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1 Anlass und Beschreibung der Inhalte des B-Plans

1.1 Anlass der Planaufstellung

Auf dem Geldnde der ehemaligen Baumschule Beyer nordwestlich der Kreuzung Hauptstralie /
Seenallee im Suden von Markkleeberg will die ARTCAS Projekt H/S GmbH entsprechend den
Entwicklungsabsichten der Stadt Markkleeberg ein Gewerbegebiet entwickeln.

Das geplante Gewerbegebiet soll auf einer Flache von ca. 1,6 Hektar dringend bendtigte
Gewerbeflachen, insbesondere fur bereits in Markkleeberg ansassige Gewerbebetriebe, bieten.

Zusammen mit der Stadt Markkleeberg wurde vom Architekturbliro KSB — Kless, Schuster, Baumann
eine stadtebauliche Zielvorstellung entwickelt, die ein standortvertragliches stadtisches Quartier mit
mehrgeschossigen Baukdrpern zum Ziel hat, um die geplanten Nutzungen flexibel aufnehmen zu
koénnen.

1.2 Inhalte des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan soll das Planungsrecht fur die stadtebauliche Zielvorstellung schaffen und Art und
Mal der Nutzung, die Stellung der Gebaude, die Anbindung des Plangebietes an die Umgebung und
die zukunftige Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet verbindlich regein.

Ziel ist es, das Gewerbegebiet unter Beriicksichtigung der konkreten Standortbedingungen mit den
nétigen Entwicklungsspielrdumen auszustatten, um eine langfristige flexible Nutzung der Gebaude zu
gewabhrleisten. Aufgrund der Lage an dem bereits stark ausgelasteten Knotenpunkt der beiden
Verbindungsachsen Hauptstral3e und Seenallee soll jedoch bei Umsetzung des Bebauungsplans eine
Beeintrachtigung dieses verkehrsintensiven Knotenpunkts ausgeschlossen werden.

Im Bebauungsplan sollen zudem im maoglichen Umfang MalRnahmen zum Erhalt und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft getroffen werden, um die notwendigen erheblichen Eingriffe in den
vorhandenen Baumbestand zu mindern.

Zudem werden standortvertragliche Festsetzungen zum Mafl der Nutzung und zur Stellung der
Gebaude getroffen, die sich zwar grob an dem im Umfeld vorhandenen Gebaudebestand orientieren,
aber auch ein eigenstandiges Quartier mit stddtebaulichen Qualitaten entstehen lassen.

Zu den maligeblich den Entwurf beeinflussenden Standortbedingungen des Plangebietes zahlen:

o Einzelhandelskonzept der Stadt Markkleeberg (Steuerung der zulassigen Nutzungsarten)
o Einstufung der Flache als Wald durch die zustéandige untere Forstbehérde (und das damit
verbundene Waldumwandlungsverfahren mit Ersatzaufforstungen in der Gemarkung

Stérmthal)

e Verkehrsknotenpunkt Seenallee / Hauptstralte (20m-Meter-Abstand von Hochbauten zur
Seenallee, starke Beschrankung maglicher Zufahrten, separate Linksabbiegespur um
Ruckstau auf Kreuzung auszuschlief3en)

o Umgebungsschutz Baudenkmal (Entwicklung von gestalterischen Rahmenbedingungen)

o Verkehrsrechtliche Anforderungen an die geplante Zufahrt (Begegnungsfalle Verschwenkung
auf HauptstralRe, erforderliche Sichtdreiecke)

e angrenzende Nutzungen (sowie damit verbundene Emissions- / Immissionskonflikte),

e Artenschutz (nachgewiesene Zauneidechse und zwischenzeitlich Sperber)

Durch die o.g. Standortbedingungen wurde die stadtebauliche Zielvorstellung aus dem Vorentwurf
mehrfach Uberarbeitet, um die daraus resultierenden unterschiedlichen Anforderungen und
Einschréankungen zu berlcksichtigen.
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1.3 Notwendigkeit der Planung

Die Stadt Markkleeberg sieht sich derzeit mit einer starken Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen
konfrontiert. Gleichzeitig ist das derzeitige Flachenangebot sehr gering. Diese Problematik wurde
bereits im Rahmen der Erarbeitung des ,Leitbilds Markkleeberg 2030%, welches 2018 beschlossen
wurde, erkannt. Ziele des Leitbildes sind z. B. die Schaffung einer wettbewerbsfahigen Infrastruktur, die
Ansiedlung neuer Unternehmen, etwa im Bereich Softwareentwicklung und Biotechnologie, sowie die
Starkung des lokalen Handwerks.

Der Bebauungsplan tragt somit dazu bei, die bestehende Nachfrage zumindest teilweise zu befriedigen
und stellt einen Baustein zur Umsetzung der Leitbildstrategie dar. GemalR § 1 Abs. 6 BauGB sind im
Rahmen der Bauleitplanung neben den Wohnbedurfnissen, der Infrastruktur oder der Versorgung mit
Grin- und Freiflachen usw. eben auch die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung sowie die Belange der Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu bertcksichtigen.

Die Stadt Markkleeberg hat somit auch an geeigneten Stellen Flachen fiir gewerbliche Nutzungen
auszuweisen. Nur so kann eine nachhaltige Stadtentwicklung gesichert werden, die neben sozialen und
Okologischen Aspekten eben auch 6konomische Anforderungen berticksichtigen muss.

Im vorliegenden Fall wird durch die Planung eine Flache in Anspruch genommen, die aufgrund der
umliegenden Verkehrstrassen und Leitungen ein gutes Potential zum Anschluss an die verkehrliche und
technische Infrastruktur hat. So ist mit minimalem Aufwand eine Nachnutzung madglich, ohne zusatzliche
Flachen fir die Infrastruktur in Anspruch nehmen zu muissen. Somit hat das Plangebiet Vorteile
gegeniber einer Neuentwicklung ,auf der grinen Wiese®, was die Neuinanspruchnahme von noch
unverbauten Freiflaichen betrifft. Sie stellt somit eine Nachverdichtung des bereits bestehenden
Siedlungskdrpers dar und ist daher mit den Grundsatzen der Raumordnung vereinbar.

2 Gesetzl. Grundlagen, iibergeordnete Planung, Verfahren

2.1 Gesetzliche Grundlagen (Auszug)

Fir die Verfahrensdurchfihrung und die Darstellungen des Bebauungsplanes gelten die folgenden
Rechtsgrundlagen in der jeweils angegebenen Fassung:

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) geandert worden ist

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

¢ Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des
Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

e Sachsische Bauordnung (SdachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (S&chsGVBI. S.
186), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Marz 2024 (SachsGVBI. S. 169) geandert worden ist

e Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) Sachsisches Naturschutzgesetz vom 6. Juni 2013
(SachsGVBI. S. 451), das zuletzt durch das Gesetz vom 22. Juli 2024 (SachsGVBI. S. 672) geéndert worden
ist

e Waldgesetz fiir den Freistaat Sachsen (SdchsWaldG) vom 10. April 1992 (SachsGVBI. S. 137), das zuletzt
durch Artikel 2 Absatz 9 des Gesetzes vom 19. August 2022 (SachsGVBI. S. 486) geandert worden ist
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2.2 Ubergeordnete Planungen

Bei raumbedeutsamen Planungen sind gemal § 3 und § 4 ROG die Ziele der Raumordnung zu
beachten und die Grundsatze der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu
berlicksichtigen. Zur Raumordnung zahlen die Landesplanung (Landesentwicklungsplan 2013) und die
Regionalplanung (Regionalplan Leipzig — Westsachsen 2020). Zu den Ubergeordneten Planungen
zahlen auch verschiedene Fachplanungen und -rechte, Entwicklungskonzepte sowie der
Flachennutzungsplan.

Bei der Planung wurden die folgenden ibergeordneten Planungsebenen beriicksichtigt:

2.21 Landesentwicklungsplan Sachsen

Der Landesentwicklungsplan (LEP 2013) als landesplanerisches Gesamtkonzept flir die raumliche
Ordnung und langfristige Entwicklung Sachsens und seiner Teilrdume setzt den Rahmen fiir fachliche
Planungen. Der Landesentwicklungsplan ist seit dem 31.08.2013 rechtskraftig.

Die Stadt Markkleeberg ist im LEP 2013 als Mittelzentrum im Verdichtungsraum Leipzig eingestuft.
Markkleeberg ist Teil der Uberregional bedeutsamen Verbindungsachse Leipzig - Chemnitz.

Der Bebauungsplan beachtet die Grundséatze G 2.3.1.1 und G 2.3.1.2 der Wirtschaftsentwicklung:

G 2.3.1.1 Die rdumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fiir eine nachfrageorientierte
Entwicklung attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte sollen geschaffen werden und
zur Ansiedlung neuer sowie zur Erhaltung, Erweiterung oder Umstrukturierung
bestehender Industrie- und Gewerbebetriebe beitragen.

G 2.3.1.2 In den Gemeinden sollen bedarfsgerecht gewerbliche Baufldchen zur Sicherung der
Eigenentwicklung zur Verfiigung gestellt werden. Flir eine (ber die Eigenentwicklung
hinausgehende Fldchenvorsorge sollen die Mdbglichkeiten einer interkommunalen
Zusammenarbeit, auch landeriibergreifend, vor allem entlang der (berregionalen
Verbindungs- und Entwicklungsachsen, bevorzugt gepriift und entwickelt werden.

Die Stadt Markkleeberg liegt innerhalb der festgelegten Rdume mit besonderem Handlungsbedarf

(Bergbaufolgelandschaft Braunkohle).

2.2.2 Regionalplan Leipzig-Westsachsen

Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen ist mit der Bekanntmachung am 16. Dezember 2021 in Kraft
getreten.

Im Regionalplan wurden die im LEP festgelegten Zentralen Orte nachrichtlich Gbernommen.
Markkleeberg ist daher auch im Regionalplan als Zentraler Ort, speziell als Mittelzentrum im
Verdichtungsraum eingestuft und liegt an den Uberregional und regional bedeutsamen Verbindungs-
und Entwicklungsachsen Leipzig-Chemnitz und Leipzig-Markkleeberg-Zwenkau.

Fir Zentrale Orte ist u.a. das Ziel formuliert:

Z1.34 In den Zentralen Orten sollen die Standortvoraussetzungen fiir eine bedarfsgerechte
Ansiedlung von Gewerbe in den zentralbrtlichen Versorgungs- und Siedlungskernen
geschaffen werden.

Fur die Verbindungs- und Entwicklungsachsen wird ausgefihrt:

zuZ1.5.1 Achsen dienen vorrangig der konzentrierten Nutzung fiir Infrastruktur, Wohnen,
Gewerbe und éffentliche Versorgungseinrichtungen.

Der Bebauungsplan entspricht den Grundsatzen und Zielen des Regionalplanes.

2.2.3 Kreisentwicklungskonzept

Das vom Kreistag im Frihjahr 2020 beschlossene Kreisentwicklungskonzept bestimmt den Landkreis
Leipzig als starken Wirtschaftsstandort (Leitbild). Der Landkreis Leipzig:
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e steht fiir eine breit aufgestellte, zukunftsfahige und klimafreundliche Wirtschaftsstruktur, die Innovationen

beglinstigt
e entwickelt sich als Region mit Perspektiven fiir junge Menschen
o [..]
Als Kernkompetenzbereiche ausgewiesen werden Energie- und Umwelttechnik,
Investitionsguterindustrie, = Chemie  und  Kunststoff, =~ Automobil- und  Zulieferindustrie,

Gesundheitswirtschaft, Erndhrungswirtschaft und Landwirtschaft, Logistik und Tourismuswirtschaft. Im
MaRnahmekonzept sind die Schwerpunkte in den Leit- und Teilzielen aufgenommen, so bspw. unter
Leitziel 1.1. die breit aufgestellte, zukunftsfahige und klimafreundliche Wirtschaftsstruktur im Landkreis
Leipzig beglinstigt Stabilitat und unterstiitzt Innovationen. Die hier benannten Teilziele sind:
o Der Landkreis bietet den Unternehmen attraktive Standortbedingungen. Dazu z&dhlt eine
leistungsféhige technische Infrastruktur aber auch attraktive ,weiche" Standortfaktoren.
o Der Landkreis unterstlitzt Existenzgriindungen, Innovationen und Technologietransfer

e Der Landkreis unterstiitzt den Fortbestand der Vielféltigkeit des Handwerks, Handels,
Gastgewerbes und des Dienstleistungssektors

o DerLandkreis begleitet aktiv den schrittweisen Strukturwandel (Ausstieg aus der Braunkohle) hin
zu einer nachhaltigen Industriegesellschaft

Leitziel 1 2 bestimmt ,eine Region mit Perspektiven fur junge Menschen®, mit z.B. folgendem Teilziel:

e Der Landkreis unterstiitzt die Fachkréftesicherung in der Region mit vielféltigen Initiativen
o [.]

Die Aufstellung des Bebauungsplans zur Entwicklung von gewerblichen Standorten in Markkleeberg
unterstutzt daher die 0.g. Ziele des Kreisentwicklungskonzeptes.

2.2.4 Flachennutzungsplan

Die Stadt Markkleeberg verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) vom 27.02.1998.
Die 3. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgte am 30.05.2003. Im FNP ist das Plangebiet als
Gewerbegebiet, geplant dargestellt. In der laufenden FNP-Fortschreibung ist das Plangebiet im Entwurf
vom Oktober 2023 als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan entspricht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde.

Auf dem Gelande ist ein archaologisches Bodendenkmal (D 12) ausgewiesen (s. 2.2.10
Denkmalschutz).
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2.2.5 Leitbild Markkleeberg

Die Stadt Markkleeberg hat sich in den Jahren 2016 — 2018 ein Leitbild erarbeitet, das unter dem
Leitsatz Markkleeberg: See.Stadt.Griin. Mitten im Leipziger Neuseenland Orientierungshilfen fir die
weitere Stadtentwicklung geben soll.

Kern des Leitbildes sind insbesondere die neu entstandenen Tagebaufolgegewasser Cospudener See
und Markkleeberger See, an die jeweils das Stadtgebiet grenzt und die somit die Lage Markkleebergs
im Suden von Leipzig einzigartig machen.

An die neue Seen- und Parklandschaft soll das Mobilitats- und Wegesystem, die Flachenentwicklung
und eine Ubergeordnete Naturraumkonzeption ausgerichtet werden, die Themen See.Stadt. Griin. sollen
starker als Einheit entwickelt werden.

Die wirtschaftliche Wettbewerbsposition Markleebergs soll durch die folgenden Leitziele weiter
ausgebaut werden:

e Schaffung einer wettbewerbsfahigen Infrastruktur,
e Ansiedlung neuer Unternehmen (z.B. im Bereich Softwareentwicklung und Biotechnologie)
e Starkung des lokalen Handwerks.

Gemal der Analyse im Leitbild wird die wirtschaftliche Entwicklung Markkleebergs durch Licken in der
Breitbandversorgung und insbesondere durch knappe Gewerbeflaichen eingeschrankt. Zu den
Leitprojekten zahlt daher eine Gewerbeflachenmobilisierung.

2.2.6 Einzelhandelskonzept

Die Stadt Markkleeberg verfugt seit Frihjahr 2012 Uber ein kommunales, politisch beschlossenes
Einzelhandels- und Zentrenkonzept, das 2019 teilfortgeschrieben wurde.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2012

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept von 2012 werden fir die Flache des B-Plans konkrete
Empfehlungen ausgesprochen. So sind zum Schutz der Zentralen Versorgungsbereiche
Einzelhandelsansiedlungen an dieser Stelle nach den aufgestellten Leitlinien nicht zulassig, da es sich
hier um einen nicht integrierten Standort handelt. Auch sei grof¥flachiger Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten hier nicht zuldssig, da nicht bereits ErschlieBungen fir
Einzelhandelsbetriebe vorhanden oder aus angrenzenden Handelsagglomerationen ableitbar sind.

Die Nutzungsempfehlung beschrankt sich auf Gewerbe mit maximal handwerks- und
produktionsbedingtem Verkauf bis zu max. 50m? Verkaufsflache.

Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019

In der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Markkleeberg wurden die zentralen
Versorgungsbereiche Uberprift und angepasst, um fir zukinftige Standortentscheidungen die
Rechtssicherheit zu erhéhen und um die gewlinschte Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zur
Umsetzung des Zentrenkonzeptes langfristig zu gewahrleisten.

In der Rdumlichen Standortstruktur — Zielkonzeption ist das sudliche Umfeld des Plangebietes als
Sonderstandort fiir groRflachigen (Fach-) Einzelhandel (hier: Dehner Gartencenter) dargestellt. Hier ist
aufgrund der bereits bestehenden Verkehrs- und Lieferstrome sowie der Einzelhandelsvorpragung die
Konzentration grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
empfehlenswert.

Ostlich befindet sich ein sonstiger Standort des Lebensmitteleinzelhandels (Netto).

Etwa 500m nérdlich beginnt das Hauptgeschaftszentrum (Zentraler Versorgungsbereich Stadt-
zentrum).
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Im Réumlichen Entwicklungsleitbild (Karte 2) ist fir das Plangebiet und fir sein unmittelbares Umfeld
ausdricklich kein Ausbau des nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels vorgesehen.

Zu den Zielen zur Einzelhandelsentwicklung in Markkleeberg (Pkt. 2.2) zahlt unter anderem auch die
Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk und produzierendes Gewerbe. Dazu ist auf S. 18
ausgefihrt:

,Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der eigentlichen
Zielgruppe, némlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiihren. Da diese Betriebe oftmals
nicht in der Lage sind mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund und Boden zu
konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe- und Industriegebieten der komplette Ausschluss von
Einzelhandel (mit Ausnahme des Handwerkerprivilegs) eine mégliche Entwicklungsoption.*

2.2.7 Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb naturschutzrechtlicher Schutzgebiete. Die nachstgelegenen
Schutzgebiete befinden sich ca. 500m &stlich und 1500m westlich. Hier befindet sich das SPA-Gebiet
.Leipziger Auwald“ und das gleichnamige Landschaftsschutzgebiet. Der Markkleeberger See (ca. 800m
oOstlich) ist als naturnahes nahrstoffarmes Rest- und Abbaugewasser ein gesetzlich geschiitztes Biotop
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Abb. 2 : Karte Schutzgebiete (griin) und Plangebiet (rot), [RAPIS 5/2020]

Eine Betroffenheit der Schutzgebiete kann aufgrund der gro3en Entfernung und aufgrund der zwischen
dem Plangebiet und den Schutzgebieten liegenden Infrastrukturtrassen ausgeschlossen werden.

2.2.8 Waldflachen gem. § 2 SachsWaldG

Nach Aussage der Forstbehdérde wird ein grol3er Teil des Plangebiets als Wald nach Sachsischem
Waldgesetz eingestuft. Zur Umsetzung der geplanten Bebauung ist daher fur die Flache von 1,3 ha eine
Waldumwandlung erforderlich.

2.2.9 Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Das Plangebiet befindet sich in keinem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Fir die dstlich des
Plangebietes verlaufende Pleil3e wird kein signifikantes Hochwasserrisiko ausgewiesen. Erst bei einem
Extremhochwasser! wird der 6stliche Teil des Plangebietes von der PleiRe moglicherweise bis zu 0,5 m
Uberschwemmt (s. Umweltbericht s. 36).

" Ein HQexvem bezeichnet einen Hochwasserabfluss, der ca. der 1,5-fachen Abflussmenge eines HQ100 entspricht.
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2.2.10 Denkmalschutz
Kulturdenkmal

Ostlich des Plangebiets befindet sich auf der gegeniberliegenden Seite der HauptstraBe ein
Kulturdenkmal, hier: zweigeschossiges Landhaus von 1895/96 (Hauptstralie 97).

Bodendenkmale

Um Umfeld und im Geltungsbereich des Plangebiets sind die Bodendenkmale:

e bronzezeitliche Siedlung [55830-S-07]
e eisenzeitliches Graberfeld [D-55830-02]
e friihneuzeitliche Richtstatte [D-55840-04]

vorhanden, die nach §2 SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind.

1A
55 y
| friihneuzgitliche
Rlchtslalh}: Kulturdenkmal
- i, Hauplstraf&e 97
'_ bronzezaﬂlche AI
Sledlung'

eisenzeitliches
Graberfeld

f

~ ~r”

Abb.: 3: Denkmale im Umfeld des Plangebietes - violett Kulturdenkmal, blau Bodendenkmale

2.3 Planverfahren

In der Sitzung vom 16.10.2019 hat der Stadtrat unter der Beschluss-Nummer: 22-03/2019 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Seenallee” beschlossen.

Vom 20. April bis Ende Mai 2021 fand die friihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange statt, parallel dazu wurde friihzeitig die Offentlichkeit (iber die Planungsziele
informiert.

Vom 08. Marz bis 12. April 2024 fand die Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange statt, parallel dazu wurde die Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiinrt.

Die eingegangenen Stellungnahmen aus den Beteiligungsrunden der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange wurden gemal Abwagungstabelle im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Die einzelnen Verfahrensschritte sind unter Verfahrensvermerke auf der Planzeichnung zu finden.

2.4 Zeichnerische Unterlagen

Als zeichnerische Unterlage dient der digitale Auszug aus der Liegenschaftskarte der Gemarkung
Grolistadeln mit Stand 03/2020 vom Vermessungsamt Landkreis Leipzig sowie der Lage- und
Hohenplan vom Ingenieurbiiro Wuttke mit Stand 03/2020.

Einzelne Gebdude und topografische Elemente wurden zum besseren Verstédndnis der
Lagebeziehungen aus georeferenzierten Luftbildern Gbernommen.

Der Bebauungsplan ist aus Grunden der Lesbarkeit im Mal3stab 1 : 750 dargestellit.

Planungsbiiro Hanke GmbH 10
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3 Plangebiet

3.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich relativ zentral im Gemeindegebiet von Markkleeberg im sudlichen Bereich
vom eigentlichen Zentrum Markkleebergs.

Aufgrund der ehemaligen - mittlerweile gefluteten - Tagebaue Espenhain und Zwenkau im Stdraum von
Leipzig, ist das gesamte Umfeld des Plangebiets stark gepragt durch die Biindelung der verschiedenen
Verkehrstrassen, die in Nord-Sud-Richtung verlaufen und die Stadt Leipzig mit dem sudlichen Umland
verbinden:

e Bundesstralte B2 als Autobahnzubringer fiir Leipzig
Staatsstralte S72 (Hauptstralie) als innerortliche Verbindung
Bahnstrecke Leipzig — Hof und

Pleif3e (verlegt)

Die B2 als Leipziger Ausfallstrale Richtung Siden verlauft ca. 350m ostlich und ist durch die
Anschlussstelle Seenallee unmittelbar mit dem Plangebiet verbunden.

Die Seenallee als Ost-West-Verbindung verbindet die beiden Ortsteile Markleeberg Ost und
Markkleeberg West, als auch die beiden neu entstandenen Erholungsgebiete Markkleeberger See und
Cospudener See miteinander.

Aufgrund dieser verkehrsintensiven Lage ist auch das Plangebiet auf drei Seiten direkt von den
folgenden Uberortlichen Verkehrstrassen umschlossen:

e Bahnstrecke Leipzig — Hof im Westen,
e Seenallee (StaatstralRe S 46) im Siiden und
e Hauptstra’e im Osten

3.2 Umgebung

Im Norden und im Nordosten des Plangebietes befinden sich zwei Kleingartenanlagen. Im Norden
grenzen unmittelbar die riickwartigen Gartengrundstlicke der Kleingartenanlage (KGA) Siidstern e.V.
an das Plangebiet, im Nordosten befindet sich auf der anderen Seite der Hauptstralle der Zugang zur
KGA Eintracht.

Ostlich des Plangebietes befinden sich entlang der Hauptstralle mehrere Wohngrundstiicke mit einer
Einzelhausbebauung, darunter sowohl Mehr- als auch Einfamilienhduser. Das Gebdude an der
Kreuzung Seenallee / HauptstraRe steht unter Denkmalschutz (s. 2.2. 70 Denkmalschutz).

Sudlich und suddstlich befinden sich Uberwiegend gewerbliche Nutzungen. Im Suden des Plangebiets,
getrennt durch die Seenallee, befindet sich mit dem Dehner Gartencenter grofl¥flachiger
nichtzentrenrelevanter Einzelhandel in mehreren groRen Hallen auf insgesamt ca. 4.500m2. Ostlich
davon auf der gegenuberliegenden Seite der HauptstralBe befinden sich, neben einem ebenfalls
eingeschossigen Lebensmitteldiscounter (Netto), weitere gewerbliche Nutzungen in mehrgeschossigen
Gewerbebauten:

Hauptstralte 101 (5-geschossig): - Arbeitsamt (grofter Nutzer im Gebaude)
- Einzelbiros fir kleinere Dienstleister
- Kantine (Giberwiegend Auslieferung)

Hauptstralte 103 (4-geschossig): - Vertriebsbiiro von Chemikalien
- Ingenieur Biiro Hochbau Tiefbau, etc.
- Vertriebsbiro von Mikroelektronik
- Labore zur Analyse medizinscher Befunde

Hauptstral’e 105 (3- geschossig): - Synlap (iberwiegend Labore zu Analyse von Bodenmaterial)

Planungsbiiro Hanke GmbH 1M
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Zwischen dem Dehner Gartencenter und den o.g. gewerblichen Nutzungen befinden sich auf der
westlichen Seite der Hauptstralle weitere Wohngrundstiicke mit einer Einfamilienhausbebauung sowie
der ,Imbiss am Dehner*.

3.3 Geltungsbereich

Das Plangebiet selbst wurde friiher als Baumschule genutzt, ist unbebaut und fast vollstandig mit
verschiedenen standortheimischen als auch standortfremden Baumen bewachsen.

Das Plangebiet ist im Wesentlichen eben, steigt aber leicht von Ost nach West an, gleicht aber in den
Randbereichen die verschiedenen Hoéhenlagen der umliegenden Verkehrsanlagen aus:

e Im Sidosten gibt es eine leichte Boschung zur ca. 1 m héher liegenden Stralle

e Im Siden gibt es eine Richtung Westen immer steiler werdende Béschung zur abgesenkten
Seenallee

e Im Westen befindet sich der Gelandeanstieg zur etwas hoher gelegenen Bahntrasse
aullerhalb des Plangebietes

Die Flache ist vollstandig eingezaunt und ist auch aufgrund der Zerschneidungswirkung der
angrenzenden StralBen fir Menschen und Tiere nicht oder nur schwer zuganglich. Aufgrund der
Vorbelastung durch die unmittelbar angrenzenden Verkehrstrassen besitzt die Flache zudem keine
Aufenthaltsqualitat und ist auch nicht Teil eines Griinverbundes mit angrenzenden Griinbereichen.

T

Abb. 4.: Lage des Plangebietes, Kartengrundlage: DTK 10 RAPIS - Raumplanungsinformationssystem Sachsen [04/2021]
Baumbestand

Das Plangebiet weist einen hohen Bestand an Baumen auf, der sich nach Norden und nach Westen
leicht verdichtet. Das Plangebiet wurde von der zustandigen Forstbehdrde als Wald eingestuft. Fur die
Umsetzung des Bebauungsplans ist daher eine férmliche Waldumwandlung erforderlich. Geplant ist die
Umwandlung durch die Wiederaufforstung einer Flache im Verhaltnis 1 : 1,4 mit einem Laubmischwald
(Hainbuchen, Eichen, Vogelkirschen) durch die untere Forstbehdrde im Raum Grol3pésna. Dazu wurde
im November 2022 ein Antrag auf ein Waldumwandlung gestellt.

Eine Auflistung der vorhandenen Baume im Plangebiet ist im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
(Anlage 4 — Gehdlzbestandsliste) zu finden.
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Nach Begutachtung der Einzelbdume haben sich aber nur wenige Exemplare finden lassen, die fur die
weitere Planung unter Beachtung der stadtebaulichen Zwangspunkte erhaltenswert sind oder mit
sinnvollem Aufwand erhalten werden kdnnen. Viele der vorhandenen Bdume an geeigneten Standorten
haben bereits tote Aste, sind teilweise abgeknickt oder anderweitig deutlich geschadigt.

Es gibt auch keinen auffallenden Solitdrbaum innerhalb des Plangebietes, der aufgrund seiner Qualitat
/ GréRe das Plangebiet strukturieren kénnte.

Umweltbericht

Alle naturschutzrechtlichen Belange sowie die Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen
Schutzguter werden im Umweltbericht separat betrachtet und bewertet (s. Anhang 1). Im Ergebnis
werden die vorgeschlagenen MaRnahmen Bestandteil des B-Plans (s. 5.7 MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft).

4 Planungskonzept

Die Stadt Markleeberg hat einen Mangel an freien Gewerbeflachen zur Ansiedlung von
Gewerbebetrieben. Das Plangebiet ist im FNP der Stadt Markleeberg als geplante Gewerbefldche
dargestellt, und daher fur die Umsetzung der Gewerbeflachenmobilisierung (vgl. 2.2.5 Leitbild
Markkleeberg) geeignet. Aufgrund des hohen Nutzungsdrucks soll auf der Flache ein Gewerbegebiet
mit mehrgeschossigen Gebduden entstehen.

Die Eigentiimerin des Grundstlicks (Artcas Invest GmbH) will in Abstimmung mit der Stadt Markkleeberg
innerhalb des Plangebiets einen kompakten Gewerbepark mit einer Vielzahl von unterschiedlichen
Nutzern errichten.

4.1 Stadtebau

Grundidee des stadtebaulichen Konzeptes ist die Entwicklung eines raumlich wirksamen
Stadtbausteins, der die verschiedenen unterschiedlichen Nutzungen unter einem ordnenden
Gestaltungskonzept zusammenfasst. Es sind daher 6 Baukdrper mit dhnlichen Gebaudetiefen und
ahnlichen Gebaudehdhen geplant.

Die Anordnung der verschiedenen Gebaudekdrper entspricht dem Prinzip des ,aufgebrochenen
Blocks®, welches die Vorteile einer Blockrandbebauung und einer Zeilenbebauung vereint. Durch die
geplante Anordnung werden die Freiflachen innerhalb des Plangebietes von den umliegenden
Verkehrsflachen abgegrenzt, so dass im Inneren des Gewerbegebietes Freiflachen mit verschiedenen
Qualitdten entstehen. Durch die Betonung der Raumkanten stellt sich das Gewerbegebiet als
eigenstandiger Stadtbaustein dar und erleichtert die Orientierung innerhalb und auferhalb des
Plangebiets.

Der Verlust der privaten Blockinnenbereiche gegentber einer ,klassischen Blockrandbebauung® ist bei
einem Gewerbegebiet vernachlassigbar, dem entgegen stehen eine deutlich bessere Erschlielfung
sowie eine bessere Beliiftung und Belichtung der einzelnen Baukdrper.

4.1.1 Anderungen im 1. Entwurf

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen wurde der stadtebauliche Entwurf aus dem Vorentwurf
in den folgenden rdumlich wirksamen Punkten verandert:

» Abstand zur Seenallee auf 20 m vergréRert

* Integration von naturnahen Versickerungsflachen im Plangebiet

Planungsbiiro Hanke GmbH 13
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Berucksichtigung der denkmalpflegerischen Belange (Umgebungsschutz des Baudenkmals) durch
Vorgartenbereiche, Einschrdnkungen der Gebaudegrolle sowie

Festsetzungen zur
Fassadengestaltung zur Hauptstralle

Verschiebung der Zufahrt von der HauptstralRe nach Stden und neues Baufeld BF 3

4.1.2 Bebauungskonzept

Die getroffenen Festsetzungen des B-Plans zur Gebaudestellung, zu den geplanten Héhen und zur
Freiflachengestaltung nehmen dabei Bezug auf die verschiedenen angrenzenden Nutzungen:

1V +Sig.
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\ = plus 1.130 m?
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BF4 [ — 9 &1 BF3 |
BF 5 Im e
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Abb 5: Baukorperverteilung auf dem Grundstlck (KSB — Klass, Schuster, Baumann) mit Nummerierung BF 1 - BF 6
Richtung Norden

Zu den Kleingéarten wird ein ca. 3 - 5 m breiter Gehdlzstreifen gelassen, der das Gewerbegebiet optisch
von den Kleingarten abschirmt. Da schon jetzt das Plangebiet mit einer Vielzahl an Baumen bewachsen
ist, wird die Beeintrachtigung der angrenzenden Garten durch Schattenwurf nicht wesentlich erhéht. Die
Baufelder BF 3 und BF 6 sind dreigeschossig (mit Staffelgeschoss) geplant und haben einen Abstand
von 6 - 6,5 m zur Grundstlicksgrenze. Die héheren Baukérper (Baufeld 4 und 5) haben einen Abstand

von 14 bzw. 16 m und halten einen ca. doppelt so groRen Abstand zu den Kleingarten ein, als es die
Sachsische Bauordnung fordert.

Richtung Osten

Im Osten erfolgt von der Hauptstralle die HaupterschlieBung des Plangebietes. Die Lage und

Dimensionierung der Zufahrt wurde mehrmals angepasst, um alle erforderlichen Anforderungen erfullen
zu kénnen.

Die vergleichsweise kleinteiligen Gebaudegréfen mit unterschiedlichen Héhenfestsetzungen entlang
der Hauptstralle wurden mit dem Amt fir Denkmalschutz abgestimmt, ebenso der Gebaudeabstand zur

Verkehrsflache von ca. 5 m, um ausreichend Platz zur Gestaltung des StraRenraums gewabhrleisten zu
koénnen.

Direkt an der Kreuzung HauptstraBe / Seenallee soll im Baufeld BF 1 als reprasentatives Eckgebaude
ein Hotel entstehen. Die nérdlichen Baukoérper BF 2 und BF 3 sind als Burohaus geplant und kénnen
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durch einen zweigeschossigen Verbindungsbau Uber der geplanten Zufahrt miteinander verbunden
werden.

Richtung Siden

Zur Seenalle werden die Hauptgebaude durch den einzuhaltenden Abstand von 20 m zur Staatsstralle
S46 begrenzt. Der dadurch entstehende Streifen zwischen der Bebauung und der Seenallee wird
genutzt, um das Plangebiet optisch einzugriinen und gleichzeitig 6kologische Ausgleichsmallinahmen
(MaBnahmen M4, M8) und naturnahe Versickerungsflachen im Plangebiet sinnvoll unterzubringen.

Richtung Westen

Im Westen grenzt das Gebiet an die Bahnanlagen der Strecke Leipzig — Zwickau. Hier sollen
larmunempfindliche Gewerbenutzungen unterkommen.

000 (Inmam
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Abb. 6a: Ansicht Seenallee, Ansicht Hauptstr. (KSB — Klass, Schuster, Baumann) aus dem Vorentwurf
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Abb. 6b: Schnitt der Hohenentwicklung (oben von der Seenallee, unten von der Hauptstral3e) des aktuellen Entwurfs

4.1.3 Freiflaichenplanung

Ein Teil der vorhandenen Grunstrukturen soll erhalten bleiben und in die Freiflichenplanung des
Gewerbegebietes integriert werden. Dies betrifft vor allem die hdhlenreichen Einzelbdume an der
nordlichen und westlichen Plangebietsgrenze (artenschutzrechtlich relevant) und einzelne Gehdlze auf
den sidlich geplanten Freiflachen zwischen den Gewerbebauten und der Seenallee.

Die notwendigen Stellplatze werden im Gebiet teilweise stralkenbegleitend angeordnet. Zum Schutz des
unversiegelten Bodens soll fiir die Bereitstellung der notwendigen Stellplatze im &stlichen Teil des
Plangebietes (GE 1 und GE 2) eine gemeinsam genutzte Tiefgarage unter den Baukdrpern BF 1, BF 2
und BF 3 errichtet werden. Im &stlichen Teil (BF 4 und BF 5) sind - abhangig von den tatsachlichen
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Nutzungen - ein oder mehrere Parkdecks notwendig, um die erforderlichen Stellplatze unterbringen zu
kénnen.

4.1.4 Geplante Nutzungen:

Die Nutzungen fir die unterschiedlichen Baukérper haben sich aufgrund des langen
Planungsprozesses bereits mehrfach geandert. Zum jetzigen Zeitpunkt sind folgende Nutzungen
(unverbindlich) geplant:

BF 1: Hotel mitinsgesamt ca. 150 Zimmern, Fitnesscenter, Café, Imbiss
Beherbergungsgewerbe - teils mit Dienstleistungsgewerbe

BF 2,3: Fa. Wiirth, Blros
Baugewerbe (iiberwiegend Verwaltung)

BF 4: noch offen - Bironutzung
BF 5: Arztehaus mit Apotheke

BF 6 u.a. Werkstatt mit Bliro und Lager, Parken im OG
Installationsgewerbe

4.2 ErschlieBung

4.2.1 AuBere Verkehrsanbindung

Obwohl das Plangebiet an zwei Seiten von Stralen begrenzt wird, ist die einzig mégliche Zufahrt im
Nordosten des Plangebietes von der HauptstraBe. Die Nahe zum Kreuzungspunkt
Seenallee / Hauptstrale sowie die Tieflage der Seenallee aufgrund der Bahnunterfihrung lassen
andere ErschlieBungspunkte nicht sinnvoll zu.

Aufgrund der derzeitigen Knotenauslastung Seenallee /| HauptstraBe wird davon ausgegangen, dass
das Gebiet nicht fur die Aufnahme von erheblichen zusatzlichem Besucherverkehr geeignet ist.

Verkehrsgutachten

Um die geplante Anbindung und die Auswirkungen auf den Kreuzungspunkt Seenallee / Hauptstralie
beurteilen zu kénnen, wurde von der Uhlig & Wehling GmbH ein Verkehrsgutachten erstellt, das die
vorhandenen Verkehrsstrome sowie die erforderlichen Spuranordnungen und die Spurlangen ermittelt
hat (s. Anhang 4 ,Verkehrsgutachten zur Anbindung an die Hauptstral3e®).

Die verkehrstechnische Untersuchung ergab fiir die geplante Gewerbegebietszufahrt eine ausreichende
Verkehrsqualitdt. Aus Grinden der Verkehrssicherheit und zur Vermeidung von Rickstaus ist eine
gesonderte Abbiegespur fir Linksabbieger in das Gewerbegebiet zwingend erforderlich.

Der benachbarte Knotenpunkt Seenallee / Hauptstralle weist eine noch ausreichende Leistungs-
fahigkeit auf. Die zusatzlichen Verkehre durch das geplante Gewerbegebiet flhren nur zu geringfligigen
Erhdéhungen der Wartezeiten an der Lichtsignalanlage. Im Ergebnis ist eine negative Wechselwirkung
beider Knotenpunkte im Hinblick auf gegenseitige Uberstauung unter den prognostizierten
Verkehrsbelastungen bei Errichtung einer zusatzlichen Linksabbiegespur nicht gegeben.

Zufahrt Hauptstralle

Die Lage der einzigen Zufahrt resultiert aus einem moglichst groBen Abstand zum Knotenpunkt
Seenallee / HauptstralRe und aus dem erforderlichen Sichtdreieck zur gefahrenfreien Ausfahrt auf die
Hauptstrale.

Die HauptstraBe wird zwischen dem Knotenpunkt und der geplanten Zufahrt flr eine zuséatzliche
Linksabbiegespur aufgeweitet, um die Zufahrt zum Plangebiet auch von Stden zu ermdglichen, ohne
den Verkehr auf der Hauptstral’e stadteinwarts zu behindern.
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Die Zufahrt soll zugunsten einer durchgangigen Fuf- und Radwegverbindung als Grundstlckszufahrt
ausgebildet werden (s. Anhang 5).
Seenallee

Zufahrten zum Plangebiet von der S 46 (Seenallee) sind nicht sinnvoll mdglich und gemal LASuV auch
zukulnftig nicht genehmigungsfahig. Langs der S 46 wird ein Zufahrtsverbot (Bereich ohne Ein- und

Ausfahrt) festgesetzt (Ausnahme: Notzufahrt, s.u. 4.2.2 Innere VerkehrserschlieBung).
OPNV

Das Plangebiet ist iber folgende Bahnhdfe mit dem schienengebundenen OPNV erreichbar:
e Markleeberg (ca. 900m)

e Markkleeberg Grol3stadeln (ca. 1.400 m)
Seenallee”. Hier verkehren die Buslinien 100, 105 und 106.

Unmittelbar dstlich des geplanten Gewerbegebietes befindet sich die Bushaltestelle ,Markkleeberg
4.2.2

Innere VerkehrserschlieRung

Die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes soll im Wesentlichen durch eine Stral’e parallel zur
nordlichen Plangebietsgrenze erfolgen, von der jeweils die einzelnen Baufelder auch in der Tiefe
erschlossen werden kdnnen.

Die Gewerbegebietszufahrt von der Hauptstralle wurde im Vergleich zum Vorentwurf deutlich nach
Suden verschoben, da aufgrund unklarer Besitzverhaltnisse des nordlich angrenzenden Flurstiicks 37/1
(KGA Sudstern e.V.) die fir die Zufahrt erforderlichen Sichtdreiecke nicht auf Dauer rechtssicher
gewahrleistet werden kénnen.
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Abb. 7: Schema ErschlieBung (gelb - 6ff. Verkehrsflache, orange — festgesetzte Geh- und Fahrrechte)

Die notwendigen Erschlieungsstrallen werden im B-Plan als Fldchen, die mit einem Geh-, Fahr-, und
Leitungsrecht zu belasten sind (GFL-Flache) festgesetzt.

Die Festsetzung der Breite sichert dabei lediglich die erforderliche MindesterschlieBung der einzelnen
Baufelder auf dem privaten Gewerbegrundstiick. Die konkrete StralRenplanung kann hinsichtlich der

Breite von der Festsetzung der GFL-Flache auch abweichen und wird von der geplanten Nutzung der
Gebaude, ihren Zuwegungen und Zufahrten abhangen.
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Die festgesetzten GFL-Flachen dienen dem Nachweis, dass die Flachen aulRerhalb der Baugrenzen zur
ErschlieRung der Baufelder ausreichend dimensioniert sind. Zusétzliche Wege / Strafden sind innerhalb
eines Gewerbegebietes (im Rahmen der festgesetzten Grundflachenzahl) zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht - GFL 1

Die GFL-Flache wird im 6stlichen Abschnitt mit einer Breite von mindestens 6,0 m (Begegnungsverkehr
LKW-LKW mit eingeschrankten Bewegungsspielraumen) festgesetzt, im westlichen Bereich wird eine
Breite von mindestens 5,55 m (Begegnungsverkehr LKW-PKW) als ausreichend betrachtet.

Nordlich der Strale sind Stellplatze langs zur Fahrbahn vorgesehen. Auf der stdlichen Strallenseite
verbleiben Flachenreserven von 4,8 m im 06stlichen Bereich und 2,6 m im westlichen Bereich. Im
Ostlichen Bereich ist hier ein straRenbegleitender FuRweg vorgesehen, der bis zum BF 5 fihrt, die
verbleibenden 2 -3 m kdénnen flr Eingangsbereiche, breitere Stralen, Lagerflachen, (Fahrrad-)
Stellplatze u. a. genutzt werden. Im westlichen Bereich der ErschlieRungsstral3e ist zwischen BF 5 und
BF 6 kein separater Fullweg vorgesehen, die Flache ware jedoch vorhanden.

Um die geplante innere Stichstralle zur Abfallentsorgung benutzen zu kdnnen, wird deren Traglast
entsprechend dem zuldssigen Gesamtgewicht eines 3-achsigen Miilifahrzeuges (26 t) angepasst und
am Ende der StichstralRe eine entsprechende Wendeanlage nach den Vorgaben der RASt 06
vorgesehen.

Straflenschnitt C Strallenschnitt D

~» 3.30m A—‘
—-| 2.67m —| 2.20m [~

FuBweg und Strale Parken M6 Flachenreserve Strale Parken M6

Flachenreserve Begegnungsverkehr langs zur  MaRnahmen- / Fulweg Begegnungsverkehr langs zur Maftnahmen-
LKW - LKW Fahrbahn fidche LKW - PKW Fahrbahn fidche

—— 3.30m —=|
-—— 4.85m ——| — —-—

6.00m

2.20m

mit eingeschrankten
Bewegungssplelréumen

Abb. 8, 9: beispielhafter Schnitt der ErschlieRungsflachen im Plangebiet: Stralenschnitt C, D

Geh- und Fahrrecht - GF 2

Von der noérdlichen ErschlieBungsstrale fiihrt eine Zufahrt in den Hofinnenbereich der Baufelder BF 1
- BF 4. Der Innenhof soll nur eingeschrankt befahrbar sein, fir den FuRgangerverkehr ist er offen.

Gehrecht - G 3

Zwischen BF 1 und BF 4 wird eine FulBwegeverbindung zwischen dem ,Innenhof* und der Seenallee
rechtlich gesichert. Die Verbindung dient zuséatzlich als Notzufahrt zum Plangebiet in einem Havariefall
bzw. bei zwingend notwendigen Baumalnahmen an der einzigen ErschlieRungsstralie.

Die Dimensionierung bericksichtigt die Befahrbarkeit mit Einsatzwagen der Feuerwehr gemafl Punkt
3.2. Feuerwehrzufahrt, Feuerwehrdurchfahrt aus dem ,Merkblatt fir die Kennzeichnung von
Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr” der Stadt Markkleeberg.
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4.2.3 Ruhender Verkehr

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze fiir das Plangebiet kann erst bei konkreten Baugesuchen

ermittelt werden, da die Anzahl nach den verschiedenen Nutzungen gesondert zu ermitteln und bei
Bauantragen nachzuweisen ist.

Als allgemeine Vorprifung wurde anhand der bekannten maximalen Bruttogeschossflachen und der
angenommenen Nutzungen tberschlagig die Zahl der notwendigen Stellplatze fir Kfz und Abstellplatze

fur Fahrrader ermittelt und der Anzahl der geplanten Stellpldtze innerhalb des Plangebiets
entgegengestellt.

Stellpldtze nach Richtzahlentabelle fiir den Stellplatz- und Abstellplatzbedarf
(Uberschlagige Ermittlung)
Baukdrper BGF NF BGF *x X Bedarf Planung Beispiel 2
StPI. Kfz Anz Fahrrad Anz. StPl. Kfz | Fahrrad
BF 1 5.344 | 3.206 0,6 |Hotel 250 Betten |1StPL je 2-6 Betten 42 |1 je 20-30 Betten 8 Tiefgarage 185 40
BF 2 1.458 875 0,6 |Buro 1je 30-40 m? NF 22 |1je 40-80m? 11  [und straRen- 40
Briicke 252 151 0,6 4 2 begleitend
BF 3 3.012 1.807 0,6 45 23
BF 4 8.011 4.807 0,6 |Biro 1 je 30-40 m* NF 120 60 28 40
BF 5 7.291 2.301 0,8 |50% Gewerbe 1je 70 m® NF T 33 |1 je 5 Besch. 17 |1 Parkdeck 41
1.726 0,6 |50% Biro 43 [3je 40-80m? 22 |und str.begl. 25 40
BF 6 3.438 2.006 0,8 |Gewerbe 1je 70 m2 NF 29 [1je5Besch. 15 |1 Parkdecks 24
und str.begl. 10 20
Gesamt 337 157 313 180
* abzuglich Garagengeschoss bei BF 5 und BF 6

Tab. 1: Uberschlagige Stellplatzermittlung

Die Planung sieht nach derzeitigem Stand fir die Baukorper BF1 — BF4 eine gemeinsam genutzte
Tiefgarage mit ca. 185 Stellplatzen vor. In den Baufeldern BF5 und BF6 sind jeweils Parkdecks geplant
um die notwendigen Stellplatze schaffen zu kénnen (s. Abb. 10), Tiefgaragen waren hier ebenfalls
moglich (s. Abb. 11). Erganzt werden die Gargagengeschosse durch strallenbegleitende Stellplatze
entlang der nérdlichen ErschlieBungsstralle sowie ergadnzenden Stellplatzen auf den einzelnen

Grundstlcken (s. Abb. 10). Bei Bedarf waren fir die Baufelder ebenfalls Tiefgaragen realisierbar (s.
Abb. 11).

Die erforderlichen Fahrradstellplatze sind in Abbildung 10 beispielhaft mit je 10 Blgeln (20 StPI.)
dargestellt.

| 5

\ Tiefgarage 2%%
\ 65 Stellplatze BF1- BF4 )
‘\‘\ strakenbegleitend | s = -\l
I\ Fahrrad-Stellplatze - 1 §
1l je 20 Stk. (180 insges.) ‘]
Il Parkdeck g N
\ BF 5 und BF6 =Bz 7 7 || \\\§
N/ N = B P e % 7 , B 1
" "——‘ \vm' 7/ // ///ﬁu “ ///////// 4}; | %
A== 2R |§
7 E / \
7 = \f — \ & %
= | == I
, 1
1
w ad 1K B
‘2 BRI )
\ ST ||
) “ S S |
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Abb. 10: Darstellung méglicher Stellplatzflachen im Plangebiet
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185 Stpl. Tiefgar
65 Stpl. strafi

185 Stpl. Tiefgarage
egleilend

60 Stpl. str

295 Stpl. Tiefgarage
45 Stpl.

250 Stpl. gesam: 310 Stpl. gesamt 340 Stpl. gesamt

Abb. 11: Tiefgaragen- und Parkdeck-Varianten mit resultierenden Stellplatzzahlen

Im Ergebnis ist festzustellen, dass bei einer Umsetzung der geplanten Baukdrper die notwendigen
Stellplatze innerhalb des Plangebiets prinzipiell nachgewiesen werden kénnen.

4.2.4 Medien

In den angrenzenden Straflen Hauptstrale und Seenallee liegen bereits alle gangigen Medien an, so
dass die Erschlieung des Plangebietes gesichert ist. Fur die Verteilung der Medien innerhalb des
Plangebietes sind im Bereich der geplanten ErschlieRungsstralle neben den Wegerechten auch
Leitungsrechte fir die zustédndigen Versorgungsbetriebe vorgesehen.

Trinkwasserversorgung

Fur die Trinkwassereinspeisung kommt die vorhandene Versorgungsleitung DN 200 GGG in der
Hauptstralie in Betracht. Die innere Erschlielung kann in Abhangigkeit von den genauen Bedarfswerten
und der Anschlusslage bspw. mit einer TW-Leitung PE 110x6,6 SDR 17 erfolgen.

Loschwasser

An dem im Plangebiet vorhandenen Hydranten in der Hauptstrale sowie an einem madglichen
Endhydranten innerhalb des geplanten Gewerbegebietes kann Loschwasser mit 96 m3/h bereitgestellt
werden.

Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung
Im Plangebiet soll die Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung im Trennsystem stattfinden.

Schmutzwasserentsorgung

Die innere ErschlieBung fur Schmutzwasser kann ausgehend von der vorhandenen Mischwasserleitung
DN 700 B (GFK Auskleidung) in der HauptstralRe erfolgen.

Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser soll innerhalb des Plangebietes versickert werden. Der Baugrund ist
daflr prinzipiell geeignet (s. Anhang 7 und 8 - Versickerungsgutachten). Geplant ist die Ausbildung der
Versickerungsflachen als natirlich gestaltete offene Mulden im siidlichen Bereich des Plangebietes, um
die nicht bebauten Teilflachen des Plangebietes moglichst 6kologisch hochwertig zu entwickeln und die
mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe in die Schutzglter Grundwasser, Boden und Lebensraum zu
minimieren.

Durch die Versickerung des Niederschlagswassers in horizontalen Versickerungsanlagen
- insbesondere in Mulden - werden auch die oberen, belebten Bodenschichten als zusatzlicher Filter
genutzt und es verbessert sich auch aufgrund des vergréfRerten Abstands zum Grundwasser insgesamt
die Filterwirkung des Bodens. Die periodisch gefluteten Versickerungsmulden bieten vielfaltige
Standort- und Lebensbedingungen fur Pflanzen- und Tierarten (s. Textliche Festsetzung 4.8).

Die im B-Plan festgesetzten Versickerungsflachen wurden im Versickerungsgutachten auf Grundlage
der angeschlossenen Flachen und des daraus resultierenden Speichervolumens (185m3) geprift. Die
Versickerungsflachen von insgesamt Uber 1.000 m? sind damit hinsichtlich der zu erwartenden
Niederschlagsmengen ausreichend dimensioniert (s. Anlage 7). Fir die einzelnen Flachen wurden von
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der Baugrund Klein GmbH zum Nachweis der Versickerungsfahigkeit standortkonkrete Labor- und
Feldversuche durchgefihrt (s. Anlage 8).

Aufgrund der vorgefundenen Boden- und Grundwasserverhdltnisse sollten die Versickerungsmulden
insbesondere im dstlichen Bereich so flach wie mdglich ausgebildet werden, um einen grétmaéglichen
Abstand zwischen Grundwasser und Sohle der Versickerungsmulde zu erreichen. In der vorgefundenen
ca. 0,6m machtigen Auelehmschicht ist ggfs. zusatzlich ein linearer Bodenaustausch des Auelehms mit
unbelasteten versickerungsfahigen Material vorzunehmen, um sowohl die ausreichende Versickerung
als auch die erforderliche Mindestliberdeckung gewahrleisten zu kénnen.

Die genaue Dimensionierung der erforderlichen Versickerungsanlagen erfolgt im Rahmen der
Baugenehmigung in Kenntnis der konkreten Gebaude, Dachgestaltungen und Freiflachenplanung.

Ein grof3er Teil der Dachflachen soll als griin-blaues Dach ausgebildet werden, um nach dem Prinzip
der ,Schwammstadt” die Abflussspitzen bei Extrem-Niederschlagsereignisse zu reduzieren und um eine
Erwarmung des Mikroklimas im Plangebiet zu mindern (s. Textliche Festsetzung 4.9).

M6 B

-_—
A=400m?

Abb. 12: Lage und FlachengroRen der festgesetzten Versickerungsmulden (blau)

4.3 Wald

Das Plangebiet wurde von der zustandigen unteren Forstbehdrde als Wald eingestuft. Fir die
Umsetzung des Bebauungsplans ist daher eine férmliche Waldumwandlung erforderlich.

Geplant ist die Umwandlung durch die Wiederaufforstung einer Flache im Verhaltnis 1:1,4 mit einem
Laubmischwald (Hainbuchen, Eichen, Vogelkirschen) in GroRpésna, Gemarkung Stérmthal, Flurstick
903.

Die Aufforstungsflache mit einer anteiligen GroRe von 1,82 ha ist Bestandteil einer insgesamt 8,1 ha
groRen Wiederaufforstungsflache im Eigentum des Freistaates Sachsen, die durch den Staatsbetrieb
Sachsenforst als Okokontoflache aufgeforstet wird. Einzelheiten dazu sind in der Anlage 2
(Umweltbericht, ab S. 91) zu finden.

Durch die ohnehin erforderliche Waldumwandlung kann mit der Aufforstung auch ein Teil der
notwendigen AusgleichsmalRnahmen auflierhalb des Plangebietes abgedeckt werden.
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4.4 Artenschutz

Aufgrund der vorhandenen Naturausstattung wurde fir das Plangebiet durch das Ingenieurbiiro Hauffe
ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB - s. Anhang 2) erstellt, um bei der Umsetzung des
Bebauungsplans keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande auszulésen.

Dabei kommt der AFB fir das Untersuchungsgebiet zu den folgenden grundlegenden Aussagen:

e ein geringer Bestand an Zauneidechsen (3 Exemplare) wurde nachgewiesen

e das anfanglich vermutete Brutrevier eines Sperbers konnte nicht bestatigt werden

e im Plangebiet sind mehrere Baume mit Quartiereignung fiir Fledermause vorhanden
gesicherte Fledermausquartiere konnten im Plangebiet jedoch nicht nachgewiesen werden

e im Plangebiet wurden insgesamt 10 Vogelarten nachgewiesen, welche potenziell oder
nachweislich hier briten (kdnnten).

Fir die Zauneidechse, Sperber und Gartenrotschwanz wurden artbezogene Wirkprognosen und
entsprechende VermeidungsmafRnahmen erstellt, die direkt oder indirekt als Festsetzungen in den B-
Plan aufgenommen wurden (z.B. Erhalt héhlenreicher Baume mit Quartiereignung fir Fledermause,
Festsetzungen zu Anlage von Habitatelementen fir Zauneidechsenlebensraume, Festsetzung
Nistkasten flur gebaudebewohnende Tierarten, ...).

441 Vorgaben aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag fir die Baufeld-
freimachung

Als Ergebnis des Fachbeitrags werden unter Punkt 9 notwendige Vermeidungs- und CEF-Mallnahmen
vorgeschlagen, die zum Teil mit den Ubernommenen Festsetzungen aus dem Umweltbericht in die
Festsetzungen des B-Plans einflieRen. Die MalRnahmen sind zum besseren Verstandnis mit kurzen
Erlduterungen aus dem Umweltbericht Gbernommen und unter 5.7 - MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zu finden.

Alle erforderlichen Vorgaben aus dem AFB, die ausschlieRlich fur die einmalige Baufeldfreimachung
relevant sind, werden aus Griinden der Ubersichtlichkeit nicht Bestandteil der Plan-Urkunde, sondern
indirekt Uber die Festsetzung TF 4.14 mit Verweis auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und auf
die hier folgende Auflistung im B-Plan verankert.

Die Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen V1 — V6 und CEF 1 aus dem Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag sind gem. TF 4.14 bei der Baufeldfreimachung und der Gestaltung der
Freiflachen zwingend zu beachten:

V 1 Fldachenumnutzung; Lebensraumveranderung; erheblich verzogerter Baubeginn:

Bei einer Anderung der Flachennutzung oder der Lebensraumausstattung, insbesondere bei einem
erheblich verzogerten Baubeginn (5 Jahre nach Abschluss der Bestandsaufnahmen fiir den AFB),
ist im Vorfeld einer Bebauung eine erneute artenschutzrechtliche Priifung erforderlich.

Eine Umnutzung der Flache ist beispielsweise gegeben, wenn die Gehdlze gefallt werden, die
entstandenen geholzfreien Flachen aber nicht baulich beansprucht werden, weil sich der Baubeginn
erheblich verzogert und brach fallen.

V 2 Begrenzung der Zeit der Baufeldfreimachung:

Zum Schutz der Vogel darf die Baufeldfreimachung nur au3erhalb der Brutzeit, welche von Anfang
April bis Ende August dauert, erfolgen. Vegetationsbestande (insbesondere Gehdlze und Ruderal-
fluren) und abgelagerte Materialien wie Hackschnitzel, Reisighaufen, Totholz etc. dirfen nur
aullerhalb dieser Zeit beseitigt werden.

Muss die Baufeldfreimachung innerhalb der Brutzeit erfolgen bzw. soll die Vegetation innerhalb
dieser Zeit beseitigt werden, ist alternativ V 3 durchzufiihren.
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V 3 (alternativ zu V 2): Bestandsaufnahme und weitere Priifungen

Zeitnah zur Baufeldfreimachung, ist eine Begehung zur Feststellung des Brutvogelvorkommens
innerhalb des entsprechenden Bereiches notwendig. Ist im Ergebnis der Untersuchungen
festzustellen, dass das Schadigungs- bzw. Stérungsverbot eintreten kdnnte, so ist zu prifen ob:

« die Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird und

» ob die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
fuhrt.

Ist dies der Fall, dann ist weder das Schadigungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG noch das Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfullt und es
kann innerhalb der Brutzeit gebaut werden.

Treten das Schadigungsverbot und / oder das Stérungsverbot ein, sind die naturschutzfachlichen
Voraussetzungen fiir eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
zu priufen oder alternativ muss mit der Baufeldfreimachung bis zum Ende der Brutzeit gewartet
werden.

V 4 Erhalt bestehender Geholze

Der im Plan 4 des AFB mit ,Gehdlzflache 1 gekennzeichnete Gehdlzstreifen, welcher entlang der
nordlichen und nordwestlichen Plangebietsgrenze verlauft?, sowie das lineare Gebiisch / die lineare
Hecke mit einzelnen Badumen im Siidwesten des Plangebietes ,Gehdlzflache 2“3 sind dauerhaft zu
erhalten und vor negativen Einwirkungen, insbesondere wahrend der Bau- und
ErschlieRungsarbeiten zu schitzen. Die ,Gehdlzflache 1“ und die lineare ,Gehdlzflache 2 dirfen
weder Uberbaut noch fir Baustelleneinrichtungen beansprucht werden.

Weiterhin zu erhalten sind die Baume Nr. 533, 728, 729 und 745 mit Quartiereigenschaften fiir
baumbewohnende Fledermausarten und baumhoéhlenbewohnende Vogelarten, die Baume Nr. 67
und 91 mit Quartiereigenschaften fir baumhdéhlenbewohnende Vogelarten, die Baume Nr. 90, 747,
750 und 752 mit Quartiereigenschaften fir baumbewohnende Fledermausarten. Im Sinne der
Eingriffsvermeidung sind auch die Baume Nr. 66, 68 bis 72, 74 bis 76 und 275 im Bereich der
StraBenverkehrsflache zu erhalten und vor Beeintrachtigungen zu schiitzen.

Wahrend der Bau- und ErschlieBungsmalinahmen sind die zu erhaltenden Gehdlze durch das
Aufstellen von Bauzdunen oder / und MaRnahmen nach DIN 18 920 bzw. ZTV Baumpflege zu
schutzen.

V 5 Schutz baumbewohnender Tierarten

Zum Schutz der Végel sind die Gehoélzrodungen aul3erhalb der Brutzeit, welche von Anfang April bis
Ende August dauert, durchzufuhren (vgl. V 2).

Auch ist unmittelbar vor Beginn der Baumfallungen zu priifen, dass sich auf den zu fallenden Baumen
keine Horste befinden und dass an den zu fallenden Baumen keine neuen Baumhdhlen entstanden
sind. Wird ein Horst/eine Baumhdohle aufgefunden, ist das Auslésen der Verbotstatsbestande des §
44 BNatSchG erneut zu prifen. Eine Betroffenheit der Artgruppe gehoélzbewohnender Vogelarten
kann dadurch ausgeschlossen werden. Wenn der Baum Nr. 614, an dem derzeit ein Nistkasten
angebracht ist, gerodet werden muss, ist zum Schutz der in dem Nistkasten briitenden Vogelarten
bzw. auch potentiell in dem Nistkasten vorkommenden Fledermausarten, der Nistkasten auerhalb
der Brutzeit vor Fallung des Baumes Nr. 614 an einen geeigneten, erhalten bleibenden Baum im
Umfeld umzuhangen.

Bei Fallung der Baume Nr. 532, 536, 538, 540, 592, 699 und 700 mit Baumhohlen sowie der Bdume
Nr. 698, 740 und 763 mit Quartiereigenschaften fir baumbewohnende Fledermausarten muss eine
Okologische Fallbetreuung anwesend sein, da ein Vorkommen von baumbewohnenden
Fledermausen auch auRerhalb der Brutzeit an diesen Baumen nicht ausgeschlossen werden kann.

2 im B-Plan: MaBnahmenflache M6
3 im B-Plan: Griinfliche - StraBenbegleitgriin

Planungsbiiro Hanke GmbH 23



Stadt Markkleeberg B-Plan ,,Gewerbegebiet Seenallee” Satzung - Dezember 2025

Vor Beginn der Baumrodungen sind die Bdume Nr. 532, 536, 538, 540, 592, 698, 699, 700, 740 und
763 auf eine Besiedlung mit Fledermausen zu untersuchen. Wird eine Besiedlung mit Fledermdusen
festgestellt oder sind die Spalten/Risse nicht zweifelsfrei unbesiedelt (falls nicht vollstandig
einsehbar), sind unter Anleitung der 6kologischen Fallbetreuung, die Stammbereiche in denen die
Fledermause siedeln, vorsichtig aus dem Baum herauszusagen, abzuseilen und in unkritische
Bereiche innerhalb des zu erhaltenden ,Gehdlzstreifens Nr. 1“ (V 4) pradatorensicher aufzustellen
bzw. aufzuhangen.

Die Person, welche die 6kologische Fallbetreuung durchfiihrt, muss entsprechend qualifiziert sein.
Sie muss die besonders oder streng geschuitzten Tierarten erkennen und mit ihnen fachgerecht
umgehen kénnen.

V 6 Schutz der Zauneidechse

Innerhalb des Plangebietes sind folgende Schutzmalinahmen beziglich der Zauneidechse innerhalb
des in Abbildung 9 des AFB pink schraffierten Bereiches durchzufiihren.

Der Zauneidechsenlebensraum, ist abgesehen von den im B-Plan festgesetzten Malinahmen-
flachen M6 / M6B mit einem Amphibienschutzzaun einzufassen. Erst nach Aufstellung des Zaunes
ist V 6 durchzufihren:

1. Zum Absammeln und Fangen der Zauneidechse sind innerhalb des angenommenen
Zauneidechsenlebensraumes fir das Fangen der Tiere geeignete Fallen aufzustellen. Eine
Kombination verschiedenster Fangmethoden (Eimerfallen, Handfang, Fang mit Schlingen)
ist empfehlenswert.

2. Im Zeitraum Ende April / Anfang Mai bis Anfang Oktober sind Zauneidechsen innerhalb der
abgezaunten Flache abzusammeln bzw. einzufangen und in die MaRnahmenflachen M6 / M6B
oder in den optimierten Zauneidechsenlebensraum M 1, welcher vorher in Richtung Baufeld
mit glatten Amphibienz&unen (! keine Zaune mit Knotengitter) abgezdunt wurde, umzusiedeln.

3. Die Eimer sind mindestens taglich bei hdheren Temperaturen, Starkniederschlagen etc. ofter
zu kontrollieren. Das ,Absammeln® erfolgt mit Hilfe der Fallen und parallel per Handfang bzw.
Fang mit Schlinge.

4. Das Absuchen und Fangen ist solange zu wiederholen bis keine Zauneidechsen mehr
nachgewiesen werden, wenigstens sind 4 Begehungen bei optimalen Bedingungen
durchzufihren.

5. In einem nachsten Schritt ist abgelagertes Material, im Beisein einer 0©kologischen
Baubegleitung zu berdumen. Dabei sind die Vorgaben von V 2 zu beachten. Wird beim
Berdumen Technik eingesetzt, so hat das Abtransportieren nur vom Rand aus zu erfolgen, ein
Uberfahren des (potentiellen) Zauneidechsenlebensraumes und der abgelagerten Materialien
ist zu vermeiden bzw. auf die unbedingt notwendigen Flachen zu minimieren. Werden beim
Berdumen Zauneidechsen aufgefunden, sind auch diese in den optimierten Lebensraum ,M 1“
oder in die MaBnahmenflachen M6 / M6B umzusiedeln.

6. Die Ausflihrung der Umsiedlung ist entsprechend §17 Abs.7 BNatSchG in einem Bericht zu
dokumentieren.

7. Der Fang ist grundsatzlich durch ausgewiesene Feldherpetologen mit einschlagiger Erfahrung
im Eidechsenfang vorzunehmen. Fang, Handling, Transport und Aussetzung der Tiere
mussen so schonend wie moglich erfolgen.

8. Die Abzaunung des Zauneidechsenersatzlebensraumes M 1 (bzw. der Versickerungsmulden)
und der MaRnahmenflachen M6 / M6B ist bis zur Fertigstellung der Grinflachen und
Aufenanlagen im angrenzenden Baufeld, stehen zu lassen.

9. Ein Fallen von Gehdlzen und eine Mahd der Flachen im Bereich des Zauneidechsen-
lebensraumes vor dem Absammeln und Fangen der Zauneidechse ist im Zeitraum Oktober
bis Ende Februar zuldssig. Das Roden der Baumstubben darf erst nach dem Fangen /
Absammeln erfolgen.

Ist die Bebauung des Plangebietes abschnittsweise geplant, so kann auch V 6 abschnittsweise
realisiert werden.
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V 7 Vermeidung von Vogelschlaq

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind fir ungeteilte Glasflachen ab einer GréRe von 3 m? flachig
strukturierte, mattierte oder eingefarbte Glaser mit niedrigem AuRenreflexionsgrad zu verwenden.
Alternativ sind auf der gesamten Glasflache, kleinteilige sichtbare Folien aufzubringen oder die
Glasflache ist mit einer Rankgitterbegriinung zu kombinieren.

CEF 1: Anbringen von Ersatzquartieren:

Als Ersatz fur die enthommenen Quartierstrukturen an den zu fallenden Baumen Nr. 532, 536, 538,
540, 592, 613, 698, 699, 700, 740 und 763 sind insgesamt 20 Fledermausflachkasten und 16
Kleinvogelnistkasten innerhalb des Plangebietes oder im Umfeld vor Fallung der Baume als
Ersatzquartiere anzubringen.

Von den Ersatzquartieren sind 3 Fledermausflachkasten und 2 Kleinvogelnistkasten innerhalb des
zu erhaltenden ,,Gehoélzstreifens Nr. 1“ (vgl. Plan 4) aufzuhangen.

Wo die verbleibenden 17 Fledermausflachkasten und 14 Kleinvogelnistkasten angebracht werden
kdnnen, muss im Zuge des Antrages auf Befreiung nach § 67 BNatSchG, welcher bei der Unteren
Naturschutzbehdrde zu stellen ist, geklart werden bzw. ist im Vorfeld der Fallung durch die
Okologische Fallbetreuung sicherzustellen. Fir das Anbringen der Ersatzquartiere eignen sich
Gehodlze oder Gebaude im Umfeld des Plangebietes.

Zu beachten ist, dass fur das Anbringen der Kasten nur Gebdude in Frage kommen, die sich im
Eigentum des Vorhabenstragers befinden oder wo das Einverstandnis des Gebaudeeigentimers zur
Anbringung der Kasten vorliegt. Ein Anbringen an geeigneten Baumen auf dem Grundstiick des
Eigentimers ist ebenfalls mdglich.

Dringend empfohlen wird, bereits im Vorfeld der Fallung fiir die Anbringung von Ersatzquartieren in
Betracht kommende Gebaude zu suchen bzw. geeignete Baume auszuwahlen und bei dem Antrag
auf Befreiung nach §67 BNatSchG der Unteren Naturschutzbehdrde bzw. der 6kologischen
Fallbetreuung als Vorschlag zu benennen.

M 1: Optimierung eines Zauneidechsenlebensraumes:

Innerhalb der mit ,M1“4 bezeichneten Flachen im Siidwesten des Plangebietes ist ein vorhandener
Zauneidechsenlebensraum zu optimieren bzw. ist kleinflachig ein neuer Zauneidechsenlebensraum
herzustellen. Im Bereich der geplanten Versickerungsmulden (im Plan 4 des AFB mit M 1 - Mulde
gekennzeichnet) sind die Flachen mit einer wildkrauterreichen Wiesenansaat als Extensivwiesen
anzulegen. Die als Zauneidechsenlebensraum zu optimierenden Flachen ,M 1“ stellten sich bei den
Bestandsaufnahmen als Ruderalfluren (ca. 283 m?) und als Baumbestand (54 m?) dar. Die Flachen
sind strukturarm.

Zur Optimierung des Zauneidechsenlebensraumes sind auf jeder Flache ,M1“ eine Steinschiittung
(mindestens 6 m?; ca. 0,5 bis 1 m hoch) und direkt daran angrenzend ein Totholzhaufen aus grobem
Holz (mindestens 4 m?; ca. 0,5 bis 1 m hoch) vor Beginn der Umsiedlungsmaf3nahmen (vgl. V 6)
aulerhalb der Brutzeit einzubringen.

Im Bereich der Totholzhaufen sind die obersten 25 cm Boden abzutragen. Ebenso unter den
Steinschittungen, wobei der Abtrag hier punktuell bis auf 1 m Tiefe vorzunehmen ist. Die
Steinschittungen sind wie folgt aufzubauen: 60 % der Steine missen eine Kérnung von 20 bis 40
cm aufweisen, so dass sich das gewlinschte Liickensystem einstellt. Im Inneren sind grobere Steine
zu verwenden (20 - 40 cm), welche mit kleineren Gesteinen zu bedecken sind (10 - 20 cm). Im
Randbereich ist ein Sandkranz von 50 cm Breite und 30 cm Hohe aufzutragen.

Fur die Anlage der Totholzhaufen sind Wurzelteller, Baumstubben, Stammteile oder Starkaste
(Durchmesser gréRer 20 cm) zu verwenden.

4 im B-Plan mit M4 bezeichnete Fliche
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Weiterhin sind auf den Flachen M1 jeweils zwei gro3kronige Laubbdume (Stammumfang der zu
pflanzenden Bdume mindestens 16 - 18 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéange sind
Zu ersetzen.

Vorhandene Gehdlze, die vorstehend festgesetzte Mindestanforderungen erfillen, sind
anzurechnen.

Sobald die Versickerungsmulden fertiggestellt sind, sind diese zum Baufeld hin abzuzaunen und mit
den Flachen M1 und M6 / M6B zu verbinden.

Die Abzdunung der Flachen M 1 und der Versickerungsmulden ist bis zum Abschluss der
Bauarbeiten (ggf. auch abschnittsweise), stehen zu lassen.

Die Flache aulRerhalb der Habitatelemente und Baumpflanzungen sind mit einer wildkrauterreichen
Wiesenansaat dauerhaft als Extensivwiese herzustellen.

Eine extensive Pflege heildt:

- Einmalige Mahd im Jahr. Rdumlich und zeitlich gestaffelte Mahd von kleineren Teilflachen /
Inseln oder Streifen. Die zeitlichen Abstéande der Mahd sind dabei so zu bemessen, dass
stets hochwiichsige Aufenthaltsgebiete verfligbar sind.

- Die Mahd muss auerhalb der Aktivitatszeit der Zauneidechse, d.h. nicht wahrend der
Eiablagezeit im Juni und nicht an warmen, sonnigen Tagen erfolgen. Giinstig sind nasse,
kalte Tage bzw. die frilhen Morgenstunden.

- Das Mahen sollte mittels Freischneider oder Balkenmaher erfolgen. Mahdgut ist
abzutransportieren. Kein Mulchen der Flachen.

- Die Schnitthéhe soll bei >10 cm liegen.
- Alte Mahkante von Mahd aussparen.
- Verzicht auf Biozide und Dlnger.

Weitere Gehdlzneupflanzungen auRer die 4 benannten grolRkronigen Laubbdume sind unzulassig.
4.4.2 Vorgaben aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag fiir die Umsetzung und
Nutzung
Die in dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag aufgefiihrten Vorgaben:

e zum Erhalt bestehender Gehdlze (V4)
e zur Vermeidung von Vogelschlag (V7) sowie
e zur Optimierung des Zauneidechsenlebensraumes (M1)

haben auch wahrend und nach der Umsetzung des B-Plans Relevanz und werden (zusatzlich) als
Festsetzung zum Bestandteil der Planurkunde (s. TF 4.2, TF 4.4, TF 4.6-7 und TF 4.11-12).

4.5 Denkmalschutz

Baudenkmalpflege

Fur den Umgebungsschutz des Baudenkmals wurden in Zusammenarbeit mit der zustandigen
Denkmalbehérde die Baugrenzen und Festsetzungen der Gebdudehéhen abgestimmt sowie
grundlegende bauordnungsrechtliche Festsetzungen erarbeitet, die eine erhebliche Beeintrachtigung
der Umgebung des Baudenkmals verhindern sollen (s. 5.9.1 Festsetzungen zum denkmalpflegerischen
Umgebungsschutz TF B1 — TF B3 und 5.10.1 Nachrichtliche Ubernahmen — N 1 Baudenkmalpflege).

Archaologie

Auf die mit den vorhandenen Bodendenkmalen verbundenen erforderlichen archaologischen
Grabungen im Vorfeld von Bauarbeiten gemaf Denkmalschutzgesetz wird nachrichtlich hingewiesen
(s. 5.10.1 Nachrichtliche Ubernahmen — N 2 Arché&ologie).
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4.6 Baugrund

Fir das Plangebiet wurde von der Baugrund Linke GmbH ein Baugrundgutachten erstellt (s. Anhang 6).
Generell ist der Baugrund innerhalb des Plangebiets hinsichtlich Tragfahigkeit fur die geplante
Bebauung geeignet.

Das Gutachten betrachtet allgemein die Bebaubarkeit des Plangebietes. Da bisher fir die meisten
Gebaude weder endgliltig die Geschossigkeit / Konstruktion / Baustoffe geklart sind und auch noch nicht
feststeht, unter welchen Gebauden Tiefgaragen errichtet werden, sind abschlieRende Aussagen zur
Griindung bisher nicht sinnvoll méglich.

Im B-Plan wird daher fur Gebaude der Gebaudeklassen 4 und 5 sowie fur die Errichtung von Kellern
oder Tiefgaragen ein separates standortkonkretes und vorhabenspezifisches Baugrundgutachten
festgesetzt (s. Textliche Festsetzung 3.4).

Der Bodenaufbau weist ab ca. 1m Tiefe eine ausreichende Versickerungsfahigkeit auf, so dass
anfallendes Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes versickert werden kann (s. 4.2.4
ErschlieBung, Niederschlagswasser).

4.7 Immissionsschutz

Zur Beurteilung der zu erwartenden Gerauschemissionen und -immissionen wurde von der Fa. Llicking
und Hértel GmbH eine Gerauschimmissionsprognose erstellt (s. Anhang 3).

Hier wurden die zu erwartenden vom Plangebiet ausgehenden Emissionen auf die Umgebungsnutzung
und die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen der angrenzenden Nutzungsarten untersucht und
bewertet.

Auf Grundlage der Gerauschimmissionsprognose erfolgte in enger Abstimmung mit dem
Schallgutachter die Einteilung der unterschiedlichen Baugebiete GE und GEe, um sowohl den
stédtebaulich erforderlichen Schallschutz innerhalb des Plangebietes als auch zu den angrenzenden
Nutzungen gerecht zu werden.

Auswirkungen des Vorhabengebietes auf die umgebenden Nutzungen

Durch die geplante Nutzung als Gewerbegebiet werden auf den umliegenden Flachen
nutzungsbedingte Gerauschemissionen verursacht werden. Durch die festgesetzte Gerausch-
Kontingentierung kdnnen aber (auch mit der sektoralen Zusatzkontingentierung) die Orientierungswerte
der TA Larm an den umliegenden Immissionsorten eingehalten werden.

Auswirkungen auf das Vorhabengebiet

Durch das angrenzende Gewerbe werden die Orientierungswerte fiur Gewerbegebiete deutlich
unterschritten, durch den Stralen und Schienenverkehrslarm werden die Orientierungswerte fir
Gewerbegebiete gro¥flachig tberschritten.

Konfliktbewiltiqung - Uberschreitung der Orientierungswerte durch Verkehrslirm

Bei den Orientierungswerten handelt es sich um stadtebauliche erwiinschte Zielwerte, die jedoch
besonders in bereits bebauten und vorbelasteten Bereichen — und insbesondere an bestehenden
Verkehrswegen - nicht eingehalten werden kénnen.

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte ist daher prinzipiell mdglich, die Beeintrachtigungen
mussen aber durch entsprechende Malinahmen wie

e Stellung der Gebaude,
e Grundrissgestaltung und
e bauliche SchallschutzmaRnahmen

gemindert werden.
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Stellung der Gebaude

In der stadtebaulichen Konzeption wurde durch mdglichst langgezogene Gebauderiegel entlang der
Verkehrsachsen eine Minderung der Immissionen fur die inneren Bereiche des Plangebietes bereits
berlcksichtigt, so dass in den ldrmabgewandten Bereichen auch stérungsarmere Aullenbereiche
entstehen.

Grundrissgestaltung

Da in dem geplanten Gewerbegebiet nur in Ausnahmefallen (z.B. Hotel) mit Schiaf- / Aufenthaltsraumen
zu rechnen ist, werden keine zwingenden Festsetzungen zur Grundrissgestaltung getroffen.

bauliche SchallschutzmaRnahmen

Im konkreten Einzelfall mussen entlang der Verkehrsflachen die Schallschutzanforderungen der
jeweiligen Innenrdume durch entsprechende SchallddmmmalRe an den AuBenbauteilen erfolgen.
Entsprechende MafRnahmen (z.B. fensterunabhangige Bellftungseinrichtungen) sind sowohl flr
innerortliche Hotel- als auch fiir Birogebaude nicht uniblich.
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5 Planinhalt / Begriindung der Festsetzungen

5.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstucke 151/6, 151/7, 151/8, 151/12, 151/13, 151/14, 151/15,
151/16 und Teile von 226/23 der Gemarkung Grofistadeln .

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke des geplanten Gewerbegebiets sowie die dstlich und
Teile der sidlich angrenzenden Verkehrsflachen. Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches
erfolgt weitestgehend anhand der vorhandenen Flursticksgrenzen. Die Verkehrsflachen (speziell die
Ostlich angrenzende Verkehrsflache — Hauptstral’e) wurden mit in den Geltungsbereich aufgenommen
um die erforderliche ErschlieBung zu sichern und umsetzen zu koénnen (hier: der notwendige
Linksabbiegefahrstreifen fiir die geplante Einfahrt von der Hauptstralle stadteinwarts).

73

o
i

|

Abb.13: Geltungsbereich Bebauungsplan [RAPIS 04/2021]

Das Plangebiet hat eine Gesamtflaiche von 19.946 m?, das geplante Gewerbegebiet hat eine Flache
von 16.042m? (s. 6.4 Fléchenbilanz).

5.2 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 8 BauNVO)

Zweckbestimmung

TF 1.1 Es werden ein Gewerbegebiet GE und die eingeschriankten Gewerbegebiete GEe1
und GEe2 gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

Das Gewerbegebiet GE dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben, die eingeschrinkten Gewerbegebiete GEe1
und GEe2 dienen vorwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich storen.
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Begriindung:

Zur Umsetzung der Planungsziele wird die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet als Gewerbegebiet
und als eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Gemall § 8 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Um eine erhebliche Beeintrachtigung der o6stlich angrenzenden
Wohnnutzung, aber auch der geplanten Hotelnutzung, auszuschlieBen, werden Teile des
Gewerbegebietes als eingeschranktes Gewerbegebiet (GE e) festgesetzt. Eingeschrankte
Gewerbegebiete dienen der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. Fur diese Bereiche gelten durch die Festsetzung die Schutzanforderungen eines Mischgebietes
(Immissionsrichtwerte nach TA Larm: tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A)). Diese Bereiche sind daher
prinzipiell fir das ,Wohnen“ geeignet (Hotel) und von ihnen gehen auch keine erheblichen Immissionen
auf angrenzende schutzwirdige Nutzungen aus.

Durch die Festsetzung ergibt sich fir das Plangebiet eine Unterteilung in zwei Gebiete mit
unterschiedlich hohen Anforderungen an den Schallschutz, wobei das ,ruhigere® Gebiet an die
gegeniber Larm empfindlichen Nutzungen (Wohnen, z.T. Kleingarten) angrenzt und larmempfindliche
Nutzungen aufnimmt, das ,lautere” Gebiet an die gegeniliber Larm unempfindlichen Verkehrsachsen
(Seenallee, Bahnstrecke) angrenzt und dementsprechend auch héhere Emissionsrichtwerte hat (s.
Anhang 3).

Zuldssige und ausnahmsweise zuldssige Nutzungsarten

In § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO sind auch die in Gewerbegebieten zuldssigen und ausnahmsweise
zuladssigen Nutzungen aufgelistet:

Unter dem allgemeinen Begriff Gewerbebetriebe versteht man alle Betriebe die gewerblich - also zum
Zweck der Gewinnerzielung betrieben werden - und die nicht zuséatzlich in § 8 Abs. 2 und 3 aufgeflhrt
werden. Dazu zahlen insbesondere Handwerksbetriebe, Beherbergungsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Einzelhandelsbetriecbe und Laden, land- und forstwirtschaftliche Betriebe,
Gartenbaubetriebe, u. a.

Die zulassigen Nutzungsarten kénnen jedoch entsprechend § 1 Abs. 4 ff. BauNVO im Bebauungsplan
durch Festsetzungen modifiziert werden, solange die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes
gewahrt bleibt.

Modifizierung der zuldassigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten

Da die allgemein gehaltenen Zulassigkeit von ,Gewerbebetriebe aller Art* auch Betriebe zulasst, die an
diesem Standort mit der geplanten Entwicklung Markkleebergs nicht vereinbar waren, werden
abweichend von § 8 BauNVO folgende zusatzliche Festsetzungen flr das Gewerbegebiet und/oder fur
die eingeschrénkten Gewerbegebiete getroffen:

TF1.2 Abweichend von § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO sind im Gewerbegebiet GE und in den
eingeschrankten Gewerbegebieten GEe1 und GEe2 unzulassig:

- eigenstandige Einzelhandelsbetriebe und Ladengeschéfte,

- GroBhandelsbetriebe

- eigenstandige Schank- und Speisegaststatten

- Systemgastronomie und Gastronomie mit Drive-In-Angeboten
- Tankstellen

- Storfallbetriebe nach 12. BImSchV

- Lagerplatze,

- Photovoltaikfreiflichenanlagen

- Anlagen fiir sportliche, kirchliche und kulturelle Zwecke sowie
- Vergniigungsstatten.

Im Gewerbegebiet GE sind Beherbergungsbetriebe unzulédssig.
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Begriindung:

Die festgesetzten Einschrankungen der zuldssigen Nutzungsarten erfolgen aus unterschiedlichen
Grinden:

Grund 1: Einzelhandelskonzept

Da zu den zulassigen Betrieben in einem Gewerbebetrieb als ,Gewerbebetriebe aller Art* u.a. auch
Einzelhandelsbetriebe gehodren, diese aber im Plangebiet nicht angesiedelt werden sollen, werden sie
Uber §1 Abs. 5 und 9 BauNVO ausdriicklich ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgt dabei, um das produzierende bzw. reparierende
Gewerbe zu starken. Er dient auch der Sicherung bzw. Starkung der zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Markkleeberg und damit der Gewahrleistung einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevodlkerung.

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Struktur und Funktionsfahigkeit nicht zu gefahrden, ist
im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Markkleeberg eine klare rdumliche Gliederung der
zukunftigen Einzelhandelsentwicklung mit eindeutiger arbeitsteiliger Struktur der
Einzelhandelsstandorte vorgenommen worden. Zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen und
Ansiedlungsvorhaben sind in das Zentrengeflige einzubinden, um somit unerwiinschte Entwicklungen
gezielt auszuschlielen.

Da das Plangebiet auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegt, ist der weitgehende Ausschluss
der Einzelhandelsnutzungen notwendig. Dieses Vorgehen stimmt auch mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept Uberein.

In der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes von 2019 wird unter Pkt. 2.2 Sicherung von
Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe empfohlen, in Gewerbegebieten den
kompletten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben zu erwégen, um den Einzelhandel nicht in
Konkurrenz zu Handwerk und produzierendem Gewerbe treten zu lassen.

Daher wird der standortkonkreten Empfehlung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes von 2012
gefolgt. Dort wurde das Plangebiet unter Pkt. 12.2 betrachtet (Flache gegenitber Gartencenter Dehner)
und dargestellt, dass zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche Einzelhandelseinrichtungen hier
nicht zulassig sind (s. oben: 2.2.6 Einzelhandelskonzept).

Gastronomie

Da die Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs nicht nur vom Einzelhandel,
sondern auch mafgeblich von Gastronomiebetrieben abhangt (vgl. Teilfortschreibung des
Einzelhandelskonzept S. 20 zentraler Versorgungsbereich), sollen diese im Plangebiet ebenfalls
ausgeschlossen werden. Nicht zulassig sind daher eigenstandige Schank- und Speisewirtschaften.

Durch den Zusatz eigenstédndig sind durch die Festsetzung unselbstandige Gastronomiebetriebe
weiterhin zulassig, dies kann zum Beispiel ein an das Hotel angegliedertes Restaurant / Café oder eine
betriebseigene Kantine bzw. ein Kantinenbetrieb mit klar definierten Offnungszeiten sein.

Grund 2: Einschrankung der Verkehrsbelastung

Ebenso werden besonders verkehrsintensive Nutzungsarten ausgeschlossen um die
Verkehrsbelastung am Knotenpunkt Hauptstrale / Seenallee nicht erheblich zu intensiveren. Dazu
zahlen - neben den gemal Einzelhandelskonzept ohnehin unzuldssigen Einzelhandelsbetrieben — vor
allem GroRRhandelsbetriebe und Tankstellen.

Grund 3: Sicherheit der Bevélkerung

Der Ausschluss von Storfallbetrieben fir das Plangebiet erfolgt aufgrund der benachbarten
Wohngrundstiicke, aber auch aufgrund anderer schutzwirdiger Nutzungen innerhalb des geplanten
Gewerbegebietes und auf den angrenzenden Flachen.
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Sogenannte ,Storfallanlagen" sind Anlagen mit einem besonderen Risikopotenzial, die geeignet sind,
(auch) einen (Dennoch-)Stdrfall zu verursachen. Als Storfélle werden in Anlehnung an die Definition der
12.  BImSchV (Storfall-Verordnung) Ereignisse bezeichnet, die durch Stérung des
bestimmungsgemalien Betriebes zu Stofffreisetzungen, Branden und Explosionen flihren und sofort
oder spater das Leben von Menschen bedrohen, schwerwiegende Gesundheitsbeeintrachtigungen von
Menschen befiirchten lassen oder die Gesundheit einer grolRen Anzahl von Menschen beeintrachtigen
kénnen. Da der Storfall den Fall mit den starksten Auswirkungen darstellt, kann er als
Beurteilungsgrundlage fir die Sicherheit von benachbarten Nutzungen herangezogen werden.

Der Ausschluss von Storfallanlagen innerhalb des Gewerbegebietes dient somit der raumlichen
Risikovorsorge innerhalb der dicht genutzten Stadtlandschaft von Markkleeberg.

Grund 4: Flachennutzung

Die verkehrsgunstig gelegene und gut erreichbare Plangebietsflaiche am Ortsteingang von
Markkleeberg soll genutzt werden, um dringend benétigte Gewerbeflachen zu entwickeln, insbesondere
fir produzierendes, reparierendes oder installierendes Gewerbe.

Um die nachgefragten innerstadtischen gewerblichen Flachen auch entsprechend nutzen zu kénnen,
werden durch die Festsetzungen zur Art der Nutzung besonders Nutzungen mit hohem
Flachenverbrauch ausgeschlossen (Lager, Photovoltaik), aber auch eine Vielzahl an konkurrierenden
Nutzungsarten (z.B. Tankstellen, Anlagen fir sportliche, kirchliche und kulturelle Zwecke und
Vergnlgungsstatten). Fir die nicht zuldssigen Nutzungsarten stehen im Stadtgebiet geeignete
Alternativstandorte zur Verfigung.

Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke

Anlagen fur kirchliche und fir kulturelle Zwecke sollen aufgrund ihrer Bedeutung fiir die Identitat der
Einwohner vornehmlich in den Stadtteilzentren errichtet werden und nicht innerhalb eines
Gewerbegebietes in Konkurrenz zu den geplanten gewerblichen Nutzungen treten. Sie werden daher
ausgeschlossen.

Vergnugungsstatten

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten erfolgt ebenfalls um die in der Stadt fehlenden
Gewerbeflachen bestmdglich zweckgebunden zu nutzen. Alternativstandorte sind im Gewerbegebiet
Wachau Nord vorhanden, in dem Vergnugungsstatten zulassig sind.

Anlagen fir sportliche Zwecke

Gemal § 6 BauNVO Abs. 2 Nr. 4 zahlen Anlagen fir sportliche Zwecke zu den allgemein zuldssigen
Nutzungsarten in Gewerbegebieten.

Unter den Begriff Anlagen fiir sportliche Zwecke versteht man planungsrechtlich insbesondere grolie,
selbsténdige bauliche Anlagen mit stadtebaulicher Relevanz (z.B. Stadion, Hallenbad, Tennisanlage,
Turnhalle, Sportzentrum). Diese sollen im Plangebiet aufgrund ihres zumeist groRen Platzbedarfes
zugunsten der gewerblichen Entwicklung flr das Plangebiet ausgeschlossen werden.

Der Ausschluss steht nicht im Widerspruch zu dem im Baukérper B1 (Hotel) geplanten Fitnessstudio,
bei dem es sich zum einen um eine gewerbliche Nutzung handelt und zum anderen auch nicht um eine
eigenstandige bauliche Anlage im Sinne des Planungsrechts.

Grund 5: Immissionsschutz

In dem Gewerbegebiet GE sollen sich vorwiegend larmintensive Betriebe ansiedeln kénnen. Um
unnodtige Konflikte aufgrund unmittelbarer rdumlicher Nahe zu vermeiden, werden die im GEe1
allgemein zuldssigen und im GEe2 ausnahmsweise =zuldssigen Beherbergungsbetriebe hier
ausgeschlossen.
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TF1.3 In den Gewerbegebieten GE, GEe1 und GEe2 sind nichteigenstandige
Verkaufsstiatten von  Gewerbebetrieben sowie Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben bis zu einer Verkaufsfliche von maximal 50m? zulassig,
wenn ein Betrieb eine im unmittelbaren rdaumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit einem Wirtschaftszweig des produzierenden, reparierenden
oder installierenden Gewerbes stehende, brancheniibliche Verkaufstatigkeit
ausiibt und die Verkaufsfliche gegeniiber den sonstigen gewerblichen
Nutzungen untergeordnet ist. Im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit einem Arztehaus ist zudem auch eine Apotheke mit einer
Verkaufsfliche von maximal 50m? zulidssig, wenn sie dem Arztehaus
flachenmaRig deutlich untergeordnet ist.

Begriindung:

Die Textliche Festsetzung folgt der standortkonkreten Empfehlung des vom Stadtrat beschlossenen
Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes (,Gewerbe mit max. handwerks- und produktionsbedingtem
Verkauf bis zu max. 50 m? Verkaufsflache®), da fiir die meisten Handwerks- und Gewerbebetriebe der
Direktverkauf eine standardmafige wirtschaftliche Notwendigkeit ist.

Fur Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit
Handwerks- oder Gewerbebetrieben stehen, gilt keine Sortimentsbeschrankung fir die untergeordneten
Nutzungen. Das wird zusatzlich durch die Formulierung ,brancheniibliche Verkaufstatigkeit*
unterstrichen.

Es ist somit unzweifelhaft, dass es sich um den Verkauf, der in dem Gewerbebetrieb hergestellten
Produkte handelt, der mit der Festsetzung zugelassen wird.

Mit den Begriffen ,produzierendes, ,reparierendes” und ,installierendes* Gewerbe soll nochmals der
Bezug zu den ausgeubten handwerklichen Tatigkeiten hergestellt werden.

Als zusatzliche Verkaufsstatte wird in der Festsetzung TF1.3 im Zusammenhang mit einem nach §13
BauNVO zuldssigen Arztehaus (Gebdude und R&aume fir freie Berufe), eine Apotheke mit
untergeordneter Verkaufsflache zugelassen.

Zu der verwendeten Formulierung ,die Verkaufsflache gegeniiber den sonstigen gewerblichen
Nutzungen untergeordnet” ist klarzustellen, dass eine Verkaufsfliche im Allgemeinen dann als
untergeordnet gilt, wenn sie nicht mehr als 10 % der gesamten Geschossflache eines Betriebes
einnimmt.

Als stadtebaulicher Grund fir die Zuldssigkeit dieser Nutzung gilt, dass von dieser Verkaufstatigkeit
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen.

TF14 Im eingeschriankten Gewerbegebiet GEe1 sind Beherbergungsbetriebe allgemein
zulassig.

Begriindung:

Um verbindliches Planungsrecht flir das geplante Hotel mit ca. 130 Zimmern (derzeitiger Planstand) an
der Kreuzung Seenallee / Hauptstrale zu erhalten, wird die Zulassigkeit nicht an eine
Ausnahmegenehmigung gekniipft, sondern auf dem konkreten Standort GEe1 generell als zulassig
festgesetzt.

Eine Begrenzung der HotelgréRe Uber die Zimmer- oder die Bettenanzahl ist hier nicht zwingend
erforderlich, da fur das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe1 aufgrund der festgesetzten Baugrenzen
und der zuldssigen Anzahl der Geschosse die resultierende Bruttogeschossflache hinreichend begrenzt
wird (ca. 5.300 m?2).

TF15 Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe2 konnen ausnahmsweise
Beherbergungsbetriebe zugelassen werden, sofern sie sich den librigen
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Gewerbebetrieben unterordnen und der Gebietscharakter eines Gewerbegebietes
gewahrt wird.

Begriindung:

Zusatzlich wird fur das GEe2 festgesetzt, dass hier Beherbergungsbetriebe ausnahmsweise zugelassen
werden konnen. Generell wird durch den Ausnahmetatbestand daflir gesorgt, dass die Stadt weiterhin
ein Mitbestimmungsrecht hat, inwieweit sie hier einen (weiteren) Beherbergungsbetrieb als noch
standortvertraglich einschatzt.

5.3 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Absatz Nr.1 BauGB)

Das Malf} der baulichen Nutzung wird auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §
16 ff BauNVO festgesetzt. Dabei werden flr die einzelnen Grundstiicke sowohl Verhaltniszahlen (GRZ
und GFZ), als auch konkrete Flachenbegrenzungen mit Hilfe von Baugrenzen festgesetzt, die in lhrer
Kombination die Bebauungsdichte steuern.

Grundflachenzahl (GRZ):

Die Festsetzung der Grundflachenzahl erfolgt mit Hilfe der Nutzungsschablonen auf der Planzeichnung.
Sie wird generell mit GRZ = 0,8 festgesetzt.

Die festgesetzten Baugrenzen erlauben zwar fir das gesamte Plangebiet lediglich eine
durchschnittiche GRZ von 0,4 - bei Grundstiicksteilungen ermdglicht die hohere GRZ jedoch eine
groRere Flexibilitat.

Geschossflachenzahl (GF2Z):

Die Festsetzung erfolgt mit Hilfe der Nutzungsschablonen auf der Planzeichnung. Die Festsetzung der
Geschossflachenzahl erfolgt ebenfalls mit der Obergrenze gem. §17 BauNVO mit GFZ = 2,4 , um
flexible Grundstiicksteilungen nicht zu verhindern. Auch hier ist die aufgrund der Baugrenzen real
erreichbare GFZ fur das Plangebiet mit ca. 1,8 deutlich geringer (s. 6.4 Fldchenbilanz, Tabelle 3).

Einhaltung der Orientierungswerte des § 17 BauNVO

Gemal §17 BauNVO gibt es Orientierungswerte flir Obergrenzen bei der Bestimmung des Males der
baulichen Nutzung flir Gewerbegebiete. Die Obergrenzen liegen bei der Grundflachenzahl bei 0,8 und
bei der Geschossflachenzahl bei 2,4. Die Orientierungswerte fir Obergrenzen fur die GRZ und die GFZ
werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten.

Uberschreitungsméglichkeiten fiir Nebenanlagen

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden bei der Ermittlung der Grundflachen auch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauGB und baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache mitgerechnet. Gleichzeitig erlaubt der § 19 Uberschreitungsméglichkeiten der
GRZ um bis zu 50%, hdéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Da die GRZ im B-Plan
schon mit der GRZ = 0,8 festgesetzt wurde, sind weitere Uberschreitungen durch Nebenanlagen nicht
mehr maoglich. Insgesamt kdnnen ca. 12.800m? bebaut werden.

5.3.1 Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der zuldssigen Hohe beeinflusst vor allem das Ortsbild und hat insbesondere auch
einen nachbarschiitzenden Charakter. Die Festsetzungen der zuldssigen Héhe beriicksichtigen das
stadtebauliche Ziel eines verdichteten Gewerbegebiets im Geschossbau und orientiert sich dabei am
sudostlich vorhandenen Gebaudebestand.

Aufgrund der 6stlich gelegenen denkmalgeschiitzten Villa wurde die Anzahl der Geschosse im Vergleich
zum Vorentwurf reduziert, auch das urspriingliche Ziel einer Eckbetonung musste aus Griinden des
denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes aufgegeben werden. Das Eckgebaude (BF1) hat nun
aufgrund der N&he zu der denkmalgeschltzten Villa bezogen auf die Anzahl der Geschosse die
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rigidesten Hoéhenfestsetzungen, um die mit der unteren Denkmalbehdrde abgestimmte vertretbare
Maximalhdhe einzuhalten.

Fir die Baufelder BF 3 und BF 6 wird aufgrund der N&he zu den Kleingarten eine maximale Traufhdhe
von 14,0m und eine maximale Hohe (Oberkante Gebdude) von 17,0m festgesetzt. Mit dem
festgesetzten Abstand der Baugrenzen zur Grundstiicksgrenze koénnen die erforderlichen
Abstandsflachen der SachsBO eingehalten werden.

Die Festsetzungen der Oberkanten der jeweiligen Gebdude werden als Obergrenze festgesetzt. Die
Festsetzungen gelten jeweils flir den Hauptbaukdrper und nicht fiir untergeordnete Gebaudeteile.

Die Hohenfestsetzungen fir die Oberkante der Gebaude erfolgt in m Uber dem festgesetzten
Hoéhenbezug, der Hoéhenbezug wird fur jedes Baufeld entsprechend der natirlichen mittleren
Gelandeoberflache festgesetzt. (s. Systemschnitt der Héhenfestsetzungen auf der Planzeichnung).

BF 1: TH=16,3m OK=19,3m HB =115,5m NHN
BF 2: TH=17,0m OK=20,0m HB=1150m NHN
BF 3: TH=14,0m OK=17,0m HB =115,0m NHN
BF 4: TH=17,0m OK=20,0m HB=116,0m NHN
BF 5: TH=17,0m OK=20,0m HB=117,0m NHN
BF 6: TH=14,0m OK=17,0m HB=117,5m NHN
TF 2.1 Von der Begrenzung der festgesetzten Oberkanten ausgenommen sind

untergeordnete Gebaudeteile wie Schornsteine, Liftungsanlagen, Aufzugs-
hduser oder Telekommunikationsanlagen.

5.3.2 Anzahl der Vollgeschosse

Neben den Hoéhenfestsetzungen uber die absolute Hohe wird zusétzlich innerhalb der Baugrenzen die
Anzahl der Vollgeschosse sehr detailliert festgesetzt, um die Kubatur des mit der Stadt angestimmten
stadtebaulichen Entwurfs mithilfe der Festsetzungen auch umzusetzen. Die Festsetzungen zur
Geschossigkeit werden so getroffen, dass die oberen Geschosse grundsatzlich als Staffelgeschoss
auszubilden sind. Eine Beeintrachtigung der Besonnung benachbarter Grundstlicke (insbesondere die
nérdlichen Kleingarten), aber auch innerhalb des Plangebietes kann so deutlich minimiert werden.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele wird fir die mafigeblichen Gebaudevolumen nicht nur das
HochstmaR der Anzahl der Vollgeschosse, sondern auch das MindestmaBR der Anzahl der
Vollgeschosse festgesetzt. Das Mindestmal} fur die Anzahl der Vollgeschosse betragt in der Regel
drei (Geschosse). Eine Ausnahme stellen BF 3 und BF 6 der westlichste Baukdrper dar, hier betragt die
Mindestanzahl der Geschosse lediglich zwei.

5.3.3 Zulassigkeit Staffelgeschosse

TF 2.2: Innerhalb der Baugrenze fiir Staffelgeschosse ist zusatzlich zur festgesetzten
Anzahl der Vollgeschosse ein weiteres Staffelgeschoss zuldassig. MaBgeblich fur

die Hohe ist die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen.

Da Staffelgeschosse in der Regel als Vollgeschosse gelten, ist diese Festsetzung erforderlich um die
Planungsziele umsetzen zu kénnen.

5.4 Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt. Mit
der Bestimmung der iberbaubaren Grundstiicksflache im Sinne von § 23 BauNVO wird festgelegt, an
welcher Stelle des Baugrundstiickes die Bauausfiihrung der Hauptbaukdorper maéglich ist.
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5.4.1 Baugrenzen

Im Plangebiet wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen beschrankt. Sie orientieren
sich an dem mit der Stadt im Vorfeld abgestimmten stadtebaulichen Konzept und geben relativ
detailliiert die geplanten Gebaude wieder.

Die Baugrenzen halten im Siden den erforderlichen 20-m-Abstand zur S46 ein. Ansonsten sind die
Baugrenzen so gewahlt, dass zu den angrenzenden Grundstiicken die Abstandsflachen gem. SachsBO
eingehalten werden kénnen (BF 3 und BF 6), innerhalb des Plangebietes eine ausreichende Belichtung
und Beluftung sichergestellt ist und das ausreichende ErschlieBungsflachen gewahrleistet werden
kénnen. Zur Verkehrsflache der Hauptstralle halten die Baugrenzen einen Abstand von ca. 4,5—-5,0 m
ein, um die geplante Stralenraumgestaltung sinnvoll umsetzten zu kénnen (s. 5.8. 1 Festsetzungen zum
denkmalpflegerischen Umgebungsschutz, TF B4)

Zusatzliche Festsetzungen

Die Baugrenzen gelten fir Hauptgebdude und bestimmen damit maRgeblich das stadtebauliche
Erscheinungsbild. Untergeordnete Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sind auch aul3erhalb der
Baugrenzen zulassig.

Daher werden zu den Baugrenzen zusétzliche Textliche Festsetzungen mit folgenden Inhalten
getroffen:

e Unzuldssigkeit von Hochbauten innerhalb des 20-m-Abstandes zur S46
e Ausnahme selbstandige Garagen
e Ausschluss von Tiefgaragen unter den MaRnahmenflachen M4, M6 und M7

Bauliche Anlagen an Staatsstraen

TF 3.1 In einer Entfernung von 20 m zur StaatstraBe S 46 ist die Errichtung von
Hochbauten gemaR § 24 SachsStrG nicht zulassig.

Begriindung

Gemall § 24 ,Bauliche Anlagen an Strallen” Absatz 1 des Sachsischen Stralengesetzes dirfen
aullerhalb der zur Erschliefung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten
Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20m nicht errichtet werden. Daher wird die
Unzuldssigkeit von Hochbauten innerhalb des 20-m-Abstands zum Bestandteil der Festsetzungen des
B-Plans. MaRgeblich fir den 20-m-Abstand ist der befestigte Fahrbahnrand. Der Abstand wurde in die
Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen.

Unter Hochbauten jeder Art sind alle baulichen Anlagen, auch Anlagen der Auflenwerbung oder gré3ere
Aufschiittungen zu verstehen. Im Einzelfall kann die Bauaufsichtsbehorde im Einvernehmen mit der
StraRenbaubehoérde unter den Voraussetzungen des §24 Abs. 9 SachsStrG Ausnahmen zulassen.

Die notwendigen Genehmigungen durch die StraBenbaubehdrde gemal § 24 Abs. 2 SachsStrG bei
Errichtung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen innerhalb des 40-m-Abstands ist aufgrund § 24
Abs. 8 SachsStrG nach Rechtskraft des Bebauungsplans nicht mehr erforderlich.

Garagen und Garagengeschosse
TF3.2 Umbaute oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.
Begriindung:

Zur Errichtung der notwendigen Stellplatze gemal Sachsischer Bauordnung sind im Plangebiet
mehrere grundsatzliche Mdglichkeiten vorgesehen (s.a. 4.2.3 Ruhender Verkehr):

e Zusammenhangende Tiefgarage unter den Baufeldern BF 1, BF 2 und BF 3
o strallenbegleitendes ebenerdiges Parken innerhalb des Gewerbegebietes
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¢ nach Notwendigkeit oberirdische Parkdecks in den Baufeldern B4 und B5, ggfs. hier auch
Tiefgarage

Mit der Festsetzung werden die drei beschriebenen Stellplatzmdglichkeiten planungsrechtlich
festgesetzt und zugleich selbststandige Garagen als Nebengebdude innerhalb des Plangebietes
ausgeschlossen.

Tiefgaragen

TF 3.3 Eine Unterbauung der MaBnahmenflachen M4, M6, M6 B und M7 durch Tiefgaragen oder
andere bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache ist unzulassig.

Begriindung:

Um den vorhandenen und zukiinftigen Baumbestand nicht zu beschranken, wird durch die Festsetzung
eine Unterbauung der genannten MaBnahmenflachen verhindert. Da untergeordnete Nebenanlagen
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflaiche, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, prinzipiell auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig sind, ist diese Festsetzung
notwendig.

Baugrund

TF 3.4: Die Errichtung von Gebauden der Gebaudeklasse 4, 5 sowie die Errichtung von
Kellern oder Tiefgaragen ist nur nach einer standort- und vorhabenskonkreten
Baugrunduntersuchung zulassig.

Begriindung

Das Plangebiet wurde im Baugrundgutachten (Anlage 6) hinsichtlich der Tragfahigkeit des
Untergrundes untersucht. Prinzipiell weist der Boden aufgrund des lberwiegend vorhandenen Fluss-
Sand / Fluss-Kies bzw. Tal-Sand / Tal-Kies eine sehr gute Tragfahigkeit auf.

Im Boden wurde in unterschiedlichen Tiefen (4m - 8m) und Méachtigkeiten (0,3m - 3m) auch an mehreren
Stellen Geschiebelehm / Geschiebemergel mit einer deutlich geringeren Tragfahigkeit vorgefunden, so
dass die Grindungsempfehlung des Baugrundgutachtens - speziell bei der Errichtung von Kellern /
Tiefgaragen — nochmal standortkonkret zu Uberprufen ist.

Fur die Errichtung von Gebauden der Gebaudeklasse 4 und 5 sowie bei Gebauden mit Kellern oder der
Errichtung von Tiefgaragen wird daher nochmals eine vorhabenbezogene Baugrunduntersuchung mit
standortkonkreten Aussagen zur Baugrundschichtung und zu den Grundwasserverhaltnissen
festgesetzt.

5.4.2 Baugrenzen fiir Staffelgeschosse

Staffelgeschosse kommen vor allem in urbanen Gebieten zum Einsatz, da sie eine bessere Ausnutzung
des vorhandenen Platzes ermdglichen ohne die Nachbargrundstiicke mafigeblich zu beeintrachtigen.

Fir die Bebauung im Plangebiet sind aufgrund der 0.g. Vorteile Staffelgeschosse vorgesehen, die durch
eigene Baugrenzen fiir Staffelgeschosse zeichnerisch festgesetzt werden.

Die Baugrenzen fir Staffelgeschosse treten jeweils 3 m hinter die eigentlichen Baugrenzen zurlick. An
drei Stellen, an denen weder eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke noch eine
Beeintrachtigung der Belichtung / Bellftung der Gebaude innerhalb des Plangebietes zu erwarten sind,
entsprechen die Baugrenzen fiir Staffelgeschosse den Baugrenzen.

5.4.3 Baugrenzen fiir zweigeschossigen Verbindungsbau tlber der Durchfahrt

Zwischen den Baufeldern BF 2 und BF 3 wird Uber der geplanten Zufahrt zum Plangebiet ein
Verbindungsbau ermdglicht, falls fir beide Gebaude eine gemeinsame Nutzung gefunden wird. Der
Verbindungsbau ist gemal Abstimmungen mit der Denkmalschutzbehdrde zurlickgesetzt und maximal
zweigeschossig mdglich.
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Im B-Plan wird unter dem Verbindungsbau eine lichte Hohe von LH = 4,25 m festgesetzt, so dass das
Gewerbegebiet von allen LKW (Hmax = 4,0m) befahren werden kann und keine Beschrankungen der
Durchfahrtshéhe erforderlich werden®.

Je nach Gradientenlage der Zufahrt kann / muss von der lichten Hohe geringfugig nach unten / oben
abgewichen werden, um die erforderliche Durchfahrt gewahrleisten zu kénnen.

5.4.4 Baugrenzen fiir Obergeschosse liber der Zufahrt

Da die Festsetzung der ,schragen” Baugrenzen (BF 3 und BF 4) zu beiden Seiten der Zufahrt GFL 1
ausschlieBlich aufgrund der erforderlichen Verkehrsrdume fur Stralle und Fullweg erfolgte, wurden im
Satzungsexemplar - analog zur o0.g. Durchfahrt unter dem Verbindungsbau — zuséatzliche Baugrenzen
fur die Obergeschosse erganzt. Mit den erganzten Baugrenzen fiir die Obergeschosse ist prinzipiell
auch eine Uberbauung der ZufahrtsstraBe unter Einhaltung der lichten Hoéhe entsprechend der
eigentlichen Gebaudekubatur moglich®.

5.5 Verkehrsflache

Zeichnerische Festsetzung

Die vorhandenen angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen werden in der Planzeichnung als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Entlang der Hauptstral’e wird zusatzlich zum bestehenden StralRengrundstiick ein bis zu 4m breiter
Streifen der beiden Flursticke 151/13 und 151/15 als erganzende offentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Die Flache dient der erforderlichen Fahrbahnaufweitung zur Unterbringung der nétig
gewordenen Linksabbiegerspur. Die Flache betragt insgesamt 360m32.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflache

Zwischen den Baufeldern BF 2 und BF 3 wird entlang der neuen Abgrenzung zwischen Verkehrsflache
und Gewerbegebiet mit dem Planzeichen 6.4 ein ca. 15 m breiter Ein- und Ausfahrtsbereich
festgesetzt.

Weitere Zufahrtspunkte wurden wahrend der Planaufstellung gepriift, sind aber aufgrund der Ndhe zum
Knotenpunkt S46 / S72 verkehrstechnisch nicht sinnvoll oder kdénnen an der Nordgrenze zur
HauptstralRe aufgrund fehlender Sichtweiten und entlang der Stidgrenze aufgrund der Tieflage der S46
nicht umgesetzt werden.

Die Begrenzung der zuldssigen Ein- und Ausfahrt auf den zeichnerisch festgesetzten Bereich regelt
zugleich die Unzulassigkeit weiterer regularer Zufahrten von der offentlichen Verkehrsflache in das
Plangebiet.

Von der Festsetzung ausgenommen sind lediglich temporare Notzufahrten fir Havariefalle (z.B.
vorgesehen zwischen BF 1 und BF 4)7 oder eventuell weitere zusatzlich erforderliche Notzufahrten fiir
Rettungskrafte, ggfs. Anlieferzonen o.4..

5 Eigentiimer von Gebaudedurchfahrten miissen bei der Angabe der Durchfahrtshohe einen Sicherheitszuschlag von mindestens
20 Zentimetern bericksichtigen (Landgericht Osnabriick, Aktenzeichen 2 S 790/03), um kleinere Hohenunterschiede, die durch
die Ladung bedingt sein kénnen, auszugleichen.

6 Das Erfordernis einer erneuten Offenlage ergibt sich dadurch nicht, da die Anderung in diesem Fall aufgrund der zur KGA
deutlich naheren Baufelder BF 3 aber auch BF 5 offensichtlich nicht zu einer erstmaligen oder starkeren Beriihrung von Belangen
fuhrt (vgl. § 4a Abs. 3 S. 1 BauGB).

7 s.: 4.2.2 Innere VerkehrserschlieBung - Gehrecht G3
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5.5.1 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte [9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB]

Die Sicherung der inneren Erschliefung des Plangebietes soll Gber Geh- Fahr- und Leitungsrechte
erfolgen (s. 4.2.2 innere VerkehrserschlieBung). Die Flachen werden mit dem Planzeichen Mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flédchen in drei Abstufungen festgesetzt:

GFL1 mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit sowie mit Leitungsrechten
fiir die zustandigen Ver- und Entsorgungstrager zu belastende Flachen

Die Flache dient der HaupterschlieBung aller Baufelder des Plangebietes sowohl fir den MIV,
FuRganger, Anlieferung und fur die erforderlichen Leitungen der Versorgungstrager.

GF 2 mit Gehrechten fiir die Allgemeinheit sowie mit Fahrrechten fiir die Eigentiimer und
Mieter der angrenzenden Grundstiicke und fiir Einsatzfahrzeuge des Landkreises zu
belastende Flachen

Der Innenhof der Baufelder 1-4 mit der zentralen Griinflache ist verkehrsberuhigt geplant. Anlieferung
oder vereinzelte Stellplatze fir angrenzenden Baufelder sind hier mdglich. Der Innenhof ist fur die
Offentlichkeit begehbar.

G3 mit Gehrechten fiir die Allgemeinheit und Einsatzfahrzeuge des Landkreises zu
belastende Flachen

Der offentlich begehbare Innenhof wird zwischen den Baufeldern 1 und 4 Uber ein Wegerecht fiir die
Allgemeinheit mit der Seenallee verbunden. Die Flache dient zudem als Notzufahrt fur Rettungs- oder
Einsatzfahrzeuge und kann im Falle von gréReren Baumafinahmen in der HauptstralRe als temporare
Zufahrt die Erschlielung des Plangebietes sichern.

5.6 Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses [s9 Abs. 1 Nr. 16 und
Abs. 6 BauGB]

Die geplanten Versickerungsflachen zwischen den Geb&duden und der Seenallee werden zeichnerisch
im B-Plan mit dem Planzeichen Umgrenzung von Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses,
hier: oberflachige Niederschlagsversickerung festgesetzt (vgl.: TF 4.8).

Geplant ist die Ausbildung der Versickerungsflachen als natiirlich gestaltete offene Mulde, um die nicht
bebauten Teilflachen des Plangebietes mdglichst 6kologisch hochwertig zu entwickeln und die Eingriffe
in die Schutzgiiter Grundwasser, Boden und Lebensraum zu minimieren.

Erganzende Versickerungsflachen oder unterirdische Versickerungsanlagen z.B. dstlich der Baufelder
BF 1-3 oder unter den Verkehrsanlagen sind mdglich, werden aber nicht festgesetzt. Sie ordnen sich
der Freianlagenplanung unter.

5.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (s 9 Avs. 1 Nr. 14 BauGB]

Durch das geplante Vorhaben kommt es zu erheblichen Eingriffen auf die naturschutzrechtlichen
Schutzguter innerhalb des Plangebietes. Um die zu erwartenden Eingriffe fiir die Natur und Landschaft
durch den Bebauungsplan mdglichst gering zu halten, werden innerhalb des Plangebietes verschiedene
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Da die festgesetzten MaRnahmen innerhalb des Plangebiets nicht ausreichen, um die Eingriffsfolgen
vollstdndig auszugleichen, wird ein Teil der Ausgleichsmalinahmen auflerhalb des Plangebietes im
Rahmen des Waldumwandlungsverfahrens erfolgen.

Die festgesetzten MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
erfolgten in enger Abstimmung mit der IB Hauffe GbR - Landschafts- und Umweltplanung und sind
detailliert im Umweltbericht beschrieben und begriindet.
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MaBRnahme M1 — Versiegelungsbeschrankung [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

TF4.1: Die Befestigung von PKW-Stellplatzen, welche an die Flache M6 angrenzen, sowie
von eigenstidndigen FuBwegen ist so auszufiihren, dass anfallendes
Niederschlagswasser auf der Flache selbst oder an deren Rand versickern kann.
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuldssig, soweit sie nicht zur Herstellung der
Verkehrssicherheit erforderlich sind.

Begriindung:

Um die natirlichen Bodenfunktionen insbesondere in den Randbereichen und den geplanten
Grlinanlagen zu unterstitzen, wird fur die an die MalRnahmenflaiche M6 angrenzenden Stellplatze und
fur die Wege eine vollstdndige Versiegelung ausgeschlossen. Durch die Festsetzung wird der
durchliftete und bewasserte Wurzelraum fir die bestehenden und geplanten Baume in der
MaRnamenflache M6 vergrof3ert und wird fir die Wege durch die Grinanlagen eine vollstdndige
Versiegelung ausgeschlossen. Die Festsetzung gilt nicht fir die erforderlichen ErschlieSungsflachen
und ggfs. begleitende Fullwege, sondern flr selbststandige Wege insbesondere im stidlichen Bereich
des Plangebietes.

Bauweisen, welche eine Versickerung von Niederschlagswasser zulassen sind beispielsweise
Pflasterflachen, Rasengittersteine oder Okopflaster.

MaBRnahme M2 - Vermeidung von Vogelschlag [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

TF 4.2: Zur Vermeidung von Vogelschlag sind fiir ungeteilte Glasflachen ab einer GroRe
von 3 m? flachig strukturierte, mattierte oder eingefarbte Glaser mit niedrigem
AuBenreflexionsgrad zu verwenden. Alternativ sind auf der gesamten Glasflache,
kleinteilige sichtbare Folien aufzubringen oder die Glasflache ist mit einer
Rankgitterbegriinung zu kombinieren.

Begriindung:

Mit der MaRnahme sollen tédliche Kollisionen von Vdgeln mit grof3flachigen Glasscheiben vermieden
werden und sie dient damit der Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte (hier: Tétungsverbot). Die
MaRnahme ist erforderlich, da Vdgel nicht in der Lage sind, klare oder stark reflektierende Scheiben als
Hindernisse zu erkennen, im Flug auf diese prallen, sich verletzen und oft verenden. Die Flache von 3
m? begrindet sich in der Ortslblichkeit. Auch an kleineren Glasflachen kann es zu Vogelschlag
kommen. Dieses unabwendbare Kollisionsrisiko wird als sogenanntes ,sozialadaquates Risiko“ vom
Totungstatbestand des §44 Abs. 1 BNatSchG nicht mit erfasst.

MaBRnahme M3 - Verhinderung von ,,Schottergarten [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 89 SachsBO]

TF 4.3: Je Baugrundstiick sind mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren
losen Schiittungen bedeckte Flachen, auf denen Graser und Krauter einen
flachigen Deckungsgrad von weniger als 70 % auf der Flache erreichen, nur bis
zu einer GesamtgroBRe von 10 m? zuldssig. Ausgenommen sind Flachen, die der
ErschlieBung oder der Zugénglichkeit baulicher Anlagen dienen, sowie Flachen
im Traufbereich von Gebauden bis zu einer Breite von 0,5 m.

Begriindung:

Die Regelung dient der Eingriffsvermeidung. Ziel ist es, das Anlegen von sogenannten ,Schottergarten®
auf dem Grundstuick zu verhindern. Die Festsetzung wird getroffen, da sich die Bestimmungen des § 8
Abs. 1 SachsBO, nur auf nicht liberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke beziehen. Grundsatzlich
ist aber davon auszugehen, dass es sich bei den Schottergartenflachen um lberbaute Flachen handelt.
Mit der Festsetzung soll die Intention des § 8 Abs. 1 SachsBO aufgenommen werden.
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Ziel ist die Vermeidung der negativen Auswirkungen von Schottergarten auf das Mikroklima
(Uberwarmung), auf den Boden und Flache (Uberbauung) sowie auf die biologische Vielfalt, auf
Pflanzen und Tiere (Lebensraumverlust, Verhinderung von Biotopverbunden).

Mit der Einschrénkung, dass Flachen bis 10 m? nicht unter das Verbot fallen, sollen kleinere aus
gestalterischen und/oder funktionalen Griinden anzulegende ,Schotterflachen® wie sie beispielsweise
im Bereich von Terrassen oder Treppenanlagen haufig angelegt werden, zulassig sein, da von solchen
kleinen Flachen nicht im erheblichen Malf} die vorbenannten negativen Auswirklungen zu erwarten sind.

Mit der Regelung, dass Flachen auf denen Graser und Krauter einen flachigen Deckungsgrad von mehr
als 70 % erreichen, nicht unter das Verbot fallen, werden klassische Steingarten ermdglicht. Wobei die
Bezeichnung ,flachiger Deckungsgrad“ klarstellen soll, dass der Mindestbedeckungsgrad auf der
gesamten Flache erreicht werden muss. Dabei wird auch klargestellt, dass es sich explizit um Graser
und Kréuter handeln muss — eine Uberschirmung mit Gehélzen (etwa einem Baum) geniigt nicht.

MaBRnahme 4 - Herstellung eines Zauneidechsenlebensraumes und Begriinung [§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB]

TF 4.4. Auf den mit M4 bezeichneten Flachen sind Habitatelemente fiir Zauneidechsen
anzulegen. Dazu ist auf jeder Flache M4 eine Steinschiittung (ca. 6 m?; Hohe 0,5 -
1,0 m ), ein Totholzhaufen aus grobem Holz (ca. 4 m?; 0,5 — 1,0 m hoch) und eine
Sandflache herzustellen.
Auf den Flachen M4 sind jeweils zwei groRkronige Laubbaume der Pflanzliste 1
(Stammumfang der zu pflanzenden Baume mindestens 16 - 18 cm) zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten; vorhandene Baume koénnen angerechnet werden.
Abgaénge sind zu ersetzen.
Die Flachen auBerhalb der Habitatelemente und Baumpflanzungen sind mit einer
wildkrauterreichen Wiesenansaat dauerhaft als Extensivwiese herzustellen.

Begriindung:

Die Festsetzung dient der Schaffung von Zauneidechsenlebensrdumen entsprechend den Vorgaben
und Empfehlungen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages, da sich im Gebiet eine kleine
Zauneidechsenpopulation etabliert hat. Die genaue Beschreibung zur Herstellung der festgesetzten
Habitatelemente ist im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage 2, ab S. 54) beschrieben. Die
Habitatelemente konnen - solange die Funktionsbeziehungen gewahrt bleiben — auch in modifizierter
Form in die Freiraumgestaltung integriert werden.

Die Mallnahmen dienen dem Ausgleich des Lebensraumverlustes von Zauneidechsen, welcher bei
Realisierung der Vorgaben des Bebauungsplanes zu erwarten ist. Ziel der MalRnahme ist es, Strukturen
zu schaffen, welche Zauneidechsen als Fortpflanzungs- und Ruhestatte dienen kénnen. Mit den
Steinschittungen und Totholzhaufen sowie der Anlage von Sandsdumen sollen fiir die Zauneidechsen
die erforderlichen Lebensraumrequisiten hergestellt werden. Die Flachen stehen im funktionalen
Verbund mit den anzulegenden Extensivwiesenflichen im Bereich der angrenzenden
Versickerungsmulden (M8 im UB) sowie der 6ffentlichen Griinfliche, StraRenbegleitgriin (M12 im UB).

Die Flachen M4 wurden so ausgewahlt, da sie im funktionalen und rdumlichen Zusammenhang mit den
baulich beanspruchten Zauneidechsenlebensraum stehen. Die Gehdlzpflanzungen dienen der
Teilbeschattung des Zauneidechsenlebensraumes und schaffen fir die Tiere Moglichkeiten zur
Thermoregulation und stehen im Zusammenhang mit den angrenzenden gehdlzfreien
Versickerungsmulden. Mit dem Anrechnen vorhandener Geholze soll der Erhalt dieser geférdert
werden, bzw. wird klargestellt, dass die zu erhaltenen hdéhlenreichen Einzelbdume (M12 im UB)
angerechnet werden.

Eine Auswahl besonders geeignete Laubbaumarten fur das Plangebiet ist in der Pflanzliste 1 zu finden.

Die vorgegebene Pflanzqualitat stellt sicher, dass die Neupflanzungen schnell den angestrebten
Okologischen Wert erzielen.

Planungsbiiro Hanke GmbH 41



Stadt Markkleeberg B-Plan ,,Gewerbegebiet Seenallee” Satzung - Dezember 2025

Die extensive Mahd der Flache stellt fir die Zauneidechsen Bereiche sicher, in denen sie Deckung vor
Fressfeinden, Nahrung und schattige Stellen fur ihre Thermoregulation findet. Eine extensive Pflege
hei’t im konkreten Fall:

e Einmalige Mahd im Jahr. Raumlich und zeitlich gestaffelte Mahd von Teilflachen, Inseln oder
Streifen. Die zeitlichen Abstdnde der Mahd sind dabei so zu bemessen, dass stets hochwiichsige
Aufenthaltsgebiete verflgbar sind.

e Die Mahd muss auferhalb der Aktivitatszeit der Zauneidechse, d.h. nicht wahrend der Eiablagezeit
im Juni und nicht an warmen, sonnigen Tagen erfolgen. Glnstig sind nasse, kalte Tage bzw. die
frihen Morgenstunden.

e Das Mahen sollte mittels Freischneider oder Balkenmaher erfolgen. Mahdgut st
abzutransportieren. Kein Mulchen der Flachen.

e Die Schnitthéhe soll bei >15 cm liegen.
¢ Alte Mahkanten sind von der Mahd auszusparen.
e Auf den Einsatz von Bioziden und Diinger ist zu verzichten.

MaBnahme 5 — Begriinung Innenhof [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

TF 4.5: Die mit M5 gekennzeichnete Flache ist als gartnerisch gestaltete Flache
anzulegen.

Begriindung:

Die MalRnahme dient der Eingriffsvermeidung. Sie soll neben der Verbesserung des Mikroklimas auch
die Aufenthaltsqualitat im Innenhof zwischen den Baufeldern BF 1- 4 gewahrleisten. Die Flache soll als
zentraler Platz mit einem hohen Griinanteil gestaltet werden, wobei eine gartnerische Anlage neben
einer Begriinung auch kleine Wege- und Wasserflachen zulasst.

Angestrebt ist auch die Bepflanzung mit einem oder mehreren Baumen - dies setzt jedoch voraus, dass
der Innenbereich nicht vollstéandig von der Tiefgarage unterkellert wird. Da noch offen ist, ob das mit
vertretbaren Aufwand realisierbar ist, werden Baumpflanzungen hier nicht Bestandteile der
Festsetzungen. Zur Verbesserung des Mikroklimas werden zusatzlich Dach- und
Fassadenbegriinungen festgesetzt (s. TF 4.9 und TF 4.10).

MaBRnahme 6 — Eingriinung Kleingarten [§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

TF 4.6: Auf der mit M6 bezeichneten Flache ist je angefangene 50 m?> mindestens ein
mittelkroniger Laubbaum der Pflanzliste 1 (Stammumfang der zu pflanzenden
Baume mindestens 16 - 18 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, Abgénge
sind zu ersetzen. Vorhandene Biaume, die vorbenannte Mindestanforderungen
erfiillen, sind gemaR VermeidungsmaBnahme V4 zu erhalten und anzurechnen.
Entlang der Bahn (Flache M6 B) sind die Mindestpflanzabstande der DB-Richtlinie
882 ,,Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle* zu beachten.

Begriindung:

Die MaRnahme dient der Eingriffsvermeidung sowie der Teilkompensation der Eingriffsfolgen. Mit dem
Gehdlzstreifen soll das Gewerbegebiet nach Norden (Kleingartenanlage) und Westen (Bahnlinie)
eingegriint werden. Neben den positiven Auswirkungen auf das Ortsbild und die Pufferfunktion, dient
die Anlage des Gehdlzstreifens auch der Férderung von Flora und Fauna und ermdéglicht einen, wenn
auch eingeschrankten, Biotopverbund zwischen den Grinstrukturen innerhalb und auferhalb des
Plangebietes. Weiterhin wirken sich die Baumpflanzungen glinstig auf das Mikroklima aus. Die
vorgegebene Pflanzqualitat stellt sicher, dass die Neupflanzungen schnell den angestrebten
Okologischen und optischen Wert erzielen. Vorbenannten Zielen dient auch die Regelung, dass
vorhandene Gehdlze, welche die Mindestanforderungen erfiillen, zu erhalten und anzurechnen sind.
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Eine Auswahl besonders geeigneter Laubbaumarten flr das Plangebiet sind in der Pflanzliste 1
aufgeflhrt.

Mindestpflanzabstiande der DB-Konzernrichtlinie 882 . L andschaftsplanung und Vegetationskontrolle®:

Mindestabstinde an Streckenabschnitten, die mit Geschwindigkeiten bis 160 km/h befahren werden, zur
Gleismitte des duflersten Gleises fiir:

e klein- und mittelwiichsige Strducher 8m
e hochwiichsige Strducher 10 m
e Biume 12 m.

Die Malnahmenflache M6 B reicht bis zum Abstand von 12m zur Gleismitte des duferen Gleises.
Weiterhin gilt u.a.

e Abstand und Art von Bepflanzungen miissen so gewihlt werden, dass diese z.B. bei Windbruch
nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Abstdnde sind durch geeignete Malnahmen
(Riickschnitt u.a.) stdndig zu gewdhrleisten.

In der Flache M6 B entlang der Bahn kénnen daher ggfs. nur Straucher oder kleine Baume gepflanzt
werden (s.u. 5.710.3. Hinweise, Deutsche Bahn — H 4).

MaBRnahme 7 — Eingriinung Vorgarten [§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

TF 4.7: Auf der mit M7 bezeichneten Flache sind insgesamt 8 mittel- oder groRkronige
Laubbaume und hochstammige Obstbdume der Pflanzlisten 1 und 2
(Stammumfang der zu pflanzenden Baume mindestens 16 - 18 cm) zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Abgénge sind zu ersetzen.

Die Flache unter den Badumen ist unversiegelt anzulegen und mit Rasen, Stauden
und / oder Strauchern zu begriinen.

Begriindung:

Die MalRnahme dient der Teilkompensation der Eingriffsfolgen. Mit der Baumpflanzung soll das
Gewerbegebiet nach Osten, zur Hauptstral3e hin, eingegrint werden. Die Flache soll den Charakter
eines ,Vorgartens“ annehmen, um das Gebiet in die Umgebung einzupassen. Neben den positiven
Auswirkungen auf das Ortsbild, dient die Anlage des Gehdlzstreifens auch der Férderung von Flora und
Fauna und ermoglicht einen, wenn auch eingeschrankten, Biotopverbund zwischen den Griinstrukturen
innerhalb und auerhalb des Plangebietes. Weiterhin wirken sich die Baumpflanzungen giinstig auf das
Mikroklima aus. Die vorgegebene Pflanzqualitat stellt sicher, dass die Neupflanzungen schnell den
angestrebten dkologischen und optischen Wert erzielen.

Damit die Flache den Charakter eines Vorgartens annimmt, wurde weiterhin festgelegt, dass die Flache
unter den Badumen unversiegelt anzulegen und mit Rasen, Stauden und / oder Strduchern zu begriinen
ist. Ansonsten sind Flachenbefestigungen zulassig (s.a. TF B4).

Eine Auswahl besonders geeigneter Laubbaumarten und Obstsorten fur das Plangebiet sind in der
Pflanzliste 1 (Planzeichnung und Begrindung) und in der Pflanzliste 2 (Begrindung: 7. Pflanzliste)
aufgeflhrt.

Klargestellt wird: Hochstamme sind Obstbaume mit einem Kronenansatz von mindestens 160cm bis
180 cm.

MaBRnahme M8 - Begriinung der Versickerungsmulden [§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

TF 4.8: Die festgesetzten Flachen zur oberflachigen Niederschlagsversickerung sind mit
einer wildkrauterreichen Wiesenansaat als Extensivwiesen anzulegen.

Begrindung:
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Die MaBnahme dient der Teilkompensation der Eingriffsfolgen. Mit der Anlage der Extensivwiesen im
Bereich der Versickerungsmulden sollen Lebensraume fur Tiere und Pflanzen geschaffen werden.
Insbesondere stehen die Wiesenflachen im funktionalen Zusammenhang mit den fir die Zauneidechsen
anzulegenden Habitatelementen (vgl. M4).

Eine extensive Wiesenpflege bedeutet eine ein- bis zweimalige Mahd im Jahr. Das Mahgut ist von der
Flache zu entfernen und auf den Einsatz von organischen oder synthetischen Pflanzenschutz- und
Dingemitteln ist zu verzichten.

MaBRnahme M9 - Begriinung von Dachern [§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V.m. § 89 SachsBO]

TF 4.9: Dachflachen, welche nicht dem Aufenthalt dienen, sind mit mindestens einer
extensiven Dachbegriinung (Substratschicht mindestens 10 cm) zu begriinen.
Dachflachen, die dem Aufenthalt dienen, sind zu einem Flachenanteil von
wenigstens 25% mit einer intensiven Dachbegriinung (Substratschicht
mindestens 20 cm) zu begriinen. Vorbenannte Regelungen gelten nicht fur
Belichtungsflichen sowie technische Einrichtungen, auBer Solaranlagen.
Solaranlagen sind auf begriinten Dachern zuldssig. Die Begriinung ist dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Begriindung:

Die Maflnahme dient der Eingriffsminimierung und Teilkompensation der Eingriffsfolgen. Begriinte
Dacher verzogern den Regenwasserabfluss, verbessern die mikroklimatisch-lufthygienische Situation
im direkten Baukoérperbereich (klimaangepasstes Bauen), binden Staub, filtern Regenwasser und
schaffen Lebensraume flr Pflanzen und Tiere. Neben dem 6kologischen Wert der Dachbegriinung
fugen sich die baulichen Anlagen auch besser in den Landschaftsraum ein.

Bei einer Nutzung der Dachflachen zum Aufenthalt (z.B. Dachterrassen vor den Staffelgeschossen) wird
fur einen Teil dieser Flachen eine intensive Dachbegrinung mit einer deutlich héheren Substratschicht
festgesetzt.

Die Eigenschaft begriinter Dacher Wasser zurtickzuhalten, kommt im Plangebiet, aufgrund der Prioritat
das anfallende Niederschlagswasser im Gebiet zu belassen, eine besondere Bedeutung zu. Dies
begriindet auch die festgesetzte Substratschicht von 10 cm bzw. 20 cm. Damit wird einerseits eine
wirksame Regenwasserretention erreicht und andererseits auch eine stabile Begriinung (auch bei
langerer Trockenheit) gewahrleistet. Da gemaR Festsetzung des Bebauungsplanes Dachflachen eine
Neigung von maximal 20° aufweisen dirfen, sind samtliche Dacher im Gebiet fiir eine Dachbegriinung
vom Grundsatz her geeignet.

MaBnahme M10 — Fassadenbegriinung [§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V.m. § 89 SachsBO]

TF 4.10: Je Gebaude sind mindestens 10 % der Fassadenflache vom Erdboden bis zum
Beginn des dritten Obergeschosses mit selbstklimmenden, rankenden oder
schlingenden Pflanzen zu begriinen. Je laufendem Meter zu begriinender
Wandflache ist mindestens eine Kletterpflanze zu verwenden. Die Begriinung ist
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Begriindung:

Die Festsetzung dient der Eingriffsminimierung und dem Teilausgleich der Eingriffsfolgen.
Fassadenbegriinungen verbessern die mikroklimatisch-lufthygienische Situation im direkten
Baukorperbereich (klimaangepasstes Bauen), binden Staub, filtern Regenwasser und schaffen
Lebensraume fir Tiere. Neben dem okologischen Wert der Fassadenbegriinung fligen sich die
baulichen Anlagen auch besser in den Landschaftsraum ein. Mit den festgelegten mindestens 10 % der
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Fassade bis auf Hohe des dritten Obergeschosses wird sichergestellt, dass genligend Fassadenflache
fur funktionale und gestalterisch Elemente bleibt.

MaBRnahme M11 — Baumerhalt [§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB]

TF 4.11: Die zeichnerisch auf der StraBenverkehrsflache zum Erhalt festgesetzten Baume
sind zu erhalten und bei Abgang an gleicher Stelle durch Pflanzung groRBkroniger
Laubbaume zu ersetzen (Stammumfang der zu pflanzenden Baume mindestens
16 — 18 cm).

Begrindung:

Die MaRnahme dient der Eingriffsvermeidung. Bei den zu erhaltenden Badumen handelt es sich um eine
bereits erfolgte KompensationsmalRnahme fir StralRenbaumalinahmen und sind daher zu erhalten
(entsprechend: Stellungnahme des LRA Landkreis Leipzig; UNB im Rahmen der frihzeitigen
Behordenbeteiligung; 10.06.2021).

Die Baumstandorte auf der Verkehrsflache werden nachrichtlich in der Planzeichnung mit dem
Planzeichen Baumerhalt dargestellt. Im Bestand handelt es sich um 3 Linden, 4 Eschen und 2
Bergahorne. Da es sich dabei um grolRkronige Laubbdume handelt, wurde festgesetzt, dass im Falle
eines Abganges fiir die Nachpflanzung ebenfalls grolRkronige Laubbaume zu verwenden sind. Die
vorgegebene Pflanzqualitat stellt sicher, dass die Nachpflanzungen maéglichst schnell den Baumverlust
kompensieren kdnnen.

MaRnahme M12 - Geholzerhalt [§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB]

TF 4.12: Die Baum- und Strauchbestiande auf der festgesetzten Griinfliche sind zu
erhalten. Bei Abgang sind ausgefallene Baume und Straucher zu ersetzen.

Begriindung:

Die MalRnahme dient der Eingriffsvermeidung. Bei den zu erhaltenden Baumen und Strauchern handelt
es sich um eine Kompensationsmalnahme fiir Stralenbaumalinahmen und sind daher zu erhalten
(entsprechend: Stellungnahme des LRA Landkreis Leipzig; UNB im Rahmen der frihzeitigen
Behordenbeteiligung; 10.06.2021).

Im Bestand handelt es sich um ein Gebisch aus Wildrosen, Liguster, Schneeball, Kornelkirsche,
Blutroter Hartriegel und Falscher Jasmin sowie Jungwuchs von Bergahorn, Stieleiche und Zitterpappel.
Hinzu kommen Baumpflanzungen: 8 Eschen, 2 Bergahorne und eine Stieleiche. Die Baumstandorte auf
der Griinflache werden nachrichtlich in der Planzeichnung mit dem Planzeichen Baumerhalt dargestellt.

MaRnahme M13 - Baumerhalt; Erhalt geschiitzter Biotope [§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB]

TF 4.13: Die hohlenreichen Einzelbaume auf den Flachen M4 und M6 sowie auf der
offentlichen Verkehrsflache sind zu erhalten.

Begrindung:

Hohlenreiche Einzelbaume sind geschiitzt nach § 21 SachsNatSchG und daher zu erhalten. Die
betroffenen Baume sind mit dem Planzeichen Baumerhalt im B-Plan gekennzeichnet Das Erfordernis
einer Nachpflanzung bei Abgang wird iber die Festsetzungen M4, M6 und M11 geregelt.

VermeidungsmaBnahmen zum Artenschutz

TF 4.14 Vor und wahrend der Baufeldfreimachung und bei der Gestaltung der Freiflachen
sind die VermeidungsmaBnahmen V1 - V6 und CEF 1 des Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags (unter Punkt 4.4.1 der Begriindung) zu beachten und
durchzufiihren.
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Begriindung:

Um bei der Umsetzung der Planung nicht gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG zu verstof3en, wurden in dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag der Fa. IB Hauffe GbR
verschiedene Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen erarbeitet. Mit der Festsetzung TF 4.74 werden
diese MalRnahmen zum Bestandteil des B-Plans. Die Festsetzungen sind in der Begriindung unter Punkt
4.4.1 Vorgaben aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst.

Zuordnungsfestsetzung zum Ausgleich auBerhalb des Plangebietes [§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB]

TF 4.15 Die KompensationsmaBnahme KM1 ,Neuanlage von Laubmischwald aus
standortheimischen Baumarten mit vorgelagertem Waldrand, Sukzessions- und
Halboffenlandschaften einschlieBlich Naturverjliingung auf Teilen des
Flurstiickes 903 der Gemarkung Stérmthal“ wird den im Bebauungsplan
»Gewerbegebiet Seenallee" der Stadt Markkleeberg ausgewiesenen Baugebiet
zum Ausgleich zugeordnet. VerteilungsmaRBstab fiir die Kosten ist die zulassige
Grundflache auf den Baugrundstiicken.

Begriindung:

Die im Zusammenhang mit dem Waldumwandlungsverfahren erforderliche Aufforstungsflache (s. 4.3
Wald) dient auch dem externen naturschutzfachlichen Ausgleich der geplanten Eingriffe.

Entsprechend der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung muss - trotz der geplanten Minderungs- und
AusgleichsmaBRnahmen innerhalb des Plangebiets - der Eingriff in Natur und Landschaft in der Hhe
eines Wertpunktedefizites von 215.234 Wertpunkten auerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.
Dazu wird die 0.g. Okokontomafnahme des Staatsbetriebes Sachsenforst, welche bereits realisiert
wurde, dem geplanten Gewerbegebiet als Ausgleich zugeordnet.

Mit der Festsetzung wird der zu erwartenden Eingriff, welcher beim Vollzug der Planung zu erwarten
ist, der externen Ausgleichsmallinahme eindeutig zugeordnet. Als Verteilungsmalstab der Kosten
wurde die zuldssige Grundflache auf den jeweiligen Baugrundstiicken gewahlt, da die Baugebiete in
Hinblick auf ihre Bedeutung flr Natur- und Landschaft als gleichwertig zu beurteilen sind.

Insektenfreundliche Beleuchtung [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

TFE 4.16 Fiir AuBenbeleuchtungen sind ausschlieBlich Leuchten mit insektenvertraglicher
Ausstattung zu verwenden.

Begriindung:

Insektenfreundliche Aufienbeleuchtung sollen die Beeintrachtigungen durch Lichtimmissionen auf
Insekten, aber auch auf Fledermause und andere Tierarten moglichst begrenzen.

Als Grundsatze fur eine insektenfreundliche Beleuchtung gelten folgende Punkte

e geringe Lichtintensitat - nur so hell wie nétig

o warmweildes Licht - Farbtemperatur unter 2.700 Kelvin (idealerweise 1.800—2.200 K)
e gezielte Lichtflhrung - Licht nach unten gerichtet, Vermiedung von Streulicht

o zeitlich begrenzte Nutzung - Bewegungsmelder oder Zeitschaltuhren verwenden

e geschlossene Lampengehause - verhindern, dass Insekten ins Innere gelangen

Weitere Hinweise:

Fur Beleuchtungsanlagen sollte ein Anforderungsprofil erstellt werden, aus dem sich der Bedarf und die
situationsbedingte Beleuchtungsstarke ergeben, eine zeitliche und ortliche Beleuchtungsstarke-
steuerung sollte dabei bertcksichtigt werden.
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Indirekte Beleuchtung, z. B. durch Reflektortechnik und farbliche Untergriinde fir einen hoheren
Kontrast von gefahrenpunkten und Verkehrsregelungen, sollten vorrangig genutzt werden, um die
Beleuchtungsstarke gering zu halten.

Wenn nach der technischen Norm DIN 13201 beleuchtet wird, dann sollten die jeweils niedrigsten
Beleuchtungsklassen der Norm gewahlt werden und die Begrenzung der Beleuchtungsstarke durch die
jeweilige daruber liegende Klasse eingehalten werden.

Die Abstrahlungsgeometrie sollte in moglichst steilen Winkeln von oben nach unten gestaltet werden
und moglichst geringe Leuchtdichten aufweisen.

Lichtemissionen aus Innenrdumen sind zu bericksichtigen und weitestgehend abzudecken.

5.8 Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Die in der Gerduschimmissionsprognose ermittelten Schallimmissionskontingente werden im B-Plan
festgesetzt:

5.8.1 Emissionskontingentierung

TF 5.1 Zulassig sind Vorhaben, deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente Lex weder tags (6:00 — 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr)
tiberschreiten.

Baugebiet Lek 1ag in dB Lek Nacht in dB
GE 65 50
GEe1 63 45
GEe2 59 45

Tab.2: Gerduschkontingentierungen der einzelnen Baugebiete

TF 5.2 Fir die im Beiplan 1 dargestellten Richtungssektoren A - E erhohen sich die
Emissionskontingente LEK um folgende Zusatzkontingente:

Richtungssektor Zusatzkontingent Zusatzkontingent
tags in dB nachts in dB
A 0 10
B 0 0
C 2 5
D 0 0
E 0 2

Tab.3: Zusatzkontingentierungen fiir die Richtungssektoren

5.8.2 Larmpegelbereiche

In der Gerauschimmissionsprognose wurden die aufgrund der einwirkenden Gerauschimmissionen aus
Gewerbe und Verkehr resultierenden standortkonkreten Larmpegelbereiche ermittelt, die bei der
Planung der Schallddmmmalie der AuRenbauteile zu bertcksichtigen sind. Da zwischen den einzelnen
Baukoérpern keine zeitlichen Abhangigkeiten fur eine Nutzungsaufnahme bestehen, werden die
ermittelten Ldrmpegelbereiche ohne die geplante Bebauung in den B-Plan aufgenommen und
festgesetzt. Bei Berlcksichtigung der Stellung der Baukoérper kénnen sich bei der konkreten
Baukorperplanung im Inneren des Plangebietes deutlich geringere Larmpegelbereiche ergeben.

TF 5.3 Die geplante Bebauung mit schutzbediirftigen Nutzungen muss sich durch eine
geeignete Anordnung der schutzbediirftigen Raume, aktiven Schallschutz oder durch
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ausreichend dimensionierte Umfassungsbauteile entsprechend dem ermittelten
Larmpegelbereich gemaR Beiplan 2 an die vorhandene Gerauschsituation einstellen.

Larmpegelbereich MaRgeblicher AuRenlarmpegel L, in dB
v 70
V 75
VI 80
VIl >80

Tab.4: Zuordnung Larmpegelbereich — malRgeblicher AuBenldrmpegel

Weiterfihrende Informationen sind der beiliegenden Gerduschimmissionsprognose (Anhang 3) zu
entnehmen.

5.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal § 89 SachsBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB kann die Gemeinde Ortliche Bauvorschriften (iber die
Gestaltung baulicher Anlagen erlassen, die Uber die Inhalte des §9 BauGB hinausgehen. Fir das
Plangebiet werden die folgenden Bauvorschriften Bestandteil der Satzung.

5.9.1 Festsetzungen zum denkmalpflegerischen Umgebungsschutz

Da der Bebauungsplan Einfluss auf den Umgebungsbereich der denkmalgeschutzten Villa Hauptstralie
97 hat, wurde vom Denkmalamt in der Stellungnahme zum Vorentwurf des B-Plans vor Beginn von
baulichen MaRnahmen eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung gefordert (s. Nachrichtliche
Ubernahme N1).

Da der Bebauungsplan konkretes Baurecht (z.B. hinsichtlich Grundflache und Geschossigkeit) schafft,
das spater nicht von einer gesonderten Genehmigung seitens der Denkmalschutzbehérde abhangen
kann, wurden in Abstimmung mit dem Denkmalamt bauordnungsrechtliche Festsetzungen entwickelt,
die die Forderungen der Denkmalschutzbehdrde aus der Stellungnahme insbesondere zu folgenden
Punkten aufnehmen:

Dachform

Trauf- und Firsthdhe,

Fassadengestaltung und die

Freiflachengestaltung (z.B. Einfriedung, Anpflanzung)

Es wurde daher mit der Denkmalschutzbehorde vereinbart, dass unter Einhaltung der folgenden
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (TF B2 — B4) im Zusammenhang mit den sehr konkreten
Baukdrperfestsetzungen des Bebauungsplans davon ausgegangen werden kann, dass sich durch die
geplante Bebauung keine erheblichen Auswirkungen auf das benachbarte Baudenkmal ergeben.

Eine Genehmigung durch die untere Denkmalbehdrde kann daher bei Einhaltung der getroffenen
Festsetzungen vorausgesetzt werden. Ein Abweichen von den getroffenen bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen TF B2 — B4 sind in Abstimmung mit der unteren Denkmalbehdrde mdglich.

TF B1: Fir das GE e 1 und das GE e 2 werden fiir die Gebaude in den Baufeldern BF 1
und BF 2 die folgenden Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen TF B2 - B4 aus
Griinden des denkmalschutzrechtlichen Umgebungsschutzes getroffen.

Eine Befreiung oder ein Abweichen von den Bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen TF B2 - B4 ist mit Zustimmung der zustidndigen Denkmalschutz-
behorde zuldssig.

Dachform
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TF B2: Als Dachform sind in den Baufeldern BF 1 und BF 2 symmetrische Sattel- oder
Walmdacher mit Firstrichtung parallel zu den Léangsseiten, oder Flachdacher mit
zur Verkehrsflache gleichmaBig zuriickgesetztem Dachgeschoss zulassig.

Begriindung:

Ausgefallene Dachkonstruktionen sollen aus Griinden des Umgebungsschutzes vermieden werden. Auf
den von der Verkehrsflache abgewandten Seiten kann von der Festsetzung abgewichen werden, da
hier der Umgebungsschutz des Baudenkmals nicht berihrt wird.

Gebaudegestaltung

TF B3: Die von der HauptstraBe wahrnehmbaren Hauptfassaden sind - mit Ausnahme
eines gestalterisch abgesetzten Sockelgeschosses - folgendermaBen auszu-
fiihren:

= die geschlossenen AuBenwandflachen der Hauptfassade sind als
Putzfassade auszufiihren, Klinker- oder Holzelemente zur Gliederung der
Fassade sind zulassig,

= Fenster- und Tiir6ffnungen sind achsbezogen und in hoch rechteckigen
Formaten auszufiihren,

= groBere zusammenhdngende Glasflachen diirfen 1/20 der Fassade nicht
uiberschreiten,

= der Anteil an Fenster- und Tiréffnungen darf héochstens 1/3 der Fassade
betragen,

= es sind hochstens 3 libereinanderliegende Geschosse mit einheitlicher
Fassade zulassig,

= als Fassadenfarbe sind nur gedeckte Farben entsprechend in der
Denkmalpflege anerkannter Farbkarten fiir Fassadenfarbtone zulassig. 8

Begriindung:

Mit den Festsetzungen zur Gebaudegestaltung soll ein moglichst harmonisches Gesamtbild generiert
werden, so dass die an sich gréReren Gebaude des geplanten Gewerbegebietes das Erscheinungsbild
des benachbarten Baudenkmals nicht durch eine dominante Architektursprache erdricken.

Die maximal drei Ubereinanderliegenden Geschosse mit einheitlicher Fassade dienen der optischen
Reduzierung der H6he der Gebaude und sorgen fiir ein abgesetztes Sockelgeschoss (s. Abb. 14) oder
ein Dachgeschoss ab dem 3.0G.
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8 s. Anhang 8 z.B. Keim-Farbpalette
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