20 SachsDSchG sowie eine Genehmigungs-
pflicht nach § 14SachsDSchG fiir Erdarbeiten etc. in Bereichen, die ggf. Kulturdenkmale enthalten.)
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Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten - dies betrifft auch
Einzelbaugesuche - missen im von Bautatigkeit betroffenen Areal durch das Landesamt fiir Archa-
ologie im gesamten Gebiet des B-Planes (d. h. unabhdngig von der raumlichen Disposition der
ErschlieBungstrassen, Baufelder etc.) archdologische Grabungen mit ausreichendem zeitlichen Vor-
lauf zu den geplanten BaumaBnahmen durchgefihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind
sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

20.9 Schutz des Mutterbodens

Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden (nur unbelasteter Mutterboden) ist gemaf § 202 BauGB
und entsprechend der DIN 18915 zu sichern, schonend zu behandeln und im Plangebiet auf den
entsiegelten Flachen wieder einzubauen oder einer sinnvollen Folgenutzung zuzufihren.

20.10 Natiirliche Radioaktivitat- Radonschutz

Aufgrund der Verabschiedung des neuen Strahlenschutzgesetzes und der novellierten Strahlen-
schutzverordnung gelten seit dem 31. Dezember 2018 erweiterte Regelungen zum Schutz vor Ra-
don (88 121 - 132 StrISchG / 8§ 153 - 158 StrISchV).

Erstmalig wurde zum Schutz vor Radon ein Referenzwert fiir die Gber das Jahr gemittelte Radon-
222-Aktivitats-konzentration in der Luft von 300 Bg/m? fiir Aufenthaltsraume und Arbeitsplatze in
Innenrdumen festgeschrieben.

Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete MaB-nahmen
zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschwe-
ren. Diese Pflicht gilt als erfillt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik er-
forderlichen MaBnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebdudes mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplat-
zen MaBnahmen durchfiihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate fiihren,
soll die Durchfiihrung von MaBnahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit diese
MaBnahmen erforderlich und zumutbar sind.

Voraussichtlich bis Ende 2020 werden spezielle Radonvorsorgegebiete ausgewiesen, fur die erwar-
tet wird, dass die Uiber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft in einer
betrachtlichen Zahl von Gebauden mit Aufenthaltsrdaumen oder Arbeitsplatzen den Referenzwert
von 300 Bg/m? (iberschreitet.

In diesen ausgewiesenen Radonvorsorgegebieten werden dann weitergehende Regelungen in Be-
zug auf den Neubau von Gebauden, der Ermittlung der Radonsituation an Arbeitspldtzen in Kellern
oder Erdgeschossraumen und zum Schutz vor Radon an Arbeitsplatzen zu beachten sein (8§ 153 -
154 StrlSchV).

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

Staatliche Betriebsgesellschaft flir Umwelt und Landwirtschaft - Radonberatungsstelle:

Telefon: (0371) 46124-221
Telefax: (0371) 46124-299
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E-Mail: radonberatung@smul.sachsen.de
Internet: www.smul.sachsen-de/bful

Beratung jeden Werktag per Telefon oder E-Mail; individuelle Terminvereinbarung fiir die Bii-
ros in Chemnitz oder Bad Schlema mdglich.

Besucheradresse:

Offnungszeiten: dienstags 09:00 — 11.30 Uhr und 12:30 — 16:30 Uhr, Joliot-Curie-StraBe 13,
08301 Bad Schlema (im Rathaus) Telefon: (03772) 3804-27

Kontaktadresse:

Staatl. Betriebsgesellschaft fir Umwelt und Landwirtschaft, 2. Landesmessstelle fiir Umwelt-
radioaktivitit, Dresdner StraBe 183, 09131 Chemnitz
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Anhang | Pflanzenauswahllisten

Pflanzenauswahlliste 1: heimische, standortgerechte, groBkronige Baume

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata
Ulmus laevis
Ulmus minor

Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Flatterulme
Feldulme

Pflanzenauswahlliste 2: heimische, standortgerechte Straucher

Cornus sanguinea
Coryllus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus carthaticus
Rosa canina

Rosa spec.

Ribes alpinum

Ribes nigrum
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Zweigriffliger Wei3dorn
Eingriffliger WeiBdorn
Besenginster

Rote Heckenkirsche
Schlehe, Schwarzdorn
Echter Kreuzdorn
Hundsrose

heimische Rosenarten
Alpen-Johannisbeere
schwarze Johannisbeere
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Pflanzenauswahlliste 3: heimische, standortgerechte Dornstraucher (fiir den Neuntoéter)

(betrifft die externe FCS-MaBnahme)
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Prunus spinosa
Rhamnus carthaticus
Rosa canina
Rosa spec.

Zweigriffliger WeiB3dorn
Eingriffliger WeiBdorn
Besenginster

Schlehe, Schwarzdorn

Echter Kreuzdorn

Hundsrose

weitere heimische Rosenarten
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Schallgutachter Graner Ingenieure, 09.11.2018

Graneringenieure

Akustik = Bauphysik - Energiedesign

| S
Graner Ingenieure GmbH = WaldstraBe 86 = 04105 Leipzig Graner Ingenieure GmbH
Waldstrale 86
Ingenieurblre fur Bau- & Tragwerksplanung 04105 Leipzig
Ralf Thorn . 0341] 96 28422

@ 03412251034
Stormstralte 9

04289 Leipzig

® buero@graner-leipzig.de
@ www.graner-leipzig.de

Unser Zeichen Direkte Durchwahl E-Mail Leipzig.

-422 buero@graner-leipzig.de 09.11.2018

STELLUNGNAHME ZUR AURENLARMSITUATION
Wohngebiet Bahnstrae/Stidtelner Strale, Bebauungsplan der Innenentwicklung, GroRe Kreisstadt
Markkleeberg

Sehr geehrte Damen und Herren,

Im Januar 2018 wurde eine Neufassung der deutschen Norm DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" mit
Mindestanforderungen an den Schallschutz (Teil 1) und mit Rechenverfahren zum Nachweis der Erfullung
der Anforderungen (Teil 2) veroffentlicht. Diese wurde in Sachsen bauaufsichtlich eingefiihrt. Mit der Neu-
fassung der DIN 4109 wurden unter anderem die Regelungen zum Schutz von Wohn- und Arbeitsraumen
gegen AuRenlsrm geandert. Diese Anderungen mussen bei den textlichen Festsetzungen zum passiven
Schallschutz bei Verkehrsldrmsituationen beachtet werden, wie inshesondere bei dem vorliegenden Be-
bauungsplangebiet an einer Bahnstrecke.

Wie bereits in der Fassung aus dem Jahr 2016 wurde ein besonderes Augenmerk auf einen verbesserten
Schallschutz von Raumen, die Oberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, gelegt. Nach der alten
Fassung der DIN 4109 aus dem Jahr 1989 wird der Schallschutz gegen von aulen eindringenden Larm
ausschlieilich anhand der Larmbelastung am Tag bemessen. Hierbei wird unterstellt, dass die Larmbelas-
tung nachts deutlich niedriger ist und die Anforderungen dann auch fur Schlafrdume sichergestellt sind.
Diese Annahme kann an Schienenwegen mit einem hohen Giterverkehrsanteil tags und nachts nicht mehr
getroffen werden. Hier liegen haufig gleichhche Larmbelastungen vor.

Um diesen Aspekt gerecht zu werden, wird bei der Bemessung des Schallschutzes gegen Aulenlarm far
Raume, die Oberwiegend zum Schilafen genutzt werden kénnen, nunmehr sowohl die Tag- als auch die
Nachtsituation betrachtet. Hierbei wird zur Beriicksichtigung des erhéhten Schutzbedlrfnisses in der Nacht
ein Zuschlag von 10 dB auf die Beurteilungspegel nachts fur die unterschiedlichen Larmquellen (Straken-,

GeschaftsFihrer: Dr. Mathias Krumbiegel, Dipl.-Ing. (FH) Steffen Landrock
Amtsgericht Leipzig, HRB 21356, Steuer-Nr. 231-109-08962, UST.-ID-NR. DE 241050105
Bankverbindung: Deutsche Bank, IBAN: DE92 8607 0024 0199 3922 00, BIC: DEUTDEDBLEG
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Schienen-, Luft- Wasserverkehr, Industrie/Gewerbe) vergeben. Die Bemessung des Schallschutzes erfolgt
dann anhand der Larmbelastung derjenigen Tageszeit, fur die sich die hohere Anforderung ergibt. Sinkt die
Larmbelastung nachts um weniger als 10 dB gegeniber den Tagwerten ab, so ist fir Schlafraume die
Nachtzeit maflgeblich, wie im vorliegenden Bebauungsplangebiet. Da nicht sichergestellt werden kann, zu
welchem Zweck die Rdume in Wohngeb&uden genutzt werden (Wohn- bzw. Schlafrdume) und eine Um-
nutzung nicht ausgeschlossen werden kann, gilt fur alle schutzbedurftigen Raume in Wohngebéduden dieje-

nige Tageszeit mit der héheren Anforderung.

Neben den Regelungen zum besseren Schallschutz fur Schlafraume wurde auch das Rechenverfahren zur
Ermittlung der erforderlichen Schallddmmung von Auflenbauteilen geéndert. Die Anforderungen an die
Schalldammung werden nunmehr nicht nur anhand sogenannter Larmpegelbereiche, die Aullenldrmpegel
in 5 dB-Klassen einteilt, bestimmt. Damit verbunden war hisher, dass das erforderliche Bau-Schalldamm-
MaR der Fassaden in 5 dB-Spriingen festzulegen war. Mit der Neuauflage der DIN 4109 ist vorgesehen,
die Larmbelastung vor den schutzbedirftigen Raumen und damit auch das gesamte bewertete Bau-
Schalldamm-Maf fur die einzelnen Fassaden bzw. Fassadenteile dB-genau zu ermittein.

Die Neufassung der DIN 4109 stellt zusammenfassend eine geeignete Regelung zum Schutz fiur den
Nachtzeitraum und ein genaueres Verfahren zur Ermittlung der schalltechnischen Anforderungen gegen-
liber dem AuRenlarm zur Verfligung.
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Leipzig, 9. November 2018 Dipl.-Ing. (FH) Doreen Bbnsch
Profektingenieur

Granerlngenieure GmbH Seite2/2
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Anhang llI- Externe ArtenschutzmaBnahme fiir den Neuntoter — FCS-MaBnahme

Legende

ArtenschutzmaBnahme
auBerhalb des Geltungsbereiches

Anlage eines gestuften Gebiischsaums als
FCS-MaBnahme fiir den Neuntdter

Zuordnungsfestsetzung:

Zur Kompensation von mit dem B-Plan verbundenen zu
erwartenden, nicht im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ausgleichbaren, Beeintrachtigungen des
Neuntoters wird als FCS- Malknahme die folgende
artenschutzbezogene Mafinahme auf dem Flurstiick 216/17,
Gemarkung Grofistddteln, der Stadt Markkleeberg herangezogen,
die dem Plangebiet vallstandig zugeordnet wird:

Inhaltliche Festsetzung:
F8 l Ar von zwei ireihigen Dornen-
strauct als ] d

als FCS-MaBnahme fiir den Neuntoter

Auf den in dem Plan in Anhang Ill dargesteliten
Flachen F 8 mit einer GesamtflachengréRe von 255 m?
ist jeweils eine zweireihige Dornenstrauchhecke in
einer Gesamtbreite von 3 m anzulegen

Dazu ist pro 3 m?* ein Dornenstrauch der
Pflanzenauswahlliste 3 in der Mindestpflanzqualitat
verpflanzter Strauch, 60-80 cm hoch, anzupflanzen.
Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und

zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

F8 Nummer der Malknahme

Umgrenzung der FCS-Malnahme
(2 Teilflachen; GesamtflachengroBe: 255 m?)

Teilflache 1 -+ ____
3mx60m | 216/17  Flurstiicksnummer
=180 m*

———— Flurstlicksgrenze

GroRe Kreisstadt
Markkleeberg

Bebauungsplan der
Innenentwicklung
gemaR §13 a BauGB
Wohngebiet Bahnstralle/
Stédtelner StraBBe
Teilflache 2 ¢
3mx25m
=75 m*

Mafstab: 1:1000

Anhang Il Plan der Artenschutzmafnahme
zum BPL | auBerhalb des Geltungsbereiches
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Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB
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Anhang IV- Arbeitskarte zum Umhangen/Ersatz von Nistkasten

.
Hainbuche

Linde Ahorn

‘Ahorn
mit Hohlen

owgPd

Arbeitskarte zum Umhangen/Ersatz von Nistkasten

Legende

Standort/Baum umzuhéngender bzw. Ersatz-Nistkasten

Umhingen von Nistkasten 6 (2019: Kohimeise)
in Baum Nr. 31 (Ahorn im Nordosten)

Umhéngen von Nistkasten 14 (2019: Hausrotschwanz)
in Baum Nr. 2 (groBer Ahorn mit Hohlen im Stiden)

Umhéngen von Nistkasten 16 (2019: Kohlmeise)
in Baum Nr. 41 (Linde im Norden)

Anbringen Ersatznistkasten

fiir Nistkasten 10 (2019: Kohlmeise)

in Baum Nr. 4 (Kirsche im Siidosten)

Anbringen Ersatznistkasten (Halbhohle)

fur Hohle in Baum Nr. 5 {2019 Gartenrotschwanz)
in Baum Nr. 32 (Linde im Norden)

Bestandssituation mit weiterem Vorgehen

geeigneter Nistkasten besetzt - Umhéngen
(2xKohimeise: 6,16; Hausrotschwanz: 14)

ungeeigneter Nisth 1 besetzt (Kohlmeise: 10)
- Ersatznistkasten

besetzter Nistkasten (Blaumeise: 17)
und Nistkasten mit Nistmaterial: 12

- belassen/festsetzen
Gartenrotschwanz in Baumhahle

- Ersatznistkasten

Grauschnapper in Baumhohle

kein Ersatz erforderlich,

da Baum bereits zum Erhalt festgesetzt
zum Erhalt festgesetzter Baum
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