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1 Grundlagen der Planung
1.1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basiert auf folgenden Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundsticken, Baunutzungsverordnung (BauNVO),
vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132), geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. |, S. 446),

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

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG), vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) zuletzt geéndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 21. Januar
2013 (BGBI. I S. 95),

- S&chsische Bauordnung (SéachsBO) vom 28. Mai 2004 (SachsGVBI. S. 200), zuletzt geandert
durch Artikel 23 des Gesetzes vom 27. Januar 2012 (SachsGVBI. S. 130, 142),

- Sachsisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Sachsisches Naturschutzgesetz —
SachsNatSchG), vom 03. Juli 2007, zuletzt geandert durch Artikel 57 des Gesetzes vom 27. Ja-
nuar 2012 (SachsGVBI. S. 130, 148),

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Freistaat Sachsen (SachsUVPG) vom 01.
September 2003 (SachsGVBI. S. 418), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 19.
Mai 2010 (SachsGVBI. S. 142, 143),

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

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

- Braunkohlenplan als Sanierungsrahmenplan Tagebau Espenhain vom 13. Dezember 2002, zu-
letzt gedndert durch die Teilfortschreibung Originarausweisung vom 28. Méarz 2008.

1.2 Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss flr den vorliegenden Bebauungsplan wurde durch den Stadtrat am
19. Januar 2011 (Beschluss-Nr. 184-17/2011) gefasst und im Amtsblatt der Stadt Markkleeberg,
Ausgabe Nr. 2 / Januar 2011, am 31. Januar 2011 ortsiblich bekannt gemacht.

Der Vorentwurf wurde am 30. Januar 2012 im Ortschaftsrat Wachau, am 06. Februar 2012 im
Umwelt- und Energieausschuss und am 08. Februar 2012 im Bauausschuss beraten und von die-
sen Gremien zur Weiterarbeit empfohlen.
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Die friihzeitige Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ist am 11. April 2012 in Form einer 6f-
fentlichen Anhérung durchgefihrt worden. Die Einladung zur Anhérung erfolgte in der Ausgabe Nr.
4 der Markkleeberger Stadtnachrichten vom April 2012 (Ausgabetag 30. Marz 2012).

Die von der Planung berlhrten Tréager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden sind durch
Schreiben vom 09. Marz 2012 zur frihzeitigen Abgabe einer Stellungnahme nach § 4 Abs. 1
BauGB bis zum 13. April 2012 aufgefordert worden. Der Vorentwurf und die Begriindung wurden
entsprechend § 4 Abs. 4 BauGB in das Internet unter der Internetadresse
http://www.markkleeberg.eu/noebpl vom 05. Marz 2012 bis einschlieBlich 16. April 2012 einge-
stellt. Sofern ein Trager 6ffentlicher Belange oder eine Nachbargemeinde Uber keinen Internetzu-
gang verfligte, erfolgte die Abstimmung unter Zusendung der Planunterlagen.

Der Stadtrat der Stadt Markkleeberg hat am 12. September 2012 den Entwurf des Bebauungspla-
nes "Wohnpark Auenhainer Allee", bestehend aus der Planzeichnung vom 12. September 2012
und den textlichen Festsetzungen auf der Planzeichnung beschlossen, die Begrindung mit Um-
weltbericht gebilligt und geman § 3 Abs. 2 BauGB zur Auslegung bestimmt (Beschluss — Nr.: 355-
35/2012).

Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaB § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
20. September 2012. Die von der Planung beriihrten Trager offentlicher Belange sind durch
Schreiben vom 20. September 2012 zur Abgabe einer Stellungnahme nach § 4 Abs. 2 BauGB bis
einschlieBlich 09. November 2012 aufgefordert worden. Der Entwurf und die Begriindung mit Um-
weltbericht wurden entsprechend § 4 Abs. 4 BauGB in das Internet unter der Internetadresse
www.markkleeberg.de vom 04. Oktober 2012 bis einschlieBlich 12. November 2012 eingestellt.
Sofern ein Trager offentlicher Belange bzw. eine Nachbargemeinde Uber keinen Internetzugang
verflgte, erfolgte die Abstimmung unter Zusendung der Planunterlagen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung vom 12. September 2012
und den textlichen Festsetzungen auf der Planzeichnung, die Begrindung mit Umweltbericht so-
wie die wesentlichen umweltbezogenen Gutachten und Stellungnahmen haben nach erfolgter Be-
kanntmachung in der Ausgabe Nr. 19 der Markkleeberger Stadtnachrichten vom Oktober 2012
(Ausgabetag 28. September 2012) in der Zeit vom 08. Oktober 2012 bis einschlieBlich 09. Novem-
ber 2012 offentlich ausgelegen. In der Bekanntmachung ist auf das Vorbringen von Anregungen
hingewiesen worden.

Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung zum Entwurf des Bebauungsplanes fristgemaB vorge-
brachten Anregungen sowie die abwagungsrelevanten Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher
Belange und Nachbargemeinden wurden von der Stadt Markkleeberg gepriift und entsprechend
Abwagungsbeschluss am 27. Februar 2013 berlcksichtigt. Das Ergebnis wurde den Einsendern
mitgeteilt. Bei Sammelanregungen erfolgte keine Einzelmitteilung.

Der Entwurf des Bebauungsplanes formulierte textliche Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB, wonach Nutzungen von Flachen befristet ausgeschlossen werden (Festsetzung 9) bzw.
diese befristen (Festsetzungen 10 und 11).

Hintergrund dieser Befristung war der Umstand, dass die Stadt Markkleeberg die wasserbauliche
"MaBnahme zur Sanierung und zum Neubau des Auenhainer Grabens" durchfihren méchte. Die-
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se durch die Stadt Markkleeberg zum damaligen Zeitpunkt geplante wasserbauliche MaBnahme
beinhaltete u. a. die Verlegung des Grabens im Plangebiet um zehn Meter nach Norden.

Die textlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB waren so formuliert, dass sie auflésend
bedingt waren und mit dem Umstand des Eintritts,

- der Erteilung des Abnahmescheins auf Grundlage eines vollziehbaren Bescheids gemai § 94
Abs. 4 Satz 1 Sachsisches Wassergesetz (SachsWG) durch die zustédndige Wasserbehérde
oder

- des durch den nach Fertigstellungsanzeige und Abnahmeantrag gemaB § 94 Abs. 3 Satz 2
SachsWG schriftlich erklarten Verzichts auf die Abnahme gemaB § 93 Abs. 4 Satz 2 SachsWG
durch die zustandige Wasserbehoérde

far die ausgefiihrte wasserbauliche "MaBnahme zur Sanierung und zum Neubau des Auenhainer
Grabens" im Plangebiet erléschen.

Dies schien insofern fehlerhaft zu sein, als dass die Verlegung des Auenhainer Grabens als Ge-
genstand des Genehmigungsbescheides bisher vorausgesetzt wurde. Augenscheinlich gibt es zu
diesem Punkt sowohl im Sachgebiet Wasser / Abwasser als auch im Sachgebiet Natur- und Land-
schaftsschutz dazu differente Meinungen.

Deshalb wurden die textlichen Festsetzungen 9.2, 10 und 11 ersatzlos gestrichen. Dies bedeutet,
dass die bisher befristeten Festsetzungen dauerhaft giiltig sind. Sofern im Rahmen des Uberge-
ordneten Planfeststellungsverfahrens fur die wasserbauliche "MaBnahme zur Sanierung und zum
Neubau des Auenhainer Grabens" MaBnahmen festgesetzt werden, die diesen Festsetzungen
entgegenstehen, ergibt sich daraus ein Anderungserfordernis fiir den Bebauungsplan nach dem
Planfeststellungsbeschluss (Anpassungspflicht gemai § 1 Abs. 4 BauGB).

In der Abstimmung mit der unteren Genehmigungsbehérde am 22. Januar 2013 wurde klargestellt,
dass dadurch der Leitansatz der Planung (hier: Errichtung eines Wohngebietes) nicht in Frage
gestellt wird. Da die beiden Behérden in ihrer Stellungnahme bereits deutlich gemacht haben, dass
sie gegen die (bisher) befristeten Festsetzungen keine Einwande haben, ist ein neues Beteili-
gungsverfahren der betroffenen Behérden aufgrund dieser Anderung nicht erforderlich’.

Der Stadtrat der Stadt Markkleeberg hat deshalb am 27. Februar 2013 den Bebauungsplan
"Wohnpark Auenhainer Allee", bestehend aus der Planzeichnung vom 27. Februar 2013 und den
textlichen Festsetzungen auf der Planzeichnung gemaB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlos-
sen (Beschluss — Nr.: 406-40/2013) sowie der Begrindung mit Umweltbericht zugestimmt.

GemaB § 10 Abs. 2 BauGB bedarf der Bebauungsplan der Genehmigung der zustandigen Ge-
nehmigungsbehdérde (Landratsamt des Landkreises Leipzig), da er mit dem derzeit rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan der Stadt Markkleeberg nicht Ubereinstimmt. Da jedoch in der bereits
mehrfach mit den Tréagern 6ffentlicher Belange und den Nachbargemeinden abgestimmten 4. An-

' siehe auch BVerwG Beschl. vom 14. April 2010 - 4 B 78.09 - Rn. 72
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derung des Flachennutzungsplanes (komplexe Anderung) das Plangebiet als Wohnbauflache dar-
gestellt wird, ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt wird (§ 8 Abs. 3 S. 2 BauGB), weshalb der Bebauungsplan im
Genehmigungsfall vor der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes bekannt gemacht und damit
rechtskraftig werden kann.

1.3 Geltungsbereich

W] ---
Anbindepunkt LMBY III -
Hﬂm1m.ﬂd m‘m_g'\ o
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Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von 2,11 ha. Es wird wie folgt begrenzt:

- noérdlich  durch die Flurstiicke 10/16 (Teilflache), 68/1 (Teilflache), 68/2 (Teilflache), 68/4 (Teil-
flache), 68/5 (Teilflache) und 68/1 (Teilflache) der Gemarkung Auenhain,

- Ostlich durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 68/1, 7/75, 7/67, 7/57 und 7/74 der Ge-
markung Auenhain,

- stdlich durch die sudlichen Grenzen der Flursticke 7/74, 7/73, 7/72, 7/71, 7/70, 7/69, 7/68
der Gemarkung Auenhain, einer gedachten Linie im Abstand von 1,5 m Richtung Os-
ten verschoben von der &stlichen Grenze des Flurstiicks 7/60 der Gemarkung Auen-
hain, der sudlichen Grenzen der Flursticke 7/59 und 7/58 der Gemarkung Auenhain
und

- westlich  durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 7/58, 10/16 (Teilflachen) und 68/2 der
Gemarkung Auenhain. Die westliche Grenze wird dabei durch den Anbindepunkt ge-
maB Planfeststellungsbeschluss fir das Gewasserausbauvorhaben "Wasserwirt-
schaftliche MaBnahmen im Tagebauterritorium Espenhain" vom 30.04.2008 definier-
ten Baubeginn fir den Ausbau und die Einbindung des Auenhainer Grabens in den
Markkleeberger See (RW 4529932,9 / HW 5681170,0) bestimmt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wohnpark Auenhainer Allee" liegt am Westrand der
Ortslage Auenhain, nérdlich der Auenhainer Allee. Direkt Ostlich an das Plangebiet angrenzend
befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Siedlungsbereich 1 Auenhain”, stdlich
grenzt der "Seepark Auenhain" an. Der Markkleeberger See ist ca. 500 Meter von der 6stlich Plan-
gebietsgrenze entfernt.

1.4 Erfordernis und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Sicherung der Errichtung eines reinen
Wohngebietes sein.

Dabei sollen die Verkehrsflachen so festgesetzt werden, dass die Voraussetzungen fir eine lang-
fristige weitere Entwicklung der Ortsteile Wachau und Auenhain gegeben sind. Flachen und Anla-
gen, die im Zusammenhang mit der Umsetzung eines gesamtheitlichen Entwasserungskonzeptes
fir die Ortsteile Wachau und Auenhain erforderlich sind, sollen ebenfalls planungsrechtlich festge-
setzt werden.

Von den insgesamt 2,11 Hektar sind 1,04 Hektar als Wohngebiet festgesetzt.
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2. Planungsbindungen
2.1, Ziele der Raumordnung

Landesentwicklungsplan Sachsen?

Die Stadt Markkleeberg wird im Landesentwicklungsplan Sachsen als Mittelzentrum im Netz zent-
raler Orte eingestuft. Damit wird sowohl der Einwohner- als auch der wirtschaftlichen Entwicklung
Markkleebergs Rechnung getragen. Fur die Stadt leitet sich mit dieser Einstufung die Aufgabe ab,
die vorgegebenen innerregionalen Funktionen bei der Versorgung der Bevdlkerung, insbesondere
im Bildungswesen, bei der gesundheitlichen Versorgung, im Einzelhandel und bei der Bereitstel-
lung von Arbeitsplatzen zu erflllen, ohne die Funktionsfahigkeit des Oberzentrums Leipzig zu be-
eintrachtigen.

Markkleeberg ist dem Verdichtungsraum des Oberzentrums Leipzig zugeordnet und liegt auf den
Uberregionalen Verbindungsachsen Leipzig - Chemnitz und Leipzig - Zwickau. Damit stellt Mark-
kleeberg einen Schwerpunkt der zuklnftigen Siedlungsentwicklung dar. Auf Grund dieses Stellen-
wertes und der Entwicklung ist Markkleeberg seit 01. September 2000 "GroBe Kreisstadt".

Entsprechend Ziel 5.1.4 soll die Siedlungsentwicklung sich in die vorhandene Siedlungsstruktur
und in die Landschaft einfligen. Vor der Neuausweisung von Baugebieten auBerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile soll der Erneuerung, Abrundung, Verdichtung und maBvollen
Erweiterung des Siedlungsgefliges Vorrang eingeraumt werden.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sollen neue Bauflachen vorrangig in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden, die neben der ErschlieBung
Uber die sonstigen erforderlichen Infrastruktureinrichtungen ganz oder teilweise verfigen (Z 5.1.6).

Regionalplan Westsachsen®

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

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

# Verordnung der Sachsischen Staatsregierung (iber den Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2003)
vom 16. Dezember 2003 (SachsGVBI. S. 915)

® Regionalplan Westsachsen vom 23. Mai 2008, zuletzt gedndert durch Teilfortschreibung zum StraBenbau-
vorhaben B 87n vom 08. April 2011
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GemaB den Aussagen des Regionalplans Westsachsen liegt das Plangebiet randlich einer Ge-
bietskulisse fir die Ausweisung eines 6kologischen Verbundsystems im "Studraum Leipzig". Die
Gebietskulisse bildet die Bergbaufolgelandschaft, welche als Vorbehalts- bzw. Vorranggebiet fir
Erholung und Waldmehrung ausgewiesen wird. Das Plangebiet selbst liegt in einem Vorbehaltsge-
biet fur Landwirtschaft.

Entsprechend dem Regionalplan Westsachsen 2008 befindet sich das Plangebiet innerhalb eines
Gebietes mit Bergbauberechtigung. Es ist Gegenstand des Bergwerkseigentums "Stérmthal”, Feld-
Nr. 3249 (Braunkohle)®. Rechtsinhaber ist die BVVG - Bodenverwertungs- und Verwaltungs-
GmbH. In ihren Stellungnahmen zum Vorhaben® verwies die BVVG - Bodenverwertungs- und Ver-
waltungs- GmbH jedoch darauf, dass "sich keine Fldchen des Plangebietes in der Verfliigungsbe-
fugnis der BVVG befinden". Weitere Aussagen zum Plangebiet wurden nicht getroffen.

Weiterhin tangiert es einen Regionalen Griinzug mit Uberwiegend sehr hoher Bedeutung fir die
Kaltluftentstehung und den Kaltluftabfluss im Offenland, die Grundwasserneubildung sowie den
Landschaftsverbund und die Einbindung der Bergbaufolgelandschaft. Der Griinzug hat auBerdem
eine hohe Bedeutung fir die bodendkologische Schutzwirdigkeit sowie in Teilbereichen eine hohe
bis sehr hohe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz und die landschaftliche Erlebniswirk-
samkeit.

Im Entwicklungskonzept Landschaft ist das Plangebiet als Acker mit Erhalt der Ackernutzung auf
Béden mit hohem Ertragspotenzial ausgewiesen. GeméaB Regionalplan Westsachsen 2008 (vgl.
Raumnutzungskarte RPIWS 2008, Karte 14) befindet sich das Plangebiet in einem Vorbehaltsge-
biet Landwirtschaft. "Belange der Raumordnung stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Die Belan-
ge des Vorbehaltsgebietes sind jedoch in die Abwdgung einzustellen."°

GemanB der Stellungnahme des Amtes fir Landliche Entwicklung’ "sind keine Verfahren der I&ndli-
chen Neuordnung nach dem Flurbereinigungs- bzw. Landwirtschaftsanpassungsgesetz betroffen.
Jedoch grenzt das Verfahrensgebiet direkt an das Plangebiet (Flurstiick 10/16 der Gemarkung
Auenhain) an. Diese Grenze sollte nicht verdndert werden." Die Erweiterung des Plangebietes auf
randlich gelegene Teilflachen des Flurstickes 10/16 der Gemarkung Auenhain ist der Tatsache
geschuldet, dass die Stadt Markkleeberg beabsichtigt, zeithah den Vorfluter Auenhainer Graben
far die Ableitung und Ruckhaltung von Oberflachenwasser aus der Ortslage Auenhain zu sanieren
bzw. herzustellen. Hierfir wird die Stadt Markkleeberg noch im Jahr 2013 den Antrag auf Einlei-
tung eines Wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens bei der Landesdirektion Sachsen stellen.

Stellungnahme des Sachsischen Oberbergamtes zum Vorentwurf des Bebauungsplanes "Wohnpark Au-
enhainer Allee", Freiberg, 02. April 2012

Stellungnahme der BVVG - Bodenverwertungs- und Verwaltungs- GmbH zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes "Wohnpark Auenhainer Allee", Dresden, 03. April 2012 und zum Entwurf des Bebauungspla-
nes "Wohnpark Auenhainer Allee", Dresden, 11. Oktober 2012

Stellungnahme der Landesdirektion Sachsen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes "Wohnpark Auenhai-
ner Allee", Leipzig, 12. April 2012

Stellungnahme des Landratsamtes des Landkreises Leipzig - Amt fir Iandliche Entwicklung - zum Vorent-
wurf des Bebauungsplanes "Wohnpark Auenhainer Allee", Borna, 10. April 2012
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Dabei wird an die Anbindung an den gemaB Planfeststellungsbeschluss fir das Gewasserausbau-
vorhaben "Wasserwirtschaftliche MaBnahmen im Tagebauterritorium Espenhain" vom 30. April
2008 definierten Baubeginn fir den Ausbau und die Einbindung des Auenhainer Grabens in den
Markkleeberger See (RW 4529932,9 / HW 5681170,0) festgehalten, um hier den Abfluss von
Oberflachenwasser Uber den Vorfluter Auenhainer Graben bis in den Markkleeberger See zu si-
chern.

Die weiterhin durch das Amt fur Landliche Entwicklung vorgebrachten Hinweise in dieser Stellung-
nahme zum Umgang mit den Drainagen wurden mit der Formulierung der textlichen Festsetzung
13 und in den Punkten 3.9.2, 4.1.3 und 4.2.14 der Begriindung berucksichtigt.

Abschlussbetriebsplan zum Tagebau Espenhain®
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Das Plangebiet liegt teilweise im raumlichen Geltungsbereich des Abschlussbetriebsplanes Tage-
bau Espenhain. "Die betroffenen Fldachen (siehe vorstehende Abbildung) befinden sich noch unter
Bergaufsicht. Bis zur Beendigung der bergrechtlichen Verantwortung ist zu gewéhrleisten, dass
noch ausstehende Verpflichtungen aus der Umsetzung des Abschlussbetriebsplanes und des
Planfeststellungsbeschlusses jederzeit uneingeschrdnkt und ohne zusétzlichen finanziellen Auf-
wand fiir die LMBV mbH umgesetzt werden kénnen.

® Gewasserausbauvorhaben "Wasserwirtschaftliche MaBnahmen im Tagebauterritorium Espenhain” vom
30. April 2008
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Im Planbereich ist die Sanierung noch nicht abgeschlossen. An der stlichen und sddlichen Gren-
ze des Plangebietes muss mit Resten von Rohrleitungen (Brauchwasserleitung FSL DN 600) ge-
rechnet werden."’

Der Planfeststellungsbeschluss fur das Gewasserausbauvorhaben "Wasserwirtschaftliche MaBnah-
men im Tagebauterritorium Espenhain" wurde am 30. April 2008 mitgeteilt. Vom Planvorhaben ist die
WasserbaumaBnahme zur Herstellung des westlich des Plangebietes befindlichen, planfestgestellten
Abschnittes des Vorfluters Auenhainer Graben (Ausbau und Einbindung des Auenhainer Grabens als
Zulaufgewasser zum Markkleeberger See) betroffen (siehe nachfolgende Darstellung).

LMBV mbH: Tagebau Espenhain / Auenhainer Graben. Vorplanung zur Wiederherstellung der natirlichen
Vorflut. Lage- und Héhenplan Endzustand. G.U.B. Consult GmbH. Borna, Mai 2002

? Stellungnahme der LMBV mbH zum Vorentwurf des Bebauungsplanes "Wohnpark Auenhainer Allee”,
Leipzig, 25. April 2012
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Braunkohlenplan als Sanierungsrahmenplan zum Tagebau Espenhain'®
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Auszug aus der Karte zum Braunkohlenplan als Sanierungsrahmenplan zum Tagebau Espenhain
"Gestaltung der Bergbaufolgelandschaft - Endzustand -"

Im Braunkohlenplan als Sanierungsrahmenplan zum Tagebau Espenhain ist das Plangebiet als
Siedlungsflache dargestellt.

"% Braunkohlenplan als Sanierungsrahmenplan Tagebau Espenhain vom 13. Dezember 2002, zuletzt gedn-
dert durch die Teilfortschreibung Originarausweisung vom 28. Marz 2008



Stadt Markkleeberg
Bebauungsplan "Wohnpark Auenhainer Allee"
Begriindung zur Satzung, Stand 27. Februar 2013 Seite 14

Es befindet sich auBerhalb der Origindrausweisungen des Sanierungsrahmenplanes. Er hat damit
nur marginal Auswirkungen auf das Plangebiet.

GeméaB Ziel 17 soll der Auenhainer Graben in die neu zu schaffende Vorflut eingebunden werden.
In der Begriindung heiB3t es dazu: "Fir die an der éstlichen Abgrabungsgrenze des ehemaligen
Tagebaus Espenhain gekappten Vorfluter Auenhainer Graben (...) sind neue Vorflutanbindungen
zu schaffen.” Entgegen den weiteren Ausfihrungen "Der Auenhainer Graben soll nicht in den
Markkleeberger See, sondern in den Weinteichgraben eingebunden werden." ist gemafi Feststel-
lungsbeschluss zum Wasserrechtlichen Planfeststellungsverfahren zum Tagebau Espenhain,
Restloch Markkleeberg, vom 30. April 2008 eine Einleitung des Auenhainer Grabens in den Mark-
kleeberger See vorgesehen. Da der Auenhainer Graben als Vorfluter zur Ableitung des Oberfla-
chenwassers aus dem Plangebiet fungieren soll, sind diese Festsetzungen und ihre Umsetzung
von grundlegender Bedeutung fir die ErschlieBung des Wohngebietes.

2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Markkleeberg stellt die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes liegende Flache als Flache fir die Landwirtschaft dar.

(o 2 \ Auszug aus dem rechtskréftigen Fldchennutzungsplan
Al der Stadt Markkleeberg, Stand 30.05.2003

'! Stadt Markkleeberg, Flachennutzungsplan, genehmigt durch Bescheid des Regierungsprésidiums Leipzig
vom 11. Februar 1998, zuletzt geéndert durch die 3. Anderung, genehmigt durch Bescheid des Regie-
rungsprasidiums Leipzig vom 15. April 2003 i. d. F. der Bekanntmachung vom 30. Mai 2003
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Der seit Marz 1998 wirksame Flachennutzungsplan ging mit seinem damaligen Planungsansatz
auch von einer Zunahme der Bevélkerung bis ca. 25.000 Einwohner aus. Die Planungen beachte-
ten dabei die Veranderungen in der Altersstruktur der Einwohner und die daraus resultierenden
anderen Bedurfnisse. Daraus wurde ein Neubaubedarf von rd. 4.500 Wohnungseinheiten (WE)
einschlieBlich des Ersatzneubaus errechnet. Diese sollten sowohl durch neue Wohngebiete als
auch durch Verdichtungen innerhalb des Bestandes geschaffen werden.

Das durch die Aufstellung von rechtsverbindlichen Bauleitplanen fir den Wohnungsbau geschaffe-
ne Bauplanungsrecht wurde bislang zur Errichtung von ca. 2.400 Wohnungen genutzt. Schat-
zungsweise ist hier noch ein Potential von ca. 40 bis 80 Wohnungen vorhanden.

Die 5. Regionalisierte Bevélkerungsprognose fiir den Freistaat Sachsen'® prognostiziert der Stadt
Markkleeberg aufgrund der derzeitigen demografischen Struktur ihrer Bevélkerung einen negativen
Bevdlkerungssaldo bis 2025. Dies ist zum einen der Tatsache geschuldet, dass die Bevélkerung
(wie fast Uberall in Sachsen) "Uberaltert" und damit der Anteil der Geburten gegenliber den Sterbe-
fallen zurlckbleibt. Zum anderen sind die Binnenwanderungsannahmen fir alle Jahre konstant.
Danach wird die Bevélkerung von derzeit 24.400 Einwohner auf 23.800 Einwohner (Variante 1)
bzw. auf 22.800 Einwohner (Variante 2) im Jahr 2025 absinken. Damit ist die Prognose ist jedoch
eine reine Status quo Prognose.

Entgegen dieser prognostizierten Entwicklung stieg in der Stadt Markkleeberg seit 1990 die Bevol-
kerung kontinuierlich von 18.729 auf 24.435 Einwohner per 30.06.2012. Dies entspricht einem
durchschnittlichen realisierten Zuwachs von 259 Einwohnern/Jahr.

Die Stadt Markkleeberg als Mittelzentrum im Umfeld der Stadt Leipzig passt sich mit der 4. kom-
plexen Anderung des Flachennutzungsplanes den aktuellen Anforderungen an und nutzt dabei
ihre Entwicklungschancen, die sich insbesondere aus der Umweltumgestaltung von jahrzehntelan-
gem grofBflachigen Braunkohlenabbau im Tagebauverfahren zu einer weitldufigen Seen- und
Waldlandschaft vollziehen. Ein wesentlicher Grund hierfir ist, dass flir den gesamten Leipziger
Raum durch die Landschaftsumgestaltung Vorteile erwachsen und dadurch auch in kleineren
Kommunen attraktive Wohnangebote vorhanden sind, die das Bleiben ihrer Einwohner bewirken.
Die GréBenordnung der im Entwurf des Flachennutzungsplanes dargestellten Entwicklungsflachen
fir den Wohnungsbau weist deshalb eine gewisse Flexibilitdtsreserve auf, die aber gerechtfertigt
ist, weil die vergangenen Jahre gezeigt haben, dass auch in Orten mit schrumpfender Bevélkerung
weiterhin Wohnungsneubau flr den Eigenbedarf stattfindet. Es ist durchaus legitim, wenn eine
Gemeinde einer negativen Bevdlkerungsentwicklung entgegenzusteuert, die Méglichkeiten, die ihr
zur Verflgung stehen nutzt und auch - in einem moderaten MaB - entsprechende Entwicklungsfla-
chen fir den Wohnungsbau ausweist.

Derzeit wird durch die Stadt Markkleeberg das Verfahren zur 4. komplexen Anderung des Fla-
chennutzungsplanes (Fortschreibung) durchgefihrt.

'? Quelle: Daten - Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen - 1990-2011: Bevélkerungsfortschrei-
bung; 2015-2025: 5. Regionalisierte Bevdlkerungsprognose fir den Freistaat Sachsen
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Auszug aus dem Entwurf zur komplexen Anderung
des Fldachennutzungsplanes der Stadt Markkleeberg,
Stand: 15. Februar 2011

Im Rahmen dieser Anderung war es erforderlich, die Wohnbaustandorte auch im Hinblick ihrer
stadtebaulichen ZweckmaBigkeit sowie vollzogener baulicher Entwicklungen zu tberprifen. Des-
halb wurde gegenlber den diesbezuglichen Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan der
Siedlungskorper sldlich des Auenhainer Grabens am westlichen Ortsrand um rund ein Hektar in
Form einer Abrundung vertraglich erweitert. Dagegen ist am &stlichen Siedlungsrand die bislang in
das sudliche Schlachtfeld der Leipziger Vélkerschlacht 1813 hineinragende, unbebaute Wohnbau-
flache mit einer GréBe von ca. 0,7 ha zuriickgenommen worden."

2.3. Wasserbauliche "MaBnahme zur Sanierung und zum Neubau des Auenhainer
Grabens"

Die Stadt Markkleeberg beabsichtigt, zeithah den Vorfluter Auenhainer Graben fir die Ableitung
und Rickhaltung von Oberflaichenwasser aus der Ortslage Auenhain zu sanieren bzw. herzustel-
len, "da es insbesondere im Friihjahr und zu Zeiten der Schneeschmelze, aber auch infolge von
Sommerstarkregen zu unkontrollierten, wild an der Oberfliche abflieBenden Wissern mit Uberflut-
ereignissen kommt. Die Haufigkeit der Schadensfélle zeigt zunehmende Tendenz." ™

'3 Stadt Markkleeberg, Flachennutzungsplan, 4. Anderung (Komplexe Fortschreibung), Begriindung,
Dr. Paatz und Partner GmbH, Markkleeberg, 15. Februar 2011

"IIT Institut fir Ingenieur- und Tiefbau GmbH, Sanierung und Neubau Auenhainer Graben, Entwurfspla-
nung, Markkleeberg, 21. Dezember 2012
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Hierflr wird die Stadt Markkleeberg noch im Jahr 2013 den Antrag auf Einleitung eines Wasser-
rechtlichen Genehmigungsverfahrens bei der Landesdirektion Sachsen stellen.

Dabei wird an die Anbindung an den geman Planfeststellungsbeschluss fir das Gewasserausbau-
vorhaben "Wasserwirtschaftliche MaBnahmen im Tagebauterritorium Espenhain” vom 30. April
2008 definierten Baubeginn fir den Ausbau und die Einbindung des Auenhainer Grabens in den
Markkleeberger See (RW 4529932,9 / HW 5681170,0) festgehalten.

Es ist jedoch davon auszugehen, dass diese WasserbaumaBnahme erst zu einem spateren Zeit-
punkt realisiert werden kann als das Verfahren zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes dauert.
Der Bebauungsplan muss deshalb die derzeitigen bestehenden wasserbaulichen Anlagen und
wasserrechtlichen Verhaltnisse berticksichtigen.
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3. Bestandsanalyse
3.1 Naturraumliche Einordnung, Lage im Raum, Gr6Be, Relief

Das Plangebiet gehért naturrdumlich zur Leipziger Tieflandsbucht, einem nach Siiden vorstoBen-
den Auslaufer des Norddeutschen Tieflandes. Es liegt damit im "LéBgebiet der Tief- und Higellan-
der", dem sudlichsten der durch kaltzeitliche Schotterterrassen, Moranen und glazifluviale Sedi-
mente der elster- und saalekaltzeitlichen Inlandeis-VorstéBe gepragten Naturrdume. Es wird hierin
dem Teillandschaftsraum "Bergbaufolgelandschaft" zugeordnet, befindet sich jedoch am Rand im
Ubergang zur Sandldss-Ackerebenen-Landschaft "Naunhofer Land" bzw. der "Urbanen Land-
schaft" von Leipzig'.

Das Plangebiet schlieBt am Westrand des Siedlungskdrpers Auenhain, nérdlich der Auenhainer
Allee an. Seine noérdliche Grenze wird durch die noch heute gut an der Gelandemodellierung ab-
lesbare Lage des frilheren Auenhainer Grabens und der Lage des Walles, der es ermdglichte, den
Graben zu einem kleinen Teich anzustauen, markiert. Dies war der Standort der ehemaligen, um
1522 verblirgten Schéferei'®, die spater auch als "Vorwerk Auenhain" bezeichnet wird und der an-
grenzenden, nach dem Ersten Weltkrieg fir Kriegsversehrte entstandenen Siedlung ihren Namen
gab.

"> Regionalplan Westsachsen vom 23. Mai 2008, zuletzt geandert durch Teilfortschreibung zum StraBenbau-
vorhaben B 87n vom 08. April 2011
'® Quelle: Digitales Historisches Ortsverzeichnis von Sachsen
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Das Vorwerk Auenhain auf einer Karte von 1907 der Abteilung fiir Landesaufnahme des Kéniglich Sachsi-
schen Generalstabes, Quelle: SLUB Dresden/Deutsche Fotothek

Im Norden und im Westen grenzen weitlaufige landwirtschaftliche Flachen an.

Die Nord-Sid-Ausdehnung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt 230 Meter, die
des Baugebietes selbst 116 Meter. Die Ost-West-Ausdehnung im Bereich der Baufelder misst ca.
155 Meter.

Das Plangebiet ist von Nord nach Std und von West nach Ost leicht ansteigend. Die Héhen be-
wegen sich zwischen 143,8 m 0. NHN im Norden und 147,3 m (. NHN an der Auenhainer Allee. Im
Bereich der geplanten Wohnbebauung steigt das Gelande von 143,8 m . NHN im Nordwesten auf
146,6 m 0. NHN im Stdosten an.

Der Bereich des ehemaligen Auenhainer Grabens markiert den Gelandetiefpunkt, von dem beid-
seitig das Gelandeprofil ansteigt. Ebenso ist eine leichte Gelandeneigung von Ost nach West
nachweisbar.
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3.2 Grundwasser'’

Das Plangebiet liegt innerhalb des LMBV-verantwortlichen Bereiches der bergbaulich beeinfluss-
ten Grundwasserabsenkung. Im Zusammenhang mit den AuBerbetriebnahmen der bergbaulichen
EntwasserungsmaBnahmen sowie der Flutung der Tagebaurestlécher unterliegt es dem Grund-
wasserwiederanstieg.

Es liegen keine flurnahen Grundwasserstande vor. Die niederschlagsabhangigen, nicht auszu-
schlieBenden flurnahen Grundwasserstéande sind nicht im Zusammenhang mit dem Grundwasser-
wiederanstieg infolge der Beendigung der Bergbautatigkeit zu sehen, da diese in lokal verbreiteten
Schmelzwasserlinsen weit oberhalb der beeinflussten Grundwasserleiter auftreten.

Der derzeitige Grundwasserstand im Hauptgrundwasserleiter liegt bei 113 m NHN (Stichtagsmes-
sung Dezember 2010). Meteorologisch bedingte Schwankungen sowie die Bildung von schweben-
dem Grundwasser Uber mdglichen oberflichennahen Stauern sind bei der vorgenannten Angabe
noch zusatzlich zu bertcksichtigen.

Im Plangebiet ist mit saurem und/oder sulfathaltigem Grundwasser zu rechnen.

3.3 Baugrund und Grindungsverhaltnisse

Fir das Plangebiet wurde durch das Baugrundinstitut Richter ein geotechnischer Bericht'® erarbei-
tet.

Baugrundschichtungen

Die aufgeschlossenen Baugrundverhaltnisse sind im gesamten Untersuchungsbereich relativ ho-
mogen. In den maBgeblichen Tiefen dominiert oberflachennah Geschiebelehm, der in den Tiefen
zwischen 1,3 Meter und 2,5 Meter in tonigen Geschiebemergel Ubergeht. Der Geschiebelehm ist
leichtplastisch und besitzt in der Regel eine steife Konsistenz. Der Geschiebemergel ist hingegen
mittelplastisch ausgebildet, die Konsistenz ist meist steif bis halbfest.

Sowohl in dem Geschiebelehm als auch in dem Geschiebemergel sind vertikal und horizontal re-
gellos Sandlagen eingeschaltet, deren Machtigkeit zwischen < 0,1 Meter und ca. 1,0 Meter liegen.
Sande in grdBerer Machtigkeit wurden nur lokal bei einer Bohrung im 6stlichen Bereich angetrof-
fen, wo die Sande im Teufenbereich zwischen 2,3 und 4,5 Meter verbreitet sind.

Dem Kornspektrum nach handelt es sich bei den Sanden in der Regel um schwach schluffige bis
schluffige Fein- und Mittelsande. Die Sande sind meist wassergesattigt.

" Stellungnahme der LMBV mbH zum Vorentwurf des Bebauungsplanes "Wohnpark Auenhainer Allee",
Leipzig, 25. April 2012

'® Geotechnischer Bericht zum Wohnpark Auenhainer Allee, Baugrundinstitut Richter, Leipzig, 08. Oktober
2010
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Nach oben hin wird der Geschiebelehm von durchschnittlich 0,4 Meter méachtigen Mutterboden und
partiell von geringméchtigen Schluffschichten Uberlagert.

Hydrogeologische Verhéaltnisse

Oberflachennahes Schichtenwasser wurde mit allen Bohrungen in den jeweils zuoberst lagernden
Sandschichten angeschnitten. Nach Abschluss der Bohrarbeiten stellte sich ein relativ séhliger
Wasserstand zwischen 1,5 und 2,0 Meter unter der Gelandeoberkante ein.

Aufgrund der Uberlagerung der Sandschichten mit nahezu wasserundurchlassigem Geschiebe-
lehm oder —mergel ist das Schichtenwasser lokal leicht gespannt.

Die Sandschichten sind erfahrungsgeman nur linsenartig in dem Geschiebelehm und -mergel ein-
gelagert. Die Ergiebigkeit des Schichtenwassers ist von der Machtigkeit und dem AusmaB der je-
weiligen Sandlinsen abhéngig und wird in der Regel nach dem Leerlaufen der Linsen nur gering
sein.

Das Schichtenwasser ist aufgrund erhdhter Sulfatgehalte als schwach betonangreifend einzustu-
fen.

Allgemeine Beurteilung der Baugrundverhélinisse

FOr BaumaBnahmen zur ErschlieBung des Plangebietes ist hauptsachlich der Geschiebelehm, ab
Aushubtiefen von 1,5 Meter zunehmend der Geschiebemergel, maBgeblich. Lokal gelangen was-
sergesattigte Sande zum Aushub.

Waéhrend der Geschiebemergel tber gute Tragfahigkeiten verflgt, ist der Geschiebelehm in Ab-
hangigkeit von seiner Konsistenz nur gering bis maBig tragfahig. Dariber hinaus ist der Geschie-
belehm stark wasser- und witterungsempfindlich. Bereits eine Zufuhr von Oberflachen- oder Nie-
derschlagswasser fihrt zu einer weiteren Reduzierung seiner Tragfahigkeit.

Die Wiederverwendbarkeit des Geschiebelehms ist aus erdbautechnischen Gesichtspunkten ein-
geschrankt. Bei dem Wassergehalt zum Zeitpunkt der Baugrunduntersuchung sind mit dem Ge-
schiebelehm nur Verdichtungsgrade Dp, ~ 95 - 97 % erreichbar. Ohne ZusatzmaBnahmen be-
schrankt sich der Einbau von Aushubmassen aus Geschiebelehm damit auf Flachen, an die keine
definierten Anforderungen hinsichtlich der Belastung gestellt werden. Eine Verbesserung der Ver-
dichtungsféhigkeit des Geschiebelehms ist durch Zugabe von hydraulischen Bindemitteln méglich.

Der Geschiebemergel kann hingegen zur Verfillung von Kanal- und Leitungsgrdben oder zum
Gelandeeinbau bei RegulierungsmaBnahmen wiederverwendet werden. Er Iasst sich bei den vor-
gefundenen Wassergehalten auf Verdichtungsgrade Dp, ~ 97 - 98 % verdichten, so dass er bis ca.
0,5 Meter unter das Planum der StraBen oder Grindungsebenen eingebaut werden kann. Bei Zwi-
schenlagerung ist der Geschiebemergel vor Wasserzutritt zu schitzen.
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Angaben zur Versickerungsfahigkeit

Voraussetzung fir eine gezielte Versickerung ist gemaB DWA - Arbeitsblatt DWA-A 138 / 2005
neben einem ausreichend groBen Grundwasserflurabstand eine Durchlassigkeit der anstehenden
Béden zwischen ki=1-10% m/s und 1 - 10°® m/s sowie eine flichenhafte Verbreitung des Aquifers.

Den im Untersuchungsgebiet aufgeschlossenen Bdden kdnnen Uberschlagig folgende Durchlas-
sigkeiten zugeordnet werden:

Geschiebelehm, -mergel ki<1-10%m/s
Sande ki~1-10* m/s bis 1 - 10°m/s

Potentiell sind damit nur die Sande versickerungsfahig. In ausreichender Machtigkeit wurden diese
jedoch nur im &stlichen Plangebiet angetroffen, wobei diese dort bereits wassergesattigt sind. Dar-
dber hinaus ist deren flachenhafte Verbreitung nicht nachgewiesen.

Aus hydrogeologischer Sicht ist eine gezielte Versickerung im Plangebiet nicht méglich.

Weitere Angaben zum Baugrund, zu den hydrogeologischen und zu den Griindungsverhaltnissen
kédnnen dem Geotechnischen Bericht'® entnommen werden.

3.4 Grinstrukturen und Landschaftsschutz®

Das Plangebiet wird im nérdlichen Drittel von einem naturnahen Graben (Auenhainer Graben) mit
Gehdlzbewuchs durchzogen. Der Graben selbst tritt eher rudimentar in Erscheinung und ist stark
verkrautet. Er ist von Osten her verrohrt, verlauft innerhalb des Plangebietes selbst als offener
Graben, endet an einer Gelandehéhenstufe (Wall) und wird dann westwarts Gber eine weitere Ver-
rohrung und einen derzeit provisorischem Raubettgefalle zum Markkleeberger See gefiihrt.

Im Verlauf des Grabens bilden Brombeerhecken-Bestande (Geblsch stickstoffreicher ruderaler
Standorte) den Ubergang von der Ackerflaiche zu den Garten der angrenzenden Bebauung. Nach
Westen wird der Graben Uber das Plangebiet hinaus von Baumen und Strduchern gesdumt. Im
Plangebiet sind die Arten Walnuss, Ahorn und Weide zu nennen.

Die Ackerflache beansprucht den GroBteil des Plangebiets. Nérdlich und sudlich des Grabens sind
verschiedene Getreide zu verzeichnen.

Umliegende Flachen sind durch Wohnbebauung, einen Ferienpark sowie Landwirtschaftsflachen
strukturiert. Die an das Plangebiet angrenzende Bebauung besteht Uberwiegend aus Einfamilien-
hausern. Die parkartig wirkenden Garten sind mit zahlreichen GroBb&dumen bestanden.

'® Geotechnischer Bericht zum Wohnpark Auenhainer Allee, Baugrundinstitut Richter, Leipzig, 08. Oktober
2010

0 Umweltbericht zum Bebauungsplan "Wohnpark Auenhainer Allee", seecon Ingenieure GmbH, Leipzig, 27.
Februar 2013
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Im Siiden grenzt das Plangebiet an die Auenhainer Allee. Hier befindet sich im Ubergang vom
Acker zur StraBe ein ca. vier Meter breiter Griinstreifen mit lockerem Geholzbestand.

Im Plangebiet und daran angrenzend sind keine nach europdischem oder nationalem Recht aus-
gewiesenen Schutzgebiete vorhanden.

Weitere Angaben zu den natirlichen Gegebenheiten im Plangebiet sind dem Umweltbericht®' zu
entnehmen.
3.5 Eigentumsverhiltnisse™

Alle Flursticke innerhalb des Plangebietes befinden sich im Eigentum der Landwirtschafts-
Aktiengesellschaft Wachau-Stérmthal, wobei die Flurstiicke 7/61, 7/62, 7/63, 7/68, 7/70 und 7/73
an Privatpersonen verauBert wurden. Ein Besitziibergang erfolgte jedoch bisher nicht.

Eigentum der LAG
Wachau-Stérmthal

Eigentum privater
Personen

Darstellung der Eigentumsverhéltnisse im Plangebiet, Stand 11. Dezember 2012,
Quelle: Liegenschaftsamt Markkleeberg

' Umweltbericht zum Bebauungsplan "Wohnpark Auenhainer Allee", seecon Ingenieure GmbH, Leipzig, 27.
Februar 2013
?* Stand: 11. Dezember 2012, Quelle: Liegenschaftsamt Markkleeberg
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3.6 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

3.7 Denkmalschutz

Die archaologische Relevanz des Plangebietes ist durch aus dem Umfeld bekannte archaologi-
sche Kulturdenkmale (vorgeschichtliche und mittelalterliche Siedlungsspuren) belegt, die nach § 2
SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind.

Vor Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten muss deshalb im von Bautétigkeit betroffenen
Areal durch das Landesamt fur Archdologie eine archdologische Grabung durchgefihrt werden.

Die ausfihrenden Firmen sind durch den Bauherren schriftlich auf die Meldepflicht von Bodenfun-
den gemaB § 20 SachsDSchG hinzuweisen.

Diese besteht in der Flachenplanierung, d. h. Abtragung des Oberbodens mittels eines exakt arbei-
tenden GroBgerates (Hydraulikbagger mit Béschungshobel). Zur Uberwachung der Flachenabtra-
gung muss ein Facharchaologe des Landesamtes flir Archdologie stédndig zugegen sein. Auftre-
tende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren. Bauverzégerun-
gen sind dadurch nicht auszuschlieBen. Der Termin fur die Grabung ist mit dem Landesamt fur
Archaologie abzustimmen.

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

Das Ergebnis der Grabung kann weitere arch&ologische Untersuchen / Grabungen erforderlich
machen. Fir die Grabungen ist zwischen dem Bauherren und dem Landesamt flr Arch&ologie
eine Vereinbarung abzuschlieBen, die den Zeit- und Kostenrahmen benennt.

3.8 Verkehrliche Anbindung

3.8.1 Anbindung an das ortliche StraBennetz

Das Plangebiet liegt direkt an der Auenhainer Allee an. Die Auenhainer Allee stellt im innerdrtli-
chen Verkehrsnetz Markkleebergs nicht nur eine AnliegerstraBe dar, sondern bildet auch einen der
wichtigsten Zugédnge zum Naherholungsgebiet Markkleeberger See aus. Sie mindet ca. 250 m
Ostlich der Zufahrt zum Plangebiet in die Bornaer Chaussee, die als KreisstraBe K 7923 auch die

* Stellungnahme des Landesamtes fir Archéologie zum Vorentwurf des Bebauungsplanes "Wohnpark Au-
enhainer Allee", Dresden, 09. Marz 2012 / Stellungnahme des Landratsamtes des Landkreises Leipzig -
Sachgebiet Denkmalschutz - zum Vorentwurf des Bebauungsplanes "Wohnpark Auenhainer Allee", Borna
10. April 2012
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Anbindung an das Uberdrtliche StraBennetz herstellt. Aufgrund der Zunahme des touristisch be-
dingten Verkehrs zum Markkleeberger See ist die Auenhainer Allee vor allem in den Sommermo-
naten Uberdurchschnittlich durch anliegerfremden Verkehr belastet.

3.8.2 Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr *

Die Haltestelle "Auenhain" befindet sich direkt an der Einmindung der Auenhainer Allee in die
Bornaer Chaussee.

Sie wird von den Buslinien 141 (Probsthaida - Espenhain/Borna) und 143 (Glldengossa - Liebert-
wolkwitz) bedient. Dabei werden durch die Linie 143 nur Einzelfahrten im Schilerverkehr angebo-
ten. Die Linie 141 verkehrt ebenfalls nicht vollstandig im Taktverkehr, sondern mit einer mehrstin-
digen Betriebspause in den Vormittagsstunden. Sonnabends, sonn- und feiertags besteht generell
kein OPNV-Angebot.

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den OPNV kann daher nicht als zufriedenstellend be-
zeichnet werden, zumal auch eine Anbindung an die zentralen Ortsteile Markkleebergs nicht be-
steht bzw. durch den Aufgabentréager nicht bestellt wird.

3.9 Technische Infrastruktur

3.9.1 Wasserversorgung

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

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber das bestehende Netz von der Auenhainer Allee aus. Die
durch die Auenhainer Allee erschlossenen Grundsticke sind an einer Trinkwasserleitung
VW 100 GG angeschlossen. Diese Leitung befindet sich auf den Flachen der Grundstiicke, die
stdlich an die Auenhainer Allee angrenzen.

Nach Prifung und in Auswertung des aktuellen Protokolls der Druck- und Ausflussmessung in der
Auenhainer Allee vom 11. April 2012 ist festzustellen, dass die Trinkwasserversorgung fir die an-
geschlossenen Grundstiicke und auch fiir das Plangebiet zwar realisiert werden kann, aber auf-
grund des hohen Druckabfalls von der Bornaer Chaussee bis zur PlanstraBe A nur bedingt zufrie-

* Stellungnahme der Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB) GmbH zum Vorentwurf des Bebauungsplanes
"Wohnpark Auenhainer Allee", Leipzig, 09. Marz 2012
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denstellend ist und v. a. in den Sommermonaten aufgrund eines erhéhten Trinkwasserbedarfes zu
Problemen fiihren kénnte®.

Loschwasser

Die Loéschwasserversorgung kann derzeit nicht aus dem vorhandenen Trinkwassernetz Uber die
bestehende Trinkwasserleitung VW 100 GG abgesichert werden. Der Grundschutz fir das Plan-
gebiet in H6he von 48 m3/h kann nur im Bereich Bornaer Chaussee zur Verfligung gestellt werden.
Eine Pflicht zur Ldschwasserversorgung durch die KWL besteht nicht.”®

GemaB dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 sind die Léschwasserentnahmestellen im Umkreis von
300 Meter zu berlcksichtigen. Da durch die vorhandene Siedlungsbebauung ein direkter Zugang
vom Plangebiet zur Bornaer Chaussee nicht méglich ist, befindet sich der nachste Hydrant in einer
Entfernung vom Plangebiet von 540 Meter.

3.9.2 Abwasserentsorgung

Auch die Abwasserentsorgung erfolgt durch die KWL Kommunale Wasserwerke GmbH im Auftrag
des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Leipzig Land (ZVWALL).

Schmutzwasser

In der Auenhainer Allee befindet sich eine Schmutzwasserleitung DN 250 STZ.

Aufgrund der Sohlhéhe des mdglichen Anbindeschachtes misste im Falle der Entsorgung Uber
diese Leitung das Schmutzwasser aus dem Plangebiet Uber eine Pumpstation der Schmutzwas-
serleitung zugeflhrt werden.

Durch das Plangebiet verlduft von Sid nach Nord eine Schmutzwasser-Druckleitung
DN 200 PE-HD, in der das Schmutzwasser in das nérdliche Kanalnetz Markkleebergs gepumpt
wird. Alternativ kénnte hierlber das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser - ebenfalls unter
Errichtung einer Pumpstation - entsorgt werden.

Oberflachenwasser

Aufgrund der anstehenden hydrogeologischen Verhéltnisse ist eine Versickerung von Oberfla-
chenwasser im Plangebiet nicht méglich (siehe hierzu auch Punkt 3.3). Deshalb kann eine Entsor-

* Friihzeitige Burgerbeteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes "Wohnpark Auenhainer Allee”,
Markkleeberg/Wachau, 11. April 2012, Blrgerhinweise
% Stellungnahme der KWL - Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH, E-Mail, Leipzig, 20. April 2012
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gung des Oberflachenwassers nur tber den Vorfluter "Auenhainer Graben" erfolgen. Dieser ist
gemaB Aussage der Unteren Wasserbehorde® als Gewasser Il. Ordnung vorhanden.

Der Planfeststellungsbeschluss fir das Gewasserausbauvorhaben "Wasserwirtschaftliche MaB-
nahmen im Tagebauterritorium Espenhain" vom 30. April 2008 setzt den Ausbau und die Einbin-
dung des Auenhainer Grabens als Zulaufgewasser zum Markkleeberger See fest (siehe hierzu
auch Punkt 2.1).

Die ebenfalls in diesem Zusammenhang planfestgestellte maximale Zulaufmenge von Oberfla-
chenwasser Uber diesen Vorfluter in den Markkleeberger See darf nicht Gberschritten werden.
Deshalb muss aus dem Plangebiet abflieBendes Oberflachenwasser so zurlickgehalten und ge-
drosselt werden, dass die derzeitigen Abflusswerte aus der landwirtschaftlich genutzten Flache
auch kinftig nicht Gberschritten werden.

Drainagewasser

Das Plangebiet ist Bestandteil einer groBeren zusammenhangenden landwirtschaftlichen Flache,
die in der Vergangenheit zum Zwecke einer besseren Bodenbearbeitung drainiert wurde.

7 Aktennotiz zum Bauvorhaben "Sanierung und Neubau Auenhainer Graben", Landratsamt Landkreis
Leipzig, Umweltamt - Sachgebiet Wasser/Abwasser, Borna, 11. November 2011
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Die direkt im Plangebiet ehemals verlegten dinnen Drainagerohre (bis 50 mm Durchmesser) wur-
den zwischenzeitlich durch BaumaBnahmen in den angrenzenden Grundstiicken unterbrochen
und funktionslos. Im Gegensatz dazu bindet noch heute ein Drainagerohr, ein sog. Sammler
(Durchmesser tber 100 mm), von Norden in den noch heute erkennbaren Verlauf des ehemaligen
Auenhainer Grabens ein.

Als Beispiel fir die zu bertcksichtigenden Drainagesysteme nérdlich des Plangebietes ist vorste-
hender "Dranungs-Ausfihrungsplan” fir die gartnerisch genutzten Flachen an der alten Bornaer
Chaussee dargestellt. Sein Ablauf (DN 100) misste, so die Aussage des Ortschaftsrates, im Be-
reich der Feldlage auf Hé6he des Grundstiicks Nr. 98, nahe des Auslaufes der DN 300, liegen.

3.9.3 Elektroenergieversorgung®

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Gber das Netz der Mitteldeutsche Netzgesellschaft
Strom mbH. Die Anbindung des Plangebietes kann Uber das Niederspannungskabel in der Auen-
hainer Allee erfolgen. Dieses verlauft als Freileitung auf der Stidseite der Auenhainer Allee.

Durch das Plangebiet verlauft die Mittelspannungsleitung 20/NA2XS2Y3x1x150/25 wie folgt:

- von der Auenhainer Allee nach Norden (Flurstlick 7/59),
- entlang der sudlichen Plangebietsgrenze (Flurstiicke 7/68 - 7/74),
- entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze (Flurstiicke 7/74, 7/57, 7/75, 6/81).

3.94 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Plangebietes erfolgt aus dem Netz der der Mitteldeutsche Netzgesell-
schaft Strom mbH.

In der Auenhainer Allee verlauft die Gasleitung M 100 PE 1996, Uber die die Gasversorgung abge-
sichert werden kann®.

3.95 Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet kann von lizensierten Telekommunikationsanbietern von der Auenhainer Allee aus
fernmeldetechnisch erschlossen werden.

*® Stellungnahme der MITNETZ STROM - Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes "Wohnpark Auenhainer Allee", Markkleeberg, 22. Marz 2012

# Stellungnahme der MITNETZ GAS - Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH zum Vorentwurf des Be-
bauungsplanes "Wohnpark Auenhainer Allee", Halle, 28. Marz 2012
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3.9.6 Abfallentsorgung

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

3.10 Altlasten und Altablagerungen

Im Plangebiet sind keine Altlasten und Altablagerungen bekannt.

3.1 Vermessungs- und Grenzmarken

Innerhalb des Plangebietes sind Vermessungs- und Grenzmarken vorhanden, die bei Bauarbeiten
vor Beschadigung zu schiitzen sind.
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4. Inhalte der Planung

41. Medientechnische ErschlieBung

411 Trinkwasser

Zur Herstellung der erschlieBungstechnischen Anlagen wurde zwischen dem ErschlieBungstréager
und der KWL - Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH im Juni 2012 ein ErschlieBungsvertrag
abgeschlossen.

AuBere ErschlieBung:

Um die Trinkwasserversorgung im Plangebiet sicherzustellen, wird die bestehende Trinkwasserlei-
tung DN 100 GG auBer Betrieb genommen und durch eine Trinkwasserleitung 125 x 7,4 PE-HD im
6ffentlichen Bauraum der Auenhainer Allee ersetzt. Nicht mehr benétigte Armaturen werden ober-
irdisch zurlickgebaut. Alle bestehenden Hausanschlussleitungen werden umgebunden.

Innere ErschlieBung:

Innerhalb des Plangebietes wird in den PlanstraBen A und B zur Trinkwasserversorgung eine
Trinkwasserleitung 125 x 7,4 PE-HD verlegt.

Die Stichleitung VW 75 x 6,8 PE, die derzeit die Grundstlicke Auenhainer Allee 20, 22 und 24 ver-
sorgt, wird nach Umbindung dieser Hausanschlisse auf die in der PlanstraBe A zu verlegende
Trinkwasserleitung auBer Betrieb genommen.

41.2 Loschwasser

Mit den unter Punkt 4.1.1 dargestellten ErschlieBungsmaBnahmen ist eine leitungsgebundene
Versorgung im Plangebiet méglich. Nach Herstellung der Trinkwasserleitung in der Auenhainer
Allee kann im Plangebiet durch das Versorgungsunternehmen ein Léschwassergrundschutz von
48 m3/h bereitgestellt werden.

413 Abwasser
Das Plangebiet wird im Trennsystem erschlossen.

Zur Herstellung der erschlieBungstechnischen Anlagen wurde zwischen dem ErschlieBungstrager
und der KWL - Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH im Juni 2012 ein ErschlieBungsvertrag
abgeschlossen.



Stadt Markkleeberg
Bebauungsplan "Wohnpark Auenhainer Allee"
Begriindung zur Satzung, Stand 27. Februar 2013 Seite 32

Schmutzwasser®

Fir die Schmutzwasserableitung wird in der PlanstraBe B ein Steinzeugkanal DN 250 errichtet,
Uber den das anfallende Schmutzwasser im freien Gefélle einer Pumpstation zugefiihrt wird. Diese
Pumpstation ist in der PlanstraBe B, im Einmindungsbereich zur AnliegerstraBe positioniert und
pumpt das Schmutzwasser in die durch das Plangebiet von Siid nach Nord verlaufende Schmutz-
wasser-Druckleitung DN 200 PE-HD. Uber diese Druckleitung und das nachfolgende Kanalnetz
der Stadt Markkleeberg wird das Schmutzwasser zur Behandlung in die Klaranlage Markkleeberg
abgeleitet.

Die vorhandene Abwasserwasserdruckleitung (ADL) muss im Zuge der kinftigen Verlegung des
Auenhainer Grabens so verlegt werden, dass sie den Vorfluter unterhalb der Grabensohle kreuzt.

Hinweise®'

Der Bau der Abwasserleitungen (sowohl Schmutz- als auch Niederschlagswasser) ist nach § 67
Abs. 4 SachsWG spatestens einen Monat vor Beginn der MaBnahme bei der Unteren Wasserbe-
hérde anzuzeigen. Fir den Bau und den Betrieb der Schmutzwasserpumpstation (inklusive Ab-
wasserdruckleitung) ist eine wasserrechtliche Genehmigung nach § 67 Abs. 1 SachsWG erforder-
lich.

Die Kreuzung des Auenhainer Grabens (Gewasserkreuzung) mit der Abwasserdruckleitung bedarf
einer Wasserrechtlichen Genehmigung nach § 91 Abs. 1 SachsWG.

Im Zusammenhang mit einer ggf. erforderlich werdenden Verlegung der Abwasserdruckleitung
unter Grabensohle des Auenhainer Grabens ist der Abschluss einer gesonderten Vereinbarung
zwischen dem Vorhabentrager des Gewasserausbaus und der KWL - Kommunale Wasserwerke
Leipzig GmbH erforderlich. Voraussetzung hierfiir ist jedoch der Planfeststellungsbeschluss zum
wasserrechtlichen Planfeststellungsverfahren zur "Wasserbaulichen MaBnahme zur Sanierung
und zum Neubau des Auenhainer Grabens".

Oberflachenwasser

Das Oberflachenwasser wird Gber Betonkanale DN 300 / DN 400 in den PlanstraBen von den
Grundstliicken und den Verkehrsflachen abgeleitet und dem Regenrickhaltebecken zugefihrt.
AnschlieBend wird es gereinigt und dann gedrosselt in den Auenhainer Graben abgeleitet.

% ErschlieBung Wohnpark Auenhainer Allee, Baubeschreibung, IIT Institut fiir Ingenieur- und Tiefbau GmbH,
Markkleeberg, 27. Februar 2012

%! Stellungnahme des Landratsamtes des Landkreises Leipzig, Umweltamt - Sachgebiet Wasser/Abwasser,
Borna, 10. April 2012
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Hinweise®

Die Einleitung von Oberflachenwasser in den Auenhainer Graben stellt nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG
eine Gewassernutzung dar, fir die nach § 8 Abs. 1 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis erforder-
lich ist. Beim Antrag ist die Betrachtung zur Behandlungsbedurftigkeit des einzuleitenden Abwas-
sers nach dem DWA-Merkblatt M 153 einzureichen.

Fir den Bau und den Betrieb des Regenriickhaltebeckens ist eine wasserrechtliche Genehmigung
nach § 67 Abs. 1 SachsWG erforderlich.

Die Verlegung des Auenhainer Grabens stellt nach § 67 WHG einen Gewasserausbau dar, wel-
cher nach § 68 Abs. 1 WHG grundsétzlich einer Planfeststellung / Plangenehmigung bedarf.

Drainagewasser

Im Zuge der geplanten BaumaBnahmen, hier vor allem der Verlegung / Herstellung des Auenhai-
ner Grabens sind vorgefundene Drainageleitungen so aufzunehmen und zu verlegen, dass ihre
weitere Funktionsfahigkeit dauerhaft gewahrleistet ist und diese im Rahmen der Bestandsvermes-
sung zu dokumentieren.

"Der Umgang mit den Drainagerohren ist mit den jeweiligen Fldcheneigentimern bzw. den bewirt-

schafteten Landwirten abzustimmen". %

414 Energieversorgung

AuBere ErschlieBung:

Zur Energieversorgung aller Grundsticke entlang der Auenhainer Allee einschlieBlich des Plange-
bietes wird die bestehende Freileitung auf der Sidseite der Auenhainer Allee durch ein leistungs-
fahiges Erdkabel ersetzt. Die Freileitungsmasten werden zurlickgebaut.

Die Arbeiten werden in Abstimmung mit den Tiefbauarbeiten zur Herstellung der Trinkwasserlei-
tung und der StraBenbeleuchtung erfolgen.

Innere ErschlieBung:

Das fur die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie erforderliche Niederspannungskabel
ist im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten in den unterirdischen Bauraum der PlanstraBen A und B
zu verlegen.

% Stellungnahme des Landratsamtes des Landkreises Leipzig, Umweltamt - Sachgebiet Wasser/Abwasser,
Borna, 10. April 2012

% Stellungnahme des Landratsamtes des Landkreises Leipzig - Amt fiir landliche Entwicklung zum Vorent-
wurf des Bebauungsplanes "Wohnpark Auenhainer Allee", Borna, 10. April 2012
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Die durch das Plangebiet verlaufende Mittelspannungsleitung 20/NA2XS2Y3x1x150/25 wird so
verlegt, dass sie sich ausschlieBlich im unterirdischen Bauraum der PlanstraBe A befindet und erst
nérdlich (auBerhalb) des Plangebietes nach Osten verschwenkt, um dann auf die bestehende
Trassierung aufzubinden.

Hinweis *

Die Kreuzung des Auenhainer Grabens (Gewasserkreuzung) mit der Abwasserdruckleitung bedarf
einer Wasserrechtlichen Genehmigung nach § 91 Abs. 1 SachsWG.

41.5 Gasversorgung

Zur Herstellung der erschlieBungstechnischen Anlagen wurde zwischen dem ErschlieBungstréager
und der Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH im Juli 2012 ein ErschlieBungsvertrag abge-
schlossen.

Die Gasleitungen sind innerhalb der PlanstraBen A und B zu errichten.

4.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

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

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

TF 1: Die im Plangebiet ausgewiesenen Baugebiete werden als Reine Wohngebiete geméani §
3 BauNVO festgesetzt.

Das Plangebiet soll vorrangig dem Wohnen dienen. Mit der Festsetzung eines reinen Wohngebie-
tes soll eine Abgrenzung gegenliber der Auslbung gewerblicher Tatigkeiten (hier insbesondere
auch Dienstleistungen), Einrichtungen des Gemeinbedarfs, kultureller und sportlicher Betétigungen
und des Einzelhandels sowie der Verwaltung erfolgen. Mit der Unterbindung "wohnungsfremder"
Einflisse soll insbesondere auf die Wohnruhe abgestellt werden - als Ausgleich zum stetig zu-
nehmenden Stress in der Arbeitswelt.

Die GréBe des Plangebietes - bereits anhand der vorhandenen Grundsticksteilung ist erkennbar,
dass nur 14 Eigenheimgrundsticke geplant sind - lasst eine Mischung mit anderen Nutzungen

% Stellungnahme des Landratsamtes des Landkreises Leipzig, Umweltamt - Sachgebiet Wasser/Abwasser,
Borna, 10. April 2012
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kaum zu. Diese wirrden den Charakter des Wohngebietes beeintrachtigen, da sie i. d. R. auf einen
gréBeren Einzugsbereich abstellen.

Der Begriff des "Wohnens" umfasst deshalb hier nicht alles das, was in reinen Wohngebieten (§ 3
BauNVO) regelmaBig und ausnahmsweise zulassig ist, sondern nur die Nutzung der Wohngebau-
de im engeren Sinne. Vorhaben, wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes fallen nicht unter dem
Begriff des "Wohnens" wie er hier zu verstehen ist.

Zum Begriff des Wohnens gehéren eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, die Eigengestaltung der
Haushaltsfiihrung und des h&uslichen Wirkungskreises sowie die Freiwilligkeit des Aufenthaltes.®
Diese Definition ist aus der Abgrenzung zu anderen planungsrechtlichen Nutzungsformen (Beher-
bergung, Heimunterbringung) entwickelt worden.

Der Festsetzung eines reinen Wohngebietes steht die Nutzung der nachbarlich angrenzenden
Grundstlicke nicht entgegen. Derzeit werden diese ausschlieBlich durch Wohnbebauung genutzt.
Sie sind Gegenstand des Bebauungsplanes "Siedlungsbereich 1 Auenhain”, der diese Grundsti-
cke als allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO festsetzt. Damit kann - auch im Hinblick auf
§ 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO (Schutz eines WR-Gebietes auch gegeniber stérenden Einwirkungen
von angrenzenden Baugebieten) - der Sorgfaltspflicht zur Absicherung der Wohnruhe hinreichend
Rechnung getragen werden.

4.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

TF 2.1 Als Bezugshéhe wird die mittlere Héhe der Oberkante der an das Baugrundstiick an-
grenzenden PlanstraBBe B, gemessen an den Eckpunkten der anliegenden Grenze des
Baugrundstiicks festgesetzt.

TF22 Die maximale Gebdudehdhe darf 10,5 Meter (ber der Bezugshéhe betragen.

TF2.3 Die maximale Hoéhe der Oberkante der Decke des zweiten Vollgeschosses darf 7,0 Me-
ter iber der Bezugshdhe nicht (berschreiten.

Die Festsetzung der maximalen Héhe der Oberkante der Geb&ude dient der Einordnung der Bau-
kérper des Plangebietes in Bezug auf die nachbarschaftlich angrenzende Bebauung ebenso wie
der Ausbildung des Landschaftsbildes zu den nérdlich und 6stlich angrenzenden Freiflachen. Sie
stellt - entgegen der alleinigen Festsetzung der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse - ein hinrei-
chendes Mittel dar, um die tatsachliche realisierbare Hohe der Gebaude im raumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes zu begrenzen. Sie hat bodenrechtliche Relevanz und damit nach-
barschitzenden Charakter.

Zur eindeutigen Festsetzung der maximalen Héhe der Oberkante von Geb&uden ist auch die Be-
stimmung des unteren Bezugspunktes unerlasslich. Als unterer Bezugspunkt wurde die Héhe der
Oberkante der an das Baugrundstlick angrenzenden PlanstraBe B, gemessen an den Eckpunkten

% Vergl. BVerwG, Beschluss vom 25. Marz 2004 - 4 B 15.04 - BRS 67 Nr. 70 (2004)
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der anliegenden Grenze des Baugrundstiicks festgesetzt, da die Grundstlicke ausschlieBlich tber
die PlanstraBe B erschlossen werden. In Abhéngigkeit des vorhandenen Gelandeprofils soll deren
Oberkante den H6henbezug fir die baulichen Anlagen auf dem Grundstlick darstellen. Damit ha-
ben alle Grundstiicke einen einheitlichen Héhenbezug trotz des nach Nordwesten abfallenden Ge-
landes.

Mit der Festsetzung der maximalen Gebaudehéhe von 10,5 Meter ist es mdglich, insgesamt drei
Vollgeschosse auszubilden, da auf eine Festsetzung der Dachform und -neigung verzichtet wurde.
Dabei wurde insbesondere die Ausbildung eines sog. "Staffelgeschosses" berlicksichtigt. Anderer-
seits ist die Errichtung eines dreigeschossigen Gebaudes mit einem Satteldach bei einer marktib-
lichen Dachneigung von 35 bis 40 Grad mdglich.

Die H6he der Oberkante der Decke des zweiten Obergeschosses wurde auf 7,0 Meter Uber der
Bezugshdhe beschrankt, um die Baumasse des Gebdudes zu begrenzen. Zwar ist es mdglich, in
Anwendung der Festsetzung 2.2 ein drittes Vollgeschoss auszubilden, jedoch kann dieses in Ver-
bindung mit der textlichen Festsetzung 3.4 nur die Halfte der Grundflache des zweiten Vollge-
schosses aufweisen. Dies bedeutet, dass die volle Grundflache nur bis zu einer H6he von 7,0 Me-
ter ausgebildet werden kann.

Die Einschrankung der Gebaudehdhen tragt wesentlich zu einer lockeren Bebauung des Plange-
bietes bei. Sie dient einer besseren Belichtung, Besonnung und Beliftung und nicht zuletzt dem
sozialen Frieden und der Wohnruhe.

4.2.3 Grundflachenzahl und Grundflache baulicher Anlagen

TF 3.1 Die GRZ darf maximal 0,3 betragen.

TF 3.2 Eine Uberschreitung der Grundflichen im Sinne des § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO ist unzu-
ldssig.

Die Beschrankung der von baulichen Anlagen tberdeckten Flache auf maximal 30 % der Grund-
stlcksflache und der Ausschluss der Inanspruchnahme des § 19 Abs. 4 BauNVO im Wohngebiet
hat zum Ziel, dass die Versiegelung der Grundstiicke auf ein notwendiges MaB beschrankt bleibt
und die stadtebaulich erforderlichen Freiflachen erhalten werden. Die durch Nebenanlagen, Wege,
Stellplatze, Terrassen u. a. verursachte Flacheninanspruchnahme wird dabei genauso gewichtet
wie die Versiegelung durch Hauptgebdude. Dabei wurde dem Okologischen Aspekt gemal § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB ein héherer Stellenwert beigemessen als der gemaB § 1 Abs. 5
BauGB geforderte sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden durch eine starkere
Ausnutzung von Flachen fir die bauliche Nutzung. Letztendlich dient dies der Sicherung der
Wohnqualitat.

Da keine StraBenbegrenzungslinie festgesetzt ist, ist fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache
die Flache des Baugrundstliicks maBgebend, die

- innerhalb des festgesetzten Baugebietes liegt und
- sich hinter der tatséchlichen StraBengrenze befindet.
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Da durch die bereits vollzogene Flurstiicksteilung die festgesetzten Verkehrsflachen selbstandige
Flursticke (PlanstraBe A - Flurstiick 68/4, PlanstraBe B - Flurstick 7/57 der Gemarkung Auenhain)
ausbilden, bedarf es hier keiner weiteren Regelung.

Als Baugrundstiick wird die Flache bezeichnet, die gemaB den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes ein bebauungsféhiges Grundstiick darstellt, also auf der die Errichtung baulicher Anlagen nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassig sind. Ein Baugrundstiick liegt auch dann vor,
wenn es aus mehreren zusammenhangenden Buchgrundstliicken besteht. Anrechenbar hierbei
sind jedoch nur die Teile der Buchgrundstiicke, die einer Bebauung entsprechend den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes zugénglich sind, also die als Baugebiet festgesetzten Flachen.

TF 3.3 Die Grundfldche von Gebéduden, die eine Wohnnutzung erméglichen, darf je Baugrunad-
stiick 150 m?in der Gesamtheit nicht (iberschreiten.

In Verbindung mit der Festsetzung 1 wird hier die Grundflache der Hauptgebaude geregelt. Die
Festsetzung erganzt die Festsetzung 3.1. Hierdurch werden die Grundflachen der Hauptgebaude
unabhéangig von der GrundstliicksgréBe und - in Verbindung mit der Festsetzung 2 - auch deren
Kubaturen begrenzt.

Ziel dieser Festsetzung ist die Entstehung eines Baugebietes, das sich an den bestehenden Sied-
lungskodrper anpasst. Hierzu gehdren nicht nur die GrundsticksgréBen und die Flachenversiege-
lung, sondern auch die Gebaude. Diese treten stadtebaulich vor allem durch ihre Héhe und Grund-
flache, weniger durch ihre Geschossigkeit in Erscheinung.

Genau hier setzen die Regelungen der Festsetzungen 2 und 3 an. Nur eine Festsetzung der
Grundflachenzahl nach § 19 BauNVO ist nicht hinreichend, da GrundstiicksgréBen von 1.000 und
mehr Quadratmeter im landlichen Raum nicht untblich sind. GroBe, lberdimensionierte Baukor-
per, die den Darstellungswillen ihrer Bauherren Uber das stadtebaulich vertretbare MaB hinaus
Ausdruck verleihen, sollen durch diese Festsetzungen unterbunden werden.

Bei Gebduden, die eine maximale Traufhéhe von 5,50 Meter aufweisen, darf die Grundfldche aus-
nahmsweise auf 170 m?2 erhoht werden.

In der Diskussion mit Bauherren ist festzustellen, dass "Geschossflachen zu ebener Erde" zuneh-
mend Anwendung finden und v. a. fir &ltere Bauherren wichtig ist. Aufgrund der raumlichen Struk-
tur dieser Gebaude werden zusatzliche Flachen, die der ErschlieBung der Rdume dienen erforder-
lich. Diese Flachen "belasten" das Budget von 150 m2 erheblich. Eine ausnahmsweise zuldssige
Erhéhung der Grundflache um 20 m? erscheint deshalb sinnvoll, sofern die Baumasse dadurch
eingeschrankt bleibt, dass das Gebaude eine geringe Traufhéhe aufweist. Und nur dadurch ist ja
auch die Erhéhung begrindet. Die Ausnahmeregelung ist sinnvoll, da sie den Bedurfnissen eines
altersgerechten Wohnens und marktiblichen Gebaudestrukturen entspricht.

Die Festsetzung hat - genau wie die Festsetzungen zur H6henbegrenzung der baulichen Anlagen -
bodenrechtliche Relevanz und damit nachbarschiitzenden Charakter.
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TF 3.4 Die Grundfldche des dritten Vollgeschosses darf nur 50 % der Grundfldche des darun-
ter liegenden Geschosses betragen.

Wie bereits unter Punkt 4.2.2 ausgefihrt, wurde die maximal zulassige Gebaudehdhe so festge-
setzt, dass maximal drei Vollgeschosse errichtet werden kdnnen. Der Verweis des § 20 Abs. 1
BauNVO auf die landesrechtlichen Vorschriften hinsichtlich des Begriffes des Vollgeschosses und
damit auf den § 90 Abs. 2 S&chsBO stellt auf die Grundflache des zu betrachtenden Geschosses
ab. Danach ist auch ein sog. "Staffelgeschoss" immer ein Vollgeschoss, wenn es Gber mindestens
zwei Drittel seiner Grundflache eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m aufweist.

Staffelgeschosse bieten aufgrund ihrer zuriickgesetzten AuBenwéande die Méglichkeit der Ausbil-
dung begehbarer Dachterrassen, die den Wohnwert erheblich steigern. Der freie Blick in die Land-
schaft, hier auch zum Markkleeberger See, ist oft Anlass, in diesem Geschoss deshalb auch
hochwertige Aufenthaltsrdume zu errichten.

Diesem Wunsch soll durchaus entsprochen werden. Der Méglichkeit der Errichtung eines Staffel-
geschosses, welches Aufenthaltsrdume aufnehmen kann (und damit i. d. R. ein Vollgeschoss dar-
stellt) einerseits und der Begrenzung dieses Geschosses als Staffelgeschoss, um die Baumasse
des Gebaudes insgesamt zu reglementieren andererseits, soll mit der Festsetzung 3.4 Rechnung
getragen werden.

Staffelgeschosse sind auch insofern wiinschenswert, weil durch den Geschossversatz der Licht-
einfallwinkel fir gegeniberliegende Gebaude erheblich verbessert wird.

TF 3.5 Untergeordnete Teile baulicher Anlagen, die das Grundstiick (iberdecken, den Boden
jedoch nicht versiegeln, sind nicht auf die Grundfldche anzurechnen.

GemaB § 19 Abs. 2 BauNVO st die zulassige Grundflache der nach Absatz 1 errechnete Anteil
des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Anrechnung ist damit
umfassend und geht weit Gber den Regelungsgehalt friiherer Fassungen der BauNVO hinaus. An-
dererseits sind dabei die stéadtebauliche Bedeutung der jeweiligen baulichen Anlage und der Bo-
denschutz zu wichten.

Anzurechnen sind deshalb nur solche Teile baulicher Anlagen, die "wesentliche Teile" darstellen.
Wesentlich muss dabei der Anlagenteil hinsichtlich seiner Grundflache im Verhaltnis zur Gesamt-
grundflache der gesamten baulichen Anlage sein. Danach sollen z. B. Erker und auskragende
Obergeschosse mitzurechnen sein, untergeordnete Bauteile wie Dachiberstdande, Gesimse oder
Fensterbanke jedoch nicht.

Durch diese Festsetzung wird der dkologische Aspekt der Versiegelung des Bodens starker ge-
wichtet als ihre stéadtebauliche Relevanz.
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4.2.4 Bauweise
TF 4.1 In den Baugebieten ist offene Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzung der offenen Bauweise erfordert die Errichtung von Baukdrpern mit seitlichem
Grenzabstand und einer maximalen Lange von 50,0 Meter. Dadurch wird eine aufgelockerte Be-
bauung erzielt, was sich positiv auf das Orts- und Landschaftsbild auswirkt. In Verbindung mit den
Vorschriften des § 6 SachsBO hat diese Festsetzung auch nachbarschitzenden Charakter.

TF4.2 Es sind nur Einzelhduser zuldssig.

Der Ausschluss von Hausgruppen erfolgte einerseits, um eine wirklich "offene" Bebauung zu erzie-
len, da durch die Aneinanderreihung einzelner Wohneinheiten Baukérper entstehen, die hinsicht-
lich ihres stadtebaulichen Erscheinungsbildes in diesem landlichen Raum nicht erwlinscht ist.

Andererseits weisen Grundsticke von Reihenhdusern i. d. R. geringe FlachengréBen auf (im
Durchschnitt ca. 200 m?), benétigen eigene Stellplatzanlagen und kénnen nur ungentigend Freifla-
chen flr die Versickerung von Oberflachenwasser vorhalten. Der planerische Ansatz, die Grund-
sticke maximal zu 30 % zu versiegeln, kann mit dieser Bauweise nur schwer umgesetzt werden.
Da Reihenmittelhduser ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden, ergeben sich durchschnitt-
liche Grundstlicksbreiten von flnf bis sechs Meter. Bei einer entsprechend dem Zuschnitt des
Wohngebietes anzusetzenden Grundstiickstiefe von 40 m entstiinden Grundstlicksgr6Ben von
maximal 240 m2. Bei einer Grundflachenzahl von 0,3 kdnnten damit nur 72 m2 versiegelt werden,
diese wirde v. a. durch das Hauptgebaude (6 x 11 m) beansprucht werden. Nebenanlagen, Gara-
gen, Stellplatze, Terrassen und Wege kénnten nicht mehr realisiert werden. Die Festsetzung von
Reihenh&usern steht also einer planungsrechtlich gewollten Grundflachenzahl von 0,3 entgegen.

Der Ausschluss von Doppelhausern geht Gber diesen Ansatz noch hinaus. Er zielt in Verbindung
mit der Festsetzung eines reinen Wohngebietes darauf ab, die Wohnruhe zu sichern und steht
damit im Kontext der Festsetzung von Mindestbreiten der Grundstlicke.

4.2.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

TF 5.1 Die (berbaubare Grundstlicksfldche wird durch Baugrenzen festgesetzt.

Um ein MaB an individueller Freiheit bei der Errichtung von Gebauden zu gewéhrleisten, werden
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen allein durch Baugrenzen bestimmt.

Die Lage der Baufelder wurde so gewahlt, dass auf den Grundsticken hinreichend Freiflachen
entstehen, die nach Suden ausgerichtet sind.

Die Tiefe der Baufelder wurde so gewahlt, dass einerseits gentigend Spielraum zur Ausbildung der
Gebdudekubaturen bzw. auch ausreichend Platz zur Unterbringung von Garagen und sonstiger
baulicher Anlagen (auBer Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO, die der Gartennutzung die-
nen) vorhanden ist. Andererseits sichern die Baufelder die Freihaltung der Ubrigen Grundstiicksfla-
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chen von baulichen Anlagen und dienen damit der Erh6hung der Wohnqualitédt des Wohngebietes
in seiner Gesamtheit.

52 Gebédude und bauliche Anlagen, von denen Wirkungen wie von Gebduden ausgehen
und die keine Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 1 BauNVO darstellen, die der Garten-
nutzung dienen, sind nur innerhalb der berbaubaren Grundstlicksfldche zulassig.

5.3 Nebenanlagen gemédB § 14 Abs. 1 BauNVO, die der Gartennutzung dienen, sind auch
auf Fldchen auBerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, sofern diese
nicht einer Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB unterliegen.

Die Festsetzungen regeln klar, welche baulichen Anlagen wo auf den Grundstiicken errichtet wer-
den durfen. Ziel dieser Festsetzungen ist die Freihaltung der Freiflachen der Grundstlicke, um
dadurch eine ausreichende Belichtung und Besonnung zu erreichen.

Die Regelungen betreffen nicht nur Geb&ude, sondern auch bauliche Anlagen, von denen Wirkun-
gen wie von Gebduden ausgehen. Denkbar sind hier z. B. Pergolen, die durch eine Abdeckung
(Witterungsschutz) verbunden sind, Sichtschutze, die hdher als 2,00 m sind, freistehende techni-
sche Einrichtungen zur Energiegewinnung o. a.

Anlagen, die der Gartennutzung dienen (Gewachshauser, Gerateschuppen, Mieten fir Kompost
und Grinschnitt, Brunnen usw.) sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zu-
lassig. Durch diese Festsetzung soll ermdglicht werden, dass die Anlagen auf den Grundstiicken
entsprechend ihrem funktionalen Erfordernis errichtet werden kénnen. Sie dienen ja der Nutzung
der Freiflachen und sollen deshalb auch dort untergebracht werden kénnen.

Wintergarten, die zwar zur Aufnahme von Pflanzen dienen aber im eigentlichen Sinne Aufenthalts-
rdume zu Wohnzwecken darstellen, gehéren nicht dazu.

Garagen und Carports (die aufgrund der Begriffbestimmung gemaB § 1 Abs. 2 SachsGarVO als
"offene Kleingarage" unter dem planungsrechtlichen Begriff "Garagen" nach § 12 BauNVO zu fas-
sen sind) mussen ebenfalls innerhalb des festgesetzten Baufeldes errichtet werden. Die Baufelder
weisen daher eine Bautiefe von 20 Meter auf. Ziel dieser Regelungen ist es, dass die Garagen
moglichst entlang der ErschlieBungsstraBe errichtet und lange Grundstiickstberfahrten vermieden
werden.

4.2.6 Breite der Baugrundstiicke

TF 6.1 Die Breiten der Baugrundstiicke entlang der PlanstraBe B miissen mindestens 18,0
Meter betragen.

Die Festsetzung hat nachbarschitzenden Charakter. Durch diese Festsetzung soll die Parzellie-
rung in zu kleine Baugrundsticke verhindert werden.

Schmale Grundstiicke bewirken trotz offener Bauweise, dass ein baulicher Riegel (Hauptgeb&ude
- Garage - Garage - Hauptgebaude usw.) entsteht. Die Aufweitung der Grundstlcksbreiten Uber
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die hierfir bendtigten Mindestbreiten der Gebaude hinaus bewirkt eine Auflockerung des Bauge-
bietes im Kontext zur Bebauung des angrenzenden landlichen Raumes.

Da sich die PlanstraBe B mittig zwischen den Baugebieten befindet und die Baufelder so angeord-
net sind, dass eine zweite Baureihe nicht errichtet werden kann (wodurch die Bildung von Hinter-
liegergrundsticken fir Bauzwecke unzweckm@Big ist), sichert diese Festsetzung auch Mindest-
grundstiicksgrdoBen. Daraus abgeleitet ergeben sich Uber die festgesetzte Grundflachenzahl auch
MindestgréBen der Freiflachen. Dies entspricht dem stadtebaulichen Ziel einer lockeren Bebau-
ung.

TF6.2 Eine Abweichung von der Festsetzung 6.1 ist ausnahmsweise zuldssig unter der Vo-
raussetzung, dass

- Gebdude und bauliche Anlagen, von denen Wirkungen wie von Gebduden ausgehen
und die gemdnB § 6 Abs. 7 SdchsBO in den Abstandsfldchen eines Gebdudes sowie
ohne eigene Abstandsflachen zuldssig sind, nur an einer Grundstlicksgrenze ange-
baut werden und

- die unversiegelte Freifldche des Grundstlicks mindestens 450 m? betrégt.

Mit der Festsetzung der Ausnahme von der Festsetzung 6.1 wird eine Flexibilisierung im aktuellen
Baugeschehen er6ffnet. Ziel der Festsetzung 6.1 ist die Sicherung einer lockeren Bebauung. Wie
bereits ebenda erlautert, soll durch diese Festsetzung die Ausbildung eines baulichen Riegels
durch Aneinanderreihung von Gebauden verhindert und ein Mindestanteil an Freiflachen gesichert
werden.

Sind diese Voraussetzungen im Einzelfall auch bei Unterschreitung der Mindestgrundstiicksbreite
erflllt, kann unter Berlcksichtigung des § 15 BauNVO ausnahmsweise von der Festsetzung 6.1
abgewichen werden.

Die Abweichung darf nicht dazu fihren, dass dadurch eine Entwicklung eingeleitet wird, die zu
einer Beeintrachtigung der Eigenart des Baugebietes fihren kdnnte. Im konkreten Fall bedeutet
dies, dass durch die Unterschreitung der Mindestbreite das Planungsziel einer lockeren Bebauung
im landlichen Raum untergraben wird. Da dies bei der geringen GrdBe des Plangebietes schnell
moglich ist, muss bei der Erteilung der Ausnahme sehr differenziert und sorgféltig abgewogen
werden.

Die Entscheidung auf Erteilung der Ausnahme liegt im Ermessen der Behdrde. Die vorgesehene
Ausnahme darf nicht zu einer "Muss-Vorschrift" interpretiert werden. Es wird an dieser Stelle aus-
driicklich darauf verwiesen, dass ein Abweichen von dieser Festsetzung besonderer Griinde be-
darf, die im Rahmen des Bauantrages darzustellen sind. Dabei muss es sich um stadtebauliche
(objektive) Grinde handeln. Andere Griinde - auch solche 6konomischer Art - sind grundséatzlich
ausgeschlossen.
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4.2.7 Stellplatze und Garagen
TF7 Pro Wohneinheit sind zwei Stellplédtze zu errichten.

Die Festsetzung, dass mindestens zwei Stellplatze je Grundstlick herzustellen sind, ist der stei-
genden Mobilitat der Bevdlkerung geschuldet. Heute sind zwei PKW pro Haushalt keine Seltenheit.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der zu notwendigen sozialen Infrastruktureinrich-
tungen (Schule, Kindertageseinrichtung), Einzelhandelseinrichtungen oder Arbeitsstatten groBe
Entfernungen aufweist und die Andienung des Gebietes durch den 6éffentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) ist unzureichend (siehe hierzu Punkt 3.8.2). Das private Auto ist deshalb notwendiger
Gebrauchsgegenstand. Dabei missen die einzelnen Familienmitglieder oft getrennt voneinander
mobil sein, um zur Arbeit zu gelangen und die Dinge des Alltags zu regeln. Hier wird selbst das
"Zweitauto" zum Regelfall.

Dazu sind die Besucherstellplatze zu bericksichtigen. Um den 6ffentlichen Verkehrsraum vom
ruhenden Verkehr zu entlasten und die o6ffentlichen Verkehrsflachen auf ein Mindestmal3 be-
schranken zu kénnen, wurden deshalb die gemaB VwVSachsBO geforderten ein bis zwei Stell-
platze je Wohneinheit auf zwei Stellplatze je Wohneinheit erhéht.

4.2.8 Verkehrsflachen
TF 8.1 Die PlanstraBe A wird als éffentliche Verkehrsfldache festgesetzt.

Nach § 30 BauGB ist im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes ein Vorhaben nach
§ 29 BauGB i. V. m. den Vorschriften der BauNVO zulassig, wenn die ErschlieBung gesichert ist.
GeméaB § 123 Abs. 2 BauGB sollen die ErschlieBungsanlagen "entsprechend den Erfordernissen
der Bebauung und des Verkehrs" hergestellt werden.

Das Plangebiet wird deshalb durch die PlanstraBen A und B intern erschlossen, wobei die Plan-
straBe A als Anbindung an die Auenhainer Allee fungiert.

Mit der Herstellung der PlanstraBe A und ihrer Widmung als &ffentliche StraBe sollten die Eigen-
timer der betreffenden Grundstiicke jedoch die Mdglichkeit behalten, sich Uber die PlanstraBe A
zu erschlieBen, sofern die dabei in Anspruch genommen "Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" anderweitig realisiert werden. Hierzu
waren dann Antrage zur Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes "Siedlungsbe-
reich 1 Auenhain" und "Wohnpark Auenhainer Allee" zu stellen und im Einzelfall zu prifen.

Die PlanstraBe A soll nicht nur die Wohngrundstiicke des Plangebietes erschlieBen, sondern auch
den Zugang zum Auenhainer Graben sichern, um diesen in dem Abschnitt unterhalten zu kénnen
und MaBnahmen des Hochwasserschutzes umsetzen zu kénnen.

Daruber hinaus sollen Uber die PlanstraBe A die nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Fl&-
chen an das o6ffentliche Verkehrsnetz angebunden werden, um langfristig eine Entwicklung dieser
Flachen zu ermdglichen.
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Es sind damit alle Regelungen des o6ffentlichen Rechts, die StraBen betreffen, anzuwenden. Dies
betrifft sowohl die Ausbaustandards, die Unterhaltungsbaulast und nicht zuletzt die Anwendung
der StraBenverkehrsordnung.

Im Rahmen der Ausfihrungsplanung ist die PlanstraBe A so in die Auenhainer Allee einzubinden,
dass fur den Verkehrsteilnehmer eine Fortfuhrung der Auenhainer Allee in die PlanstraBe A signa-
lisiert wird. Die Anbindung der Feuerwehrzufahrt und des Grundstiicks Auenhainer Allee 13 sind
dabei weiterhin zu gewahrleisten. Denkbar wéare, dass die dann ins Plangebiet fihrende Fahrbahn
in Asphaltbeton ausgefiihrt wird, wahrend die westliche Anbindung gepflastert wird.

Ebenso zu berlicksichtigen ist, dass aus Verkehrssicherheitsgriinden die Sichtbeziehungen freizu-
halten sind. Auch wenn bei dem vorgeschlagenen Umbau dem Verkehrsteilnehmer signalisiert
wird, dass er sich auf einer abbiegenden StraBe befindet, ist nach wie vor mit FuBganger- und
Radfahrerverkehr vom Markkleeberger See zu rechnen.

TF 8.2 Die PlanstraBe B wird als private Verkehrsfldche festgesetzt.

Der Forderung des § 4 Abs. 1 SachsBO soll dadurch entsprochen werden, dass die Grundstiicke
des Plangebietes Uber die PlanstraBe B in angemessener Breite eine rechtlich gesicherte Zufahrt
zu einer befahrbaren o6ffentlichen Verkehrsflache (PlanstraBe A) und damit eine Anbindung an das
offentliche Verkehrsnetz der Stadt Markkleeberg erhalten.

Im Rahmen der durch den Bebauungsplan ermdglichten Bebauung ist von einem geringflgigen
Verkehrsaufkommen durch Benutzer und Besucher der anliegenden Grundstiicke auszugehen,
das Uber eine private Verkehrsflache hinreichend abgedeckt werden kann.

Die Festsetzung der PlanstraBe B entspricht auch dem Nutzungsanspruch der ausschlieBlichen
VerkehrserschlieBung der anliegenden (Privat-) Grundstiicke. Da sie als StichstraBe keinerlei Ver-
bindungs-, sondern ausschlieBlich ErschlieBungsfunktion fir die Benutzer und Besucher der weni-
gen anliegenden Grundstiicke besitzt (d. h. nur Quell- und Ziel, aber kein Durchgangsverkehr),
besteht kein allgemeines 6ffentliches Verkehrsbedurfnis, so dass eine Festsetzung als private Ver-
kehrsflache far die Erflllung dieser Funktion ausreicht.

Damit jedoch neben den Anliegern selbst die Ver- und Entsorgungsunternehmen uneingeschrankt
Zugang auf die Flachen und zu deren unterirdischen Bauraum haben, um Anlagen und Leitungen
zur ErschlieBung der Grundstiicke im erforderlichen Umfang herstellen und unterhalten zu kénnen,
wurden flr diese entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt (siehe auch Punkt
4.4.1).
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4.2.9. Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

TF 8.1 In den Fldachen sind

- die Errichtung von jeglichen baulichen Anlagen, soweit sie nicht wasserwirtschaftlich
erforderlich sind,

- die Errichtung von Einfriedungen,
- das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern,

- die Entfernung von Bdumen und Strduchern, soweit dies nicht fir die Unterhaltung
des Auenhainer Grabens oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist und

- die (auch nur zeitweise) Ablagerung von Gegenstinden, die den Wasserabfluss be-
hindern oder fortgeschwemmt werden kénnen

unzulassig.

Da die Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, den Gewasserrandstreifen nach § 50
Sé&chsWG innerhalb des Wohngebietes definieren, wurden hier die unter Absatz 3 dieses Paragra-
phen formulierten Regelungen tbernommen.

4.2.10 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

TF 10.1  Auf den Fldchen sind Gehdlze zu pflanzen.

TF 10.2 Die Fldchen sind in Kernbereich, Mantelbereich und Saumbereich zu gliedern, auf de-
nen die zu pflanzenden Gehdlze hbhenméBig zu staffeln sind.

Die MaBnahmenflachen bewirken im geringen Umfang die Schaffung von Lebensraum fir Flora
und Fauna. Die Anpflanzungen stellen eine kleinklimatische Bereicherung des Standortes dar. Die
Eingriinung schafft ein angenehmeres Wohnumfeld, womit sowohl den Bedurfnissen der Wohnbe-
vOlkerung als auch den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse entsprochen wird. Die MaB-
nahmenflache soll vollstandig bepflanzt werden. Dabei wurden die Pflanzlisten gegliedert nach
Pflanzungen im Kern-, im Mantel- und im Saumbereich der Fldchen, um hier eine Abstufung von
innen nach auBen zu erzielen. Die MaBnahmen dienen der Aufwertung der Lebensraumfunktionen
und der Einbindung des Gebietes in das Landschaftsbild.

4.2.11 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

TF 11.1  In den festgesetzten Fldachen ist pro Grundstiick je angefangene 15 Meter angrenzen-
der StraBenverkehrsflache ein standortgerechter heimischer Laubbaum in der Mindest-
qualitdt Hochstamm 3x verpflanzt, mit Ballen, 18-20 cm Stammumfang zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

TF 11.2  Die Anpflanzung hat spétestens in der Vegetationsperiode nach Aufnahme der Nutzung
auf dem Grundsttick zu erfolgen.



Stadt Markkleeberg
Bebauungsplan "Wohnpark Auenhainer Allee"
Begriindung zur Satzung, Stand 27. Februar 2013 Seite 45

TF 11.3  Auf den Fldchen, die zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen gemdanB § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB festgesetzt sind, diirfen auBer
Einfriedungen, Zufahrten und Zuwegungen keine baulichen Anlagen errichtet werden.

Die MaBnahmen dienen der Entwicklung von StraBenbegleitgrin bzw. zur Gliederung der Ver-
kehrsflache und ihrer Einbindung in die Umgebung. Die Anpflanzung von StraBenbdumen gliedert
das Erscheinungsbild der StraBe, reduziert durch den Schattenwurf die Erhitzung des StraBenbe-
lags, gleicht die Luftfeuchtigkeit aus und schafft einen zusatzlichen Lebensraum fiir Tiere. Die
Pflanzung dient der Kompensation der Beeintrachtigungen durch Neuversiegelung.

Die Festsetzung zum Zeitraum der Pflanzungen sichert deren Herstellung in Verbindung mit der
Nutzung der Grundstlcke, stellt einen direkten Zusammenhang zum baulichen Eingriff und damit
einen nachprifbaren zeitlichen Rahmen ihrer Umsetzung her.

Die Freihaltung dieser Flachen von sonstigen baulichen Anlagen (auBer den genannten) stellt die
PflanzmaBnahmen selbst in einen gr6Beren unversiegelten Bereich und sichert ihnen dadurch
bessere Wuchsbedingungen.

4.2.12 Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses

Wie bereits im Punkt 3.3 dargestellt, ist aus hydrogeologischer Sicht eine gezielte Versickerung im
Plangebiet nicht moglich®. Dies betrifft nicht nur das Plangebiet selbst sondern die gesamte Orts-
lage Auenhain.

Deshalb hat die Stadt Markkleeberg eine Entwurfsplanung zur wasserbaulichen MaBnahme "Sa-
nierung und den Neubau des Auenhainer Grabens" *” erstellen lassen. Ziel ist es, den durch den
ehemaligen Tagebau Espenhain devastierten Auenhainer Graben zu revitalisieren und zur Ablei-
tung von Oberflachenwasser aus dem vorhandenen Siedlungskérper (einschlieBlich seiner bauli-
chen Nachverdichtung) zu nutzen, um dauerhaft eine Vernassung der Grundstlicke zu verhindern.

Bereits im Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde deshalb die planungsrechtliche Fest-
setzung von Flachen und Anlagen, die im Zusammenhang mit der Umsetzung eines gesamtheitli-
chen Entwasserungskonzeptes flr die Ortsteile Wachau und Auenhain erforderlich sind, als wich-
tiges Planungsziel formuliert.

Im Rahmen der Abstimmung der Vorplanung mit den wichtigsten Tragern 6ffentlicher Belange am
20. Dezember 2011 wurde festgelegt, dass im Abschnitt westlich der Bornaer Chaussee beidseitig
des kinftigen Auenhainer Grabens ein Trassenkorridor von 5 Meter von der Béschungsoberkante
des Grabens (dies entspricht dem Gewasserrandstreifen geman § 50 SachsWG) freizuhalten ist.

% Geotechnischer Bericht zum Wohnpark Auenhainer Allee, Baugrundinstitut Richter, Leipzig, 08. Oktober
2010

¥ IIT Institut fir Ingenieur- und Tiefbau GmbH, Sanierung und Neubau Auenhainer Graben, Entwurfspla-
nung, Markkleeberg, 21. Dezember 2012
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Auf dieser Flache wurde der Stadt Markkleeberg eine Grunddienstbarkeit zur Bewirtschaftung und
Unterhaltung Gbertragen.

4.2.13 Ableitung von Oberflachenwasser

TF 12.1  Das gesamte im Plangebiet anfallende Oberfldchenwasser ist zentral zu sammeln, zu
reinigen und in den Vorfluter (Auenhainer Graben) abzuleiten.

TF 12.2  Es dirfen maximal 10,0 I/s in den Vorfluter eingeleitet werden.

Zu diesem Zweck ist die ErschlieBung des Plangebietes so aufzubauen, dass das auf den Grund-
sticken und den Verkehrsflachen anfallen Oberflachenwasser getrennt vom Schmutzwasser in
einem eigenen zentralen Entsorgungssystem gefasst, gesammelt, gereinigt und gedrosselt an den
Vorfluter abgegeben wird.

Die Sammlung, Rickhaltung und Reinigung des Oberflachenwassers sind wesentliche Bestandtei-
le der gesicherten ErschlieBung des Plangebietes.

In der v. g. Entwurfsplanung wurden den jeweiligen Einzugsgebieten sog. "Deputatsvorgaben”
(Regenwasserabflussmengen) zugewiesen. Ziel dabei ist es, ein Drossel-Stau-System im Zuge
des Auenhainer Grabens herzustellen und so die vorgegebene Einleitmenge in den Markkleeber-
ger See nicht zu Uberschreiten. Flr das Plangebiet wurde eine Einleitmenge von 10,0 I/s vorgege-
ben.

Far die Einleitung von Oberflaichenwasser in den Auenhainer Graben ist eine wasserrechtliche
Genehmigung erforderlich.
4.2.14 Erhaltung der Funktionstiichtigkeit vorhandener Drainageleitungen

TF 13 Im Zuge jeglicher BaumaBnahmen vorgefundene Drainageleitungen sind so aufzuneh-
men und zu verlegen, dass ihre weitere Funktionsfdhigkeit dauerhaft gewéhrleistet ist.
Die Drainageleitungen sind im Rahmen der Bestandsvermessung zu dokumentieren.

Samtliche, das Plangebiet umgebende acker- oder gartenbaulich genutzte Flachen sind drainiert.

Oft ist die konkrete Aussagekraft der hierzu noch vorhandenen Plane sehr problematisch, meist
sind die Angaben darin relativ ungenau, insbesondere der Ortsbezug.

Grundsatzlich muss davon ausgegangen werden, dass der Auenhainer Graben die natlrliche Vor-
flut fir diese Drainagen darstellt. Daher sind Drainageablaufe in den hydraulischen Betrachtungen
zu berlcksichtigen. Drainagen sind funktionsfahig zu erhalten.
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4.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Einfriedungen

TF 14.1  Als Einfriedungen sind nur Z&dune und Hecken mit einer Gesamthéhe von 1,50 Meter
zulgssig.

Die Begrenzung der Héhe auf 1,50 Meter schirmt die Grundstlicke hinreichend ab, l&sst jedoch
andererseits noch "einen Blick Uber den Gartenzaun" zu. So kann der hier abgegrenzte Bereich
seiner Rolle als "Mittler" zwischen dem 6ffentlichen und dem privaten Bereich gerecht werden.

TF 14.2. Die Sockelhéhe darf bei Zadunen maximal 0,1 Meter betragen.

Die maximal zulassige Sockelhdéhe wurde auf 0,1 Meter festgesetzt, um Kleintieren bessere Durch-
lassmoglichkeiten zu bieten.

TF 14.3  Einfriedungen missen einen Mindestabstand von 1,0 Meter zur PlanstralBe B haben.

Die PlanstraBe B wurde nur mit einer Breite von 6,5 Meter vor dem Hintergrund eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden (nur soviel ErschlieBung wie notwendig) festgesetzt. Dies kann
jedoch dazu fUhren, dass durch Einfriedungen, die direkt auf die Grenze zur Verkehrsflache ge-
setzt werden, ein sog. "Tunneleffekt" entsteht. Verkehrsteilnehmer wirden aufgrund des einzuhal-
tenden Abstandes den StraBenquerschnitt nur ungentigend ausnutzen kénnen. Um hier eine Op-
timierung zu schaffen (ohne die Grundsticke selbst zu beanspruchen) wurde diese Festsetzung
getroffen.

4.4 Sonstige Festsetzungen

441 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

TF 15 Auf dem Flurstiick 7/57 der Gemarkung Auenhain wird zugunsten der Ver- und Entsor-
gungsunternehmen sowie der Benutzer und Besucher der anliegenden Flurstiicke ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

Die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist erforderlich, da das Flurstick 7/57 der
Gemarkung Auenhain als private Verkehrsflache festgesetzt wird und damit als Privatgrundstiick
far die Fuhrung von Leitungen und fir die ErschlieBung von Grundstucken in Anspruch genommen
werden muss.

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan wird allerdings nur festgelegt, welches Recht an welcher
Stelle fir welchen Personenkreis begriindet werden soll. Die Belastung der Grundstiicke mit den
Rechten selbst ist jedoch privater Natur und kann nur durch privatrechtliche Vereinbarungen zwi-
schen den Beginstigten und dem Eigentimer des dienenden Flurstlicks andererseits vorgenom-
men werden.
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4.4.2 Abweichungen
TF 16 Abweichungen von den Festsetzungen 2, 3 und 11 sind unzuldssig.

Diese Festsetzungen 2 und 3 stellen Grundziige der Planung dar. In der Auseinandersetzung mit
den Inhalten der Planung wurden diese Festsetzungen intensiv diskutiert und abgewogen. Abwei-
chungen von diesen Festsetzungen stehen den grundsatzlichen Zielen des Bebauungsplanes zur
Kubatur der Gebadude und zur Versiegelung des Plangebietes entgegen, weshalb sie ausge-
schlossen sind.

Die Festsetzung 11 stellt nicht nur eine grinordnerische Festsetzung zum naturschutzfachlichen
Ausgleich dar. Sie dient auch der Gestaltung des Plangebietes, hier v. a. der an den o6ffentlichen
Raum direkt angrenzenden Flachen. Eine Abweichung von dieser Festsetzung wiirde die gesamte
MaBnahme in Frage stellen, weshalb z. B. auch ein anderweitiger Ersatz nicht zielfiihrend sein
kann.

5 Bodenordnung

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind folgende bodenordnende MaBnahmen erforderlich:

- Einrdumung einer Grunddienstbarkeit fir die Stadt Markkleeberg auf den Flachen fir den Hoch-
wasserabfluss,

- Ubertragung der Verkehrsflachen der PlanstraBe A an die Stadt Markkleeberg und Widmung
dieser fiir die Offentlichkeit,

- Ubertragung einer Teilflache des Flurstiicks 7/60 der Gemarkung Auenhain im Zuge der Aufwei-
tung der Auenhainer Allee im Anbindebereich der PlanstraBe A an die Auenhainer Allee,

- Ubertragung der Flachen fiir die Abwasserbeseitigung an die KWL - Kommunalen Wasserwerke
Leipzig GmbH,

- Sicherung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes auf den Flurstiicken 68/4 und 68/1 der Gemar-
kung Auenhain fir die MITNETZ STROM - Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH im Zuge
der Umverlegung der Mittelspannungsleitung 20/NA2XS2Y3x1x150/25

- Sicherung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes auf dem Flurstick 7/57 der Gemarkung Auen-
hain zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen sowie der Benutzer und Besucher der
anliegenden Flurstucke und

- Sicherung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes auf den Flurstiicken 68/4 der Gemarkung Au-
enhain fir die KWL - Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH im Zusammenhang mit der was-
serbaulichen MaBnahme "Sanierung und Neubau des Auenhainer Grabens".
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6 Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von 21.088,8 m? (ca. 2,11 ha).

Art der Nutzung Anteil versiegelt | Anteil unversiegelt
in [m?] in [m3]

Baugebiet, Reines Wohngebiet 3.114,9 7.268,1
Verkehrsflachen 2.408,4

Flachen zur Abwasserbeseitigung 390,8
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-

lung von Natur und Landschaft 1.899,4
Flachen fir die Landwirtschaft 5.384,6
Wasserflachen 562,7
Flachen fur den Hochwasserabfluss 56,2
Gesamt 5.523,3 15.561,8
7 Planungen und Gutachten zum Bebauungsplan

Im Bebauungsplan wurden folgende Planungen berlcksichtigt:

- Geotechnischer Bericht zum Wohnpark Auenhainer Allee, Baugrundinstitut Richter, Leipzig, 08.

Oktober 2010,

- Sanierung und Neubau Auenhainer Graben, Entwurfsplanung, IIT Institut fir Ingenieur- und

Tiefbau GmbH, Markkleeberg, 21. Dezember 2012 und

- ErschlieBung Wohnpark Auenhainer Allee, Baubeschreibung, IIT Institut fir Ingenieur- und Tief-

bau GmbH, Markkleeberg, 27. Februar 2012.

8 Anlagen zum Bebauungsplan

- Umweltbericht zum Bebauungsplan "Wohnpark Auenhainer Allee", seecon Ingenieure GmbH,

Leipzig, 27. Februar 2013 und

- Grinordnungsplan zum Entwurf des Bebauungsplanes "Wohnpark Auenhainer Allee", seecon

Ingenieure GmbH, Leipzig, 12. September 2012




