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1 Anlass und Beschreibung der Inhalte des B-Plans

1.1 Anlass der Planaufstellung

Auf dem Gelande der ehemaligen Baumschule Beyer nordwestlich der Kreuzung Hauptstrafle /
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 fiir 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
kénnen.

1.2 Inhalte des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan soll das Planungsrecht fir die stadtebauliche Zielvorstellung schaffen und Art und
MaR der Nutzung, die Stellung der Gebaude, die Anbindung des Plangebietes an die Umgebung und
die zukinftige Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet verbindlich regeln.

Ziel ist es, das Gewerbegebiet unter Berlicksichtigung der konkreten Standortbedingungen mit den
nétigen Entwicklungsspielrdumen auszustatten, um eine langfristige flexible Nutzung der Gebaude zu
gewahrleisten. 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 méglichen Umfang MaRnahmen 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 MaR der Nutzung und zur Stellung der
Gebaude getroffen, die sich zwar grob an dem im Umfeld vorhandenen Geb&udebestand orientieren,
aber auch ein eigenstandiges Quartier mit stadtebaulichen Qualitaten entstehen lassen.

Zu den mafBgeblich den Entwurf beeinflussenden Standortbedingungen des Plangebietes zéhlen:

e Einzelhandelskonzept der Stadt Markkleeberg (Steuerung der zulassigen Nutzungsarten)

e Einstufung der Flache als Wald durch die zustandige untere ForstbehérdeSachsenforst (und
das damit verbundene Waldumwandlungsverfahren mit Ersatzaufforstungen in der
Gemarkung Stérmthal)

e Verkehrsknotenpunkt Seenallee / HauptstraRe (20m-Meter-Abstand von Hochbauten zur
Seenallee, starke Beschrankung méglicher Zufahrten, separate Linksabbiegespur um
Rickstau auf Kreuzung auszuschlieRen)

e Umgebungsschutz Baudenkmal (Entwicklung von gestalterischen Rahmenbedingungen)

o Verkehrsrechtliche Anforderungen an die geplante Zufahrt (Begegnungsfalle Verschwenkung
auf Hauptstralle, 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
Einschrankungen zu beriicksichtigen.
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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. GemaR § 1 Abs. 6 BauGB sind im
Rahmen der Bauleitplanung neben den Wohnbedurfnissen, der Infrastruktur oder der Versorgung mit
Griin- und Freiflachen usw. eben auch die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung sowie die Belange der Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu beriicksichtigen.

Die Stadt Markkleeberg hat somit auch an geeigneten Stellen Flachen fir gewerbliche Nutzungen
auszuweisen. Nur so kann eine nachhaltige Stadtentwicklung gesichert werden, die neben sozialen und
okologischen Aspekten eben auch ékonomische Anforderungen beriicksichtigen 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 mdéglich, ohne zuséatzliche
Flachen fir die Infrastruktur in Anspruch nehmen zu missen. Somit hat das Plangebiet Vorteile
gegenuber einer Neuentwicklung ,auf der griinen Wiese®, was die Neuinanspruchnahme von noch
unverbauten Freiflaichen betrifft. Sie stellt somit eine Nachverdichtung des bereits bestehenden
Siedlungskorpers dar und ist daher mit den Grundsatzen der Raumordnung vereinbar.

2 Gesetzl. Grundlagen, iibergeordnete Planung, Verfahren

2.1 Gesetzliche Grundlagen (Auszug)

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

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist in-der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des

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

\[ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett
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des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

A_ o _______________2

¢ Planzeichenverordnung (PlanZV) yom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 "~
\
o

+—Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) yvom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 desL\
Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist Baunutzungsverordnung ‘\
Bauh i Bekanntm Nov 0 BGBL
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e Sichsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S.
186), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Marz 2024 (SachsGVBI. S. 169) gedndert worden ist die

6-de AD

+—Sichsisches Naturschutzgesetz (SdachsNatSchG) Sachsisches Naturschutzgesetz vom 6. Juni 2013
(SachsGVBI. S. 451), das zuletzt durch das Gesetz vom 22. Juli 2024 (S&chsGVBI. S. 672) gedndert worden

+—Waldgesetz fiir den Freistaat Sachsen (SachsWaldG) 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 das
o . = cootzo M2l 2010 (SAChSGV/BLS. - ; -

2.2 Ubergeordnete Planungen

Bei raumbedeutsamen Planungen sind gemaR § 3 und § 4 ROG die Ziele der Raumordnung zu
beachten und die Grundséatze der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu
beriicksichtigen. Zur Raumordnung zéhlen 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 libergeordneten Planungsebenen bericksichtigt:

2.2.1 Landesentwicklungsplan Sachsen

Der Landesentwicklungsplan (LEP 2013) als landesplanerisches Gesamtkonzept fiir 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 iberregional bedeutsamen Verbindungsachse Leipzig - Chemnitz.

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

G 2311 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 23.1.2 In den Gemeinden sollen bedarfsgerecht gewerbliche Baufldchen zur Sicherung der
Eigenentwicklung zur Verfligung gestellt werden. Fiir eine (ber die Eigenentwicklung
hinausgehende Fldchenvorsorge sollen die Mbglichkeiten einer interkommunalen
Zusammenarbeit, auch I&dnderibergreifend, vor allem entlang der (berregionalen
Verbindungs- und Entwicklungsachsen, bevorzugt geprtift 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 bernommen.
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:
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Z1.34 In den Zentralen Orten sollen die Standortvoraussetzungen fiir eine bedarfsgerechte

Ansiedlung von Gewerbe in den zentraldrtlichen Versorgungs- und Siedlungskernen
geschaffen werden.

Fir die Verbindungs- und Entwicklungsachsen wird ausgefihrt:

zuZ 1.5.1  Achsen dienen vorrangig der konzentrierten Nutzung fiir Infrastruktur, Wohnen,
Gewerbe und dffentliche Versorgungseinrichtungen.

Der Bebauungsplan entspricht den Grundsatzen und Zielen des Regionalplanes.

2.2.3 Kreisentwicklungskonzept

Das vom Kreistag im Friihjahr 2020 beschlossene Kreisentwicklungskonzept bestimmt den Landkreis
Leipzig als starken Wirtschaftsstandort (Leitbild). Der Landkreis Leipzig:

e steht fiir eine breit aufgestellte, zukunftsfahige und klimafreundliche Wirtschaftsstruktur, die Innovationen

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

Gesundheitswirtschaft, Ernahrungswirtschaft 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 Stabilitdt und unterstitzt Innovationen. Die hier benannten Teilziele sind:
e Der Landkreis bietet den Unternehmen attraktive Standortbedingungen. Dazu zéhlt eine
leistungsféhige technische Infrastruktur aber auch attraktive ,weiche" Standortfaktoren.
e Der Landkreis untersttitzt Existenzgriindungen, Innovationen und Technologietransfer

e Der Landkreis unterstitzt den Fortbestand der Vielfédltigkeit des Handwerks, Handels,
Gastgewerbes und des Dienstleistungssektors

e Der Landkreis begleitet aktiv den schrittweisen Strukturwandel (Ausstieg aus der Braunkohle) hin
zu einer nachhaltigen Industriegesellschaft

Leitziel 1 2 bestimmt ,eine Region mit Perspektiven fiir 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
unterstitzt daher die 0.g. Ziele des Kreisentwicklungskonzeptes.

2.2.4 Flachennutzungsplan

Die Stadt Markkleeberg verfiigt Gber 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 Baufldche dargestellt.

Der Bebauungsplan entspricht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde.

Auf dem Gelande ist ein archdologisches 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 Slden von Leipzig einzigartig machen.

An die neue Seen- und Parklandschaft soll das Mobilitdts- 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.

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

2.2.6 Einzelhandelskonzept

Die Stadt Markkleeberg verfiigt seit Frithjahr 2012 (iber ein kommunales, politisch beschlossenes
Einzelhandels- und Zentrenkonzept, das 2019 teilfortgeschrieben wurde.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2012

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept von 2012 werden fiir 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 grofflachiger Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten hier nicht zuldssig, da nicht bereits ErschlieBungen fir
Einzelhandelsbetriebe vorhanden oder aus angrenzenden Handelsagglomerationen ableitbar sind.

Planungsbiiro Hanke GmbH 8
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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 fiir zukiinftige Standortentscheidungen die
Rechtssicherheit zu erhéhen und um die gewiinschte Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zur
Umsetzung des Zentrenkonzeptes langfristig zu gewahrleisten.

In der Rdumlichen Standortstruktur — Zielkonzeption ist das sldliche Umfeld des Plangebietes als
Sonderstandort fiir groflachigen (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).

Im Réumlichen Entwicklungsleitbild (Karte 2) ist fir das Plangebiet und fiir sein unmittelbares Umfeld
ausdriicklich kein Ausbau des nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels vorgesehen.

Zu den Zielen zur Einzelhandelsentwicklung in Markkleeberg (Pkt. 2.2) z&hlt unter anderem auch die
Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk und produzierendes Gewerbe. Dazu ist auf S. 18
ausgefihrt:
,Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der eigentlichen
Zielgruppe, ndmlich 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 6stlich 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 geschitztes Biotop

nach §21 SachsNatSchG.
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Abb. 2 : Karte Schutzgebiete (griin) und Plangebiet (rot), [RAPIS 5/2020]
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Eine Betroffenheit der Schutzgebiete kann aufgrund der groRen Entfernung und aufgrund der zwischen
dem Plangebiet und den Schutzgebieten liegenden Infrastrukturtrassen ausgeschlossen werden.
2.2.8 Waldflachen gem. § 2 SachsWaldG

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

2.2.9 Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

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

2.2.10 Denkmalschutz

Kulturdenkmal

Ostlich des Plangebiets befindet sich auf der gegeniiberliegenden Seite der HauptstraRe ein
Kulturdenkmal, hier: zweigeschossiges Landhaus von 1895/96 (Hauptstrafle 97).

Bodendenkmale
Um Umfeld und im Geltungsbereich des Plangebiets sind die Bodendenkmale:

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

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

4
—
e
o
. / \
[ frohneuzitiche
\ Richtstatie Kulturdenkmal
. Y AR, Hauptstrage 97
I |. bronzezeﬁT;n’e A]—i\

Siedlung’ ]

b, —
eisenzeitliches
Gréberfeld

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.

Planungsbiiro Hanke GmbH
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Vom 20. April bis Ende Mai 2021 fand die friihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager
Sffentlicher Belange statt, parallel dazu wurde friihzeitig die Offentlichkeit ber die Planungsziele
informiert.

Vom 08. Marz bis 12. April 2024 fand die Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange statt, parallel dazu wurde die Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt.

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

Die einzelnen Verfahrensschritte werden—im—Laufe—des—\Verfahrens—erganzt—und—sind unter
Verfahrensvermerke auf der Planzeichnung zu finden.
2.4 Zeichnerische Unterlagen

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

Einzelne Geb&dude und topografische Elemente wurden zum besseren Verstandnis der
Lagebeziehungen aus georeferenzierten Luftbildern tibernommen.

Der Bebauungsplan ist aus Griinden der Lesbarkeit im MafRstab 1 : 750 dargestellt.

Planungsbiiro Hanke GmbH 11
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3 Plangebiet

3.1 Lage

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

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

e Bundesstralle B2 als Autobahnzubringer fiir Leipzig

e StaatsstraRe S72 (HauptstraRRe) als innerértliche Verbindung
e Bahnstrecke Leipzig — Hof und

e PleilRe (verlegt)

Die B2 als Leipziger AusfallstralRe Richtung Siden verlauft ca. 350m &stlich 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 lberértlichen Verkehrstrassen umschlossen:

e Bahnstrecke Leipzig — Hof im Westen,
e Seenallee (StaatstralBe S 46) im Suden und
e HauptstraRe im Osten

3.2 Umgebung

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

Ostlich des Plangebietes befinden sich entlang der Hauptstralke mehrere Wohngrundstiicke mit einer
Einzelhausbebauung, darunter sowohl Mehr- als auch Einfamilienhduser. Das Gebaude an der
Kreuzung Seenallee / HauptstralRe steht unter Denkmalschutz (s. 2.2.70 Denkmalschutz).

Sudlich und stiddstlich befinden sich liberwiegend gewerbliche Nutzungen. Im Siiden des Plangebiets,
getrennt durch die Seenallee, befindet sich mit dem Dehner Gartencenter grof¥flachiger
nichtzentrenrelevanter Einzelhandel in mehreren groRen Hallen auf insgesamt ca. 4.500m>2. Ostlich
davon auf der gegenulberliegenden Seite der Hauptstrale befinden sich, neben einem ebenfalls
eingeschossigen Lebensmitteldiscounter (Netto), weitere gewerbliche Nutzungen in mehrgeschossigen
Gewerbebauten:

Hauptstrale 101 (5-geschossig): - Arbeitsamt (groBter Nutzer im Gebaude)
- Einzelbiiros fiir kleinere Dienstleister
- Kantine (Uiberwiegend Auslieferung)

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

HauptstraBe 105 (3- geschossig): - Synlap (liberwiegend Labore zu Analyse von Bodenmaterial)

Planungsbiiro Hanke GmbH 12
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Zwischen dem Dehner Gartencenter und den o.g. gewerblichen Nutzungen befinden sich auf der
westlichen Seite der HauptstraRe weitere Wohngrundstlicke 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 Bdumen bewachsen.

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

e Im Sudosten gibt es eine leichte Bdschung zur ca. 1 m héher liegenden Strafle

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

e Im Westen befindet sich der Gelandeanstieg zur etwas héher gelegenen Bahntrasse
auRerhalb des Plangebietes

Die Flache ist vollstdndig eingezdunt und ist auch aufgrund der Zerschneidungswirkung der
angrenzenden StralRen 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.

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 Forstbehérde im Raum GroRBpdsna. 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 fir die
weitere Planung unter Beachtung der stadtebaulichen Zwangspunkte erhaltenswert sind oder mit
sinnvollem Aufwand erhalten werden kénnen. Viele der vorhandenen Badume 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
/ GroRe das Plangebiet strukturieren kdnnte.

Umweltbericht

Alle naturschutzrechtlichen Belange sowie die Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen
Schutzgiiter werden im Umweltbericht separat betrachtet und bewertet (s. Anhang 1). Im Ergebnis
werden die vorgeschlagenen MalRnahmen 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 Gewerbeflaichen zur Ansiedlung von
Gewerbebetrieben. Das Plangebiet ist im FNP der Stadt Markleeberg als geplante Gewerbefldche
dargestellt, und daher fir die Umsetzung der Gewerbeflachenmobilisierung (vgl. 2.2.5 Leitbild
Markkleeberg) geeignet. Aufgrund des hohen Nutzungsdrucks soll auf der Flache ein Gewerbegebiet
mit mehrgeschossigen Gebauden entstehen.

Die Eigentimerin des Grundstucks (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 ahnlichen Gebaudetiefen und
ahnlichen Gebaudehdhen geplant.

Die Anordnung der verschiedenen Gebaudekorper 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
Qualitadten 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 gegentiber einer ,klassischen Blockrandbebauung” ist bei
einem Gewerbegebiet vernachlassigbar, dem entgegen stehen eine deutlich bessere ErschlieRung
sowie eine bessere Bellftung und Belichtung der einzelnen Baukorper.

4.1.1 Anderungen im 1. Entwurf

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

» Abstand zur Seenallee auf 20 m vergréRert

* Integration von naturnahen Versickerungsflachen im Plangebiet

Planungsbiiro Hanke GmbH 14
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+ Berlcksichtigung der denkmalpflegerischen Belange (Umgebungsschutz des Baudenkmals) durch
Vorgartenbereiche, Einschrdnkungen der Gebadudegrofle sowie Festsetzungen zur
Fassadengestaltung zur Hauptstralie

» Verschiebung der Zufahrt von der HauptstraRe nach Siiden 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:

Gesamt
Normalgeschosse ll + IV

+Stafflgesch. 1 =26783m*

Abb 5: Baukorperverteilung auf dem Grundstiick (KSB — Klass, Schuster, Baumann) mit Nummerierung BF 1 - BF 6

Richtung Norden

Zu den Kleingéarten wird ein ca. 3 - 5 m breiter Geholzstreifen gelassen, der das Gewerbegebiet optisch
von den Kleingéarten abschirmt. Da schon jetzt das Plangebiet mit einer Vielzahl an Bdumen 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 Baukoérper (Baufeld 4 und 5) haben einen Abstand
von 14 bzw. 16 m und halten einen ca. doppelt so groen Abstand zu den Kleingérten ein, als es die
Séachsische Bauordnung fordert.

Richtung Osten

Dimensionierung der Zufahrt wurde mehrmals angepasst, um alle erforderlichen Anforderungen erfiillen
zu koénnen.

Die vergleichsweise kleinteiligen GebaudegréfRen mit unterschiedlichen Hohenfestsetzungen entlang
der HauptstraRe wurden mit dem Amt fiir Denkmalschutz abgestimmt, ebenso der Gebaudeabstand zur
Verkehrsflache von ca. 5 m, um ausreichend Platz zur Gestaltung des Strallenraums gewahrleisten zu
kénnen.

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

Richtung Siiden

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

Richtung Westen

i

010 1 i nu'm

Stralenansicht Seenallee

i

Abb. 6a: Ansicht Seenalleevon-Siid-, Ansicht ven-derHauptstr. (KSB — Klass, Schuster, Baumann) aus dem Vorentwurf

Straenansicht Hauptstrale

Systemschnitt A-A: Hohenfestsetzungen
M 1:1.000

oK20.0m
TH17.0m i —
m

H163m

Bahnstrecke
Hauptstrae

i

15m

z

115 mNHN
110

Systemschnitt B-B: Hohenfestsetzungen
M 1:1.000

oK193m oK200m

Zufahrt

THI83m
——y

Seenallee

120
115 MNHN

115 MNHN
110

Abb. 6b: Schnitt der Hohenentwicklung des—akiuellen Entwurfs(oben von der ven-Seenallee, unten von der Siid—ven-der

HauptstraRe:) des aktuellen Entwurfs des-akiuelen-Entwurs

4.1.3 Freiflachenplanung

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

Die notwendigen Stellplatze werden im Gebiet teilweise stralenbegleitend angeordnet. Zum Schutz des
unversiegelten Bodens soll fir 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 Baukdrper haben sich aufgrund des langen
Planungsprozesses bereits mehrfach geandert. Zum jetzigen Zeitpunkt sind folgende Nutzungen
(unverbindlich) geplant:
BF 1: Hotel mit insgesamt ca. 150 Zimmern, Fitnesscenter, Café, Imbiss

Beherbergungsgewerbe - teils mit Dienstleistungsgewerbe

BF 2,3: Fa. Wiirth, Biros
Baugewerbe (liberwiegend Verwaltung)

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

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

4.2 ErschlieBung

4.2.1 AuRere Verkehrsanbindung

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

Aufgrund der derzeitigen Knotenauslastung Seenallee /| Hauptstra3e 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 / HauptstralRe
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 flr Linksabbieger in das Gewerbegebiet zwingend erforderlich.

Der benachbarte Knotenpunkt Seenallee / Hauptstrale weist eine noch ausreichende Leistungs-
fahigkeit auf. Die zusatzlichen Verkehre durch das geplante Gewerbegebiet flihren nur zu geringfligigen
Erhéhungen 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 zusétzlichen Linksabbiegespur nicht gegeben.

Zufahrt Hauptstralle

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

Die HauptstraBe wird zwischen dem Knotenpunkt und der geplanten Zufahrt fiir eine zuséatzliche
Linksabbiegespur aufgeweitet, um die Zufahrt zum Plangebiet auch von Siiden zu erméglichen, ohne
den Verkehr auf der HauptstraBe stadteinwarts zu behindern.
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Die Zufahrt soll zugunsten einer durchgangigen Fu3- und Radwegverbindung als Grundsttickszufahrt
ausgebildet werden (s. Anhang 5).

Seenallee

Zufahrten zum Plangebiet von der S 46 (Seenallee) sind nicht sinnvoll méglich und geman LASuV auch
zukinftig nicht genehmigungsfahig. Léangs der S 46 wird ein Zufahrtsverbot (Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt) festgesetzt (Ausnahme: Notzufahrt, s.u. 4.2.2 Innere VerkehrserschlieBung).

OPNV

{ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett

Das Plangebiet ist liber folgende Bahnhéfe mit dem schienengebundenen OPNV erreichbar: i { Formatiert: Abstand Nach: 3 Pt.

e Markleeberg (ca. 900m)

J

e Markkleeberg GroRstadeln (ca. 1.400 m) “ T Formatiert: Einzug: Links: 0,63 cm, Hangend: 0,63 cm,

Unmittelbar 6stlich des geplanten Gewerbegebietes befindet sich die Bushaltestelle ,Markkleeberg
Seenallee”. Hier verkehren die Buslinien 100, 105 und 106.

4.234.2.2 Innere VerkehrserschlieBung

Die innere ErschlieRung des Gewerbegebietes soll im Wesentlichen durch eine StralRe parallel zur
nordlichen Plangebietsgrenze erfolgen, von der jeweils die einzelnen Baufelder auch in der Tiefe
erschlossen werden kénnen.

Die Gewerbegebietszufahrt von der Hauptstrale wurde im Vergleich zum Vorentwurf deutlich nach
Siden verschoben, da aufgrund unklarer Besitzverhaltnisse des nérdlich angrenzenden Flurstticks 37/1
(KGA Sudstern e.V.) die fir die Zufahrt erforderlichen Sichtdreiecke nicht auf Dauer rechtssicher
gewabhrleistet werden kénnen.

Schnitt C

Schnitt D

154

Die notwendigen ErschlieungsstraRen werden im B-Plan als Fldchen, die mit einem Geh-, Fahr-, und
Leitungsrecht zu belasten sind (GFL-Flache) festgesetzt.
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Die Festsetzung der Breite sichert dabei lediglich die erforderliche Mindesterschliefung der einzelnen
Baufelder auf dem privaten Gewerbegrundstiick. Die konkrete Stralenplanung 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.

Die festgesetzten GFL-Flachen dienen dem Nachweis, dass die Flachen auRerhalb der Baugrenzen zur
ErschlieBung der Baufelder ausreichend dimensioniert sind. Zusétzliche Wege / StralRen sind innerhalb
eines Gewerbegebietes (im Rahmen der festgesetzten Grundflachenzahl) zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht - GFL 1

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

Nordlich der StralRe sind Stellplatze langs zur Fahrbahn vorgesehen. Auf der sidlichen StralRenseite
verbleiben Flachenreserven von 4,8 m im Ostlichen Bereich und 2,6 m im westlichen Bereich. Im
ostlichen Bereich ist hier ein stralenbegleitender FuRweg vorgesehen, der bis zum BF 5 fiihrt, die
verbleibenden 2 -3 m kénnen fir Eingangsbereiche, breitere StralBen, Lagerflachen, (Fahrrad-)
Stellplatze u._a. genutzt werden. Im westlichen Bereich der ErschlieRungsstralie ist zwischen BF 5 und
BF 6 kein separater FuBweg vorgesehen, die Flache ware jedoch vorhanden.

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

StraBenschnitt C StraRenschnitt D

-_— S

—3.30m ——‘ ~»3.30m «‘
[ | 2.67m — 2.20m [—
[~— 5.55m ——~

FuRweg und Strafi Parken M6 Flichenreserve Strale Parken M6
Fléchenreserve Begegnungsverkehr  langszur  MaBinahmen- /Fulweg  Begegnungsverkshr langszur  MaGnahmen-
LKW - LKW Fahrbahn fache LKW - PRW. Fahrbahn flache

2.20m
6.00m ———|

[~—— 4.85m ——‘ —

mit eingeschrénkten
Bewegungssplelraumen

Abb. 8, 9: beispielhafter Schnitt der ErschlieBungsflachen im Plangebiet: Straenschnitt C, D

Geh- und Fahrrecht - GF 2

Von der nérdlichen ErschlieBungsstraf3e fuhrt eine Zufahrt in den Hofinnenbereich der Baufelder BF 1
- BF 4. Der Innenhof soll nur eingeschrankt befahrbar sein, fiir den Fuligéngerverkehr ist er offen.

Gehrecht-G 3
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Zwischen BF 1 und BF 4 wird eine FuBwegeverbindung zwischen dem ,Innenhof* und der Seenallee
rechtlich gesichert. Die Verbindung dient zusatzlich als Notzufahrt zum Plangebiet in einem Havariefall
bzw. bei zwingend notwendigen Baumafnahmen an der einzigen ErschlieBungsstralie.

Die Dimensionierung berticksichtigt die Befahrbarkeit mit Einsatzwagen der Feuerwehr gemafR Punkt
3.2. Feuerwehrzufahrt, Feuerwehrdurchfahrt aus dem ,Merkblatt fir die Kennzeichnung von
Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr* der Stadt Markkleeberg.

4.2.44.2.3 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 Vorpriifung wurde anhand der bekannten maximalen Bruttogeschossflachen und der
angenommenen Nutzungen Uberschlagig die Zahl der notwendigen Stellplatze fiir Kfz und Abstellplatze
fir Fahrrader ermittelt und der Anzahl der geplanten Stellplatze innerhalb des Plangebiets
entgegengestellt.

nach Ri lle fiir den und darf
(Uberschlégige Ermittlung)
Baukorper BGF NF BGF *x X Bedarf Planung Beispiel 2
StPI. Kfz Anz Fahrrad Anz. StPl. Kfz | Fahrrad

BF1 5.344 I 3.206 0,6 |Hotel 250 Betten | 1StPL je 2-6 Betten 42 |1 je 20-30 Betten 8 Tiefgarage 185 40
BF2 1.458 875 0,6 |Biro 1je 30-40 m? NF 22 |1je40-80m? 11 [und straBen- 40
Briicke 252 151 0,6 4 2 begleitend
BF3 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
BF5S 7.291 2.301 0,8 |50% Gewerbe 1je 70 m*NF 7 33 1je 5 Besch. 17 |1 Parkdeck 41

1.726 0,6 |50% Biiro 43 |3 je 40 - 80m? 22 |und str.begl. 25 40
BF 6 3.438 2.006 0,8 |Gewerbe 1je 70 m*NF 29 [1je5 Besch. 15 |1 Parkdecks 24

und str.begl. 10 20

Gesamt 337 157 313 180
* abziiglich Garagengeschoss bei BF 5 und BF 6

Tab. 1: Uberschlagige Stellplatzermittiung

Die Planung sieht nach derzeitigem Stand fiir die Baukdrper 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 stralenbegleitende Stellplatze
entlang der nordlichen ErschlieBungsstrale sowie ergadnzenden Stellplatzen auf den einzelnen
Grundstiicken (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 Bligeln (20 StPI.)
dargestellt.
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65 Stellplatze

straenbegleitend

Tiefgarage
BF1- BF4

Fahrrad-Stellplatze
je 20 Stk. (180 insges.)

Parkdeck
BF 5 und BF6

185 Stpl. Tiefgarage
60 Stpl. stratenvogietend fitand
65 Stpl. Perkdeck =23

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.

4:2.54.2.4 Medien

In den angrenzenden Strallen HauptstralRe 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 fur die zustandigen Versorgungsbetriebe vorgesehen.

Trinkwasserversorgung

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

Léschwasser

An dem im Plangebiet vorhandenen Hydranten in der HauptstraRe sowie an einem mdglichen

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.
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Schmutzwasserentsorgung

Die innere Erschliefung fiir 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
dafiir 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 mdglichst 6kologisch hochwertig zu entwickeln und die
mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe in die Schutzgiter 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 fiir 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 (185m?) gepriift. Die
Versickerungsflachen von insgesamt tber 1.000 -m? sind damit hinsichtlich der zu erwartenden
Niederschlagsmengen ausreichend dimensioniert (s. Anlage 7).- Fir die einzelnen Flachen wurden von
der Baugrund Klein GmbH zum Nachweis der Versickerungsfahigkeit standortkonkrete Labor- und
Feldversuche durchgefiihrt (s. Anlage 8).

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

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

Ein grofRer 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).
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A=190m?

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 formliche Waldumwandlung erforderlich.

Geplant ist die Umwandlung durch die Wiederaufforstung einer Flache im Verhaltnis 1:1,4 mit einem
Laubmischwald (Hainbuchen, Eichen, Vogelkirschen) in GroRpdsna, Gemarkung Stérmthal, Flurstiick
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 Okokontofliche 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 AusgleichsmafRnahmen auflerhalb des Plangebietes abgedeckt werden.
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4.4 Artenschutz

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

Dabei kommt der AFB fiir 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 Bdume mit Quartiereignung fir Fledermuse 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 VermeidungsmaRnahmen erstellt, die direkt oder indirekt als Festsetzungen in den B-
Plan aufgenommen wurden (z.B. Erhalt héhlenreicher Baume mit Quartiereignung fiir Flederméuse,
Festsetzungen zu Anlage von Habitatelementen fir Zauneidechsenlebensrdume, Festsetzung
Nistkasten fir gebdudebewohnende Tierarten, ...).

4.41 Vorgaben aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag fiir die Baufeld-
freimachung

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

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

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

V 1 Flachenumnutzung; Lebensraumverénderung; erheblich verzogerter Baubeginn:

Bei einer Anderung der Flachennutzung oder der Lebensraumausstattung, insbesondere bei einem+ -

erheblich verzégerten Baubeginn (5 Jahre nach Abschluss der Bestandsaufnahmen fir 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 gehdlzfreien Flachen aber nicht baulich beansprucht werden, weil sich der Baubeginn
erheblich verzégert und brach fallen.

V 2 Begrenzung der Zeit der Baufeldfreimachung:

Zum Schutz der Vdgel darf die Baufeldfreimachung nur auRerhalb 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. dlrfen nur
auRerhalb 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+ - ’{Formatiert: Block

innerhalb des entsprechenden Bereiches notwendig. Ist im Ergebnis der Untersuchungen
festzustellen, dass das Schadigungs- bzw. Stérungsverbot eintreten kdnnte, so ist zu prifen ob:

« die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im rdumlichen 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 3i.V.m. Abs. 5
BNatSchG noch das Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erflllt 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 prifen 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+ - - { Formatiert: Block

nordlichen und nordwestlichen Plangebietsgrenze verlauft?, sowie das lineare Gebiisch / die lineare
Hecke mit einzelnen Baumen im Sudwesten des Plangebietes ,Geholzflache 2“3 sind dauerhaft zu
erhalten und vor negativen Einwirkungen, insbesondere wéahrend der Bau- und
ErschlieBungsarbeiten zu schiitzen. Die ,Gehdlzflache 1" und die lineare ,Gehdlzflache 2* diirfen
weder Uberbaut noch fiir Baustelleneinrichtungen beansprucht werden.

Weiterhin zu erhalten sind die Baume Nr. 533, 728, 729 und 745 mit Quartiereigenschaften fir
baumbewohnende Fledermausarten und baumhd&hlenbewohnende Vogelarten, die Baume Nr. 67
und 91 mit Quartiereigenschaften fir baumhéhlenbewohnende 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
StralRenverkehrsflache zu erhalten und vor Beeintrachtigungen zu schiitzen.

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

V 5 Schutz baumbewohnender Tierarten

Zum Schutz der Végel sind die Gehélzrodungen aulerhalb der Brutzeit, welche von Anfang April bis+ - - { Formatiert: Block

Ende August dauert, durchzufiihren (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 Baumhdohlen entstanden
sind. Wird ein Horst/eine Baumhohle aufgefunden, ist das Ausldsen der Verbotstatsbestande des §
44 BNatSchG erneut zu prifen. Eine Betroffenheit der Artgruppe gehdlzbewohnender 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 auRerhalb
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 Baumhdhlen sowie der Baume
Nr. 698, 740 und 763 mit Quartiereigenschaften fir baumbewohnende Fledermausarten muss eine
Okologische Fallbetreuung anwesend sein, da ein Vorkommen von baumbewohnenden
Flederméausen auch auflerhalb der Brutzeit an diesen Baumen nicht ausgeschlossen werden kann.

~ 7| Formatiert: Schriftart: 8 Pt.
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Vor Beginn der Baumrodungen sind die Baume Nr. 532, 536, 538, 540, 592, 698, 699, 700, 740 und
763 auf eine Besiedlung mit Fledermausen zu untersuchen. Wird eine Besiedlung mit Fledermausen
festgestellt oder sind die Spalten/Risse nicht zweifelsfrei unbesiedelt (falls nicht vollstandig
einsehbar), sind unter Anleitung der 6kologischen Fallbetreuung, die Stammbereiche in denen die
Flederméause siedeln, vorsichtig aus dem Baum herauszuséagen, 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 geschiitzten Tierarten erkennen und mit ihnen fachgerecht
umgehen kénnen.

V 6 _Schutz der Zauneidechse

Innerhalb des Plangebietes sind folgende Schutzmalinahmen bezliglich der Zauneidechse innerhalb+ - - { Formatiert: Block

des in Abbildung 9 des AFB pink schraffierten Bereiches durchzufihren.

Der Zauneidechsenlebensraum, ist abgesehen von den im B-Plan festgesetzten MaRnahmen-
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 anqenommenen«*f{FO,matiem Block, Einzug: Links: 1,25 cm

Zauneidechsenlebensraumes fiir das Fangen der Tiere geeignete Fallen aufzustellen. Eine
Kombination verschiedenster Fangmethoden (Eimerfallen, Handfang, Fang mit Schlingen)

ist empfehlenswert.

o { Formatiert: Block

2. Im Zeitraum Ende April / Anfang Mai bis Anfang Oktober sind Zauneidechsen innerhalb der

abgezéunten Flache abzusammeln bzw. einzufangen und in die MaRnahmenflachen M6/ M68 - { Formatiert: Schriftart: 8 Pt.

oder in den optimierten Zauneidechsenlebensraum M 1, welcher vorher in Richtung Baufeld

3. Die Eimer sind mindestens taglich bei hoheren 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
durchzufiihren.

5. In einem nachsten Schritt ist abgelagertes Material, im Beisein einer 0Okologischen
Baubegleitung zu berdumen. Dabei sind die Vorgaben von V 2 zu beachten. Wird beim
Berdaumen 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 Malnahmenfladchen M6 / M6B usmzusiedeln.

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 mdglich erfolgen.

8. Die Abzaunung des Zauneidechsenersatzlebensraumes M 1 (bzw. der Versickerungsmulden)
und der MaRnahmenflachen M6 / M6B ist bis zur Fertigstellung der Grinflachen und
AuBRenanlagen im angrenzenden Baufeld, stehen zu lassen. Die—Umz3dunung—des
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9. Ein Fallen von Geholzen und eine Mahd der Flachen im Bereich des ZZauneidechsen-
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.

V7 Vermeidung von Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind fiir ungeteilte Glasfléchen ab einer Gréfte von 3 m? flachig+ -~ - { Formatiert: Block

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 fir die entnommenen Quartierstrukturen an den zu fallenden Baumen Nr. 532, 536, 538,+ - - { Formatiert: Block

540, 592, 613, 698, 699, 700, 740 und 763 sind insgesamt 20 Fledermausflachkasten und 16
Kleinvogelnistkésten 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 ,Geholzstreifens Nr. 1 (vgl. Plan 4) aufzuhangen.

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

Zu beachten ist, dass fiir das Anbringen der Kasten nur Gebaude in Frage kommen, die sich im
Eigentum des Vorhabenstragers befinden oder wo das Einverstandnis des Gebaudeeigentiimers zur
Anbringung der Kasten vorliegt. Ein Anbringen an geeigneten Baumen auf dem Grundstiick des
Eigentiimers ist ebenfalls moglich.

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¢ bezeichneten Flachen im Slidwesten des Plangebietes ist ein vorhandener« - - { Formatiert: Block

Zauneidechsenlebensraum zu optimieren bzw. ist kleinflachig ein neuer Zauneidechsenlebens-raum ~ - -
herzustellen. Im Bereich der geplanten Versickerungsmulden (im Plan 4_des AFB mit M_-1_- Mulde {Formatlert: Nicht Hervorheben

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 Steinschittung
(mindestens 6 m?; ca. 0,5 bis 1 m hoch) und direkt daran angrenzend ein Totholzhaufen aus grobem

B-Plan mit M4 bezeichnete Flache

e { Formatiert: Schriftart: 8 Pt.

Planungsbiiro Hanke GmbH 27



- i “ S g2 b
Stadt Markkleeberg B-Plan ,,Gewerbegebiet Seenallee’ atzung 3 Mai Entwurf-Oktober 20723_5‘ A[ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett

{ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett

Holz (mindestens 4 m?; ca. 0,5 bis 1 m hoch) vor Beginn der Umsiedlungsmafnahmen (vgl. V 6)
auRerhalb 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 gewtinschte Liickensystem einstellt. Im Inneren sind grébere 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.

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

Weiterhin sind auf den Flachen M1 jeweils zwei groRkronige Laubbaume (Stammumfang der zu
pflanzenden Baume mindestens 16 - 18 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind
zu ersetzen.

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

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

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

Die Flache aulerhalb der Habitatelemente und Baumpflanzungen sind mit einer wildkrauterreichen

Wlesenansaat dauerhaft als Extensivwiese herzustellen UmewAbwandemdeFZaune@eehse&aus

Die Flache aufierhalb der Habitatelemente und Baumpflanzungen sind mit einer wildkrauterreichen
i ¢ E S ‘

Eine extensive Pflege heift:

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

- Die Mahd muss auRerhalb der Aktivitatszeit der Zauneidechse, d.h. nicht wahrend der
Eiablagezeit im Juni und nicht an warmen, sonnigen Tagen erfolgen. Gunstig sind nasse,
kalte Tage bzw. die frihen 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 Diinger.

Weitere Geholzneupflanzungen auller die 4 benannten gro3kronigen Laubbaume 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)
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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 B

Fidr den Umgebungsschutz des Baudenkmals wurden in Zusammenarbeit mit der zustédndigen
Denkmalbehérde die Baugrenzen und Festsetzungen der Gebdudehdhen abgestimmt sowie

grundlegende bauordnungsrechtliche Festsetzungen erarbeitet, die eine erhebliche Beeintréachtigung
der Umgebung des Baudenkmals verhindern sollen -

(s. ,5.9.1 Festsetzungen zum denkmalpflegerischen Umgebungsschutz TF B1 — TF_ B3 und A5.1O.1<

Nachrichtliche Ubernahmen — N 1 Baudenkmalpflege).

Archdologie, B

Auf die mit den vorhandenen Bodendenkmalen verbundenen erforderlichen archaologischen
Grabungen im Vorfeld von Bauarbeiten gemaR Denkmalschutzgesetz wird nachrichtlich hingewiesen

(s.5,108.1 Nachrichtliche Ubernahmen — N 2 Archéologie). _

d
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4.74.6 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 fir 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 abschlieBende Aussagen zur
Griindung bisher nicht sinnvoll méglich.

Im B-Plan wird daher fiir Gebdude der Gebaudeklassen 4 und 5 sowie fiir 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 mittels-Sickerschachten-/-Sickergruben-innerhalb des Plangebietes

versickert werden kann (s. 4.2.4 ErschlieBung, Niederschlagswasser).

-
A _ L __ 3

4.94.7 Immissionsschutz

Zur Beurteilung der zu erwartenden Gerauschemissionen und -immissionen wurde von der Fa. Liicking
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 Gerduschimmissionsprognose erfolgte in enger Abstimmung mit dem
Schallgutachter die Einteilung der unterschiedlichen Baugebiete GE und GEe, um sowohl den
stadtebaulich erforderlichen Schallschutz innerhalb des Plangebietes als auch zu den angrenzenden
Nutzungen gerecht zu werden.

Planungsbiiro Hanke GmbH 29

{ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett

-~ ‘[ Formatiert: Unterstrichen

\[ Formatiert: Unterstrichen

-~ ‘[ Formatiert: Schriftart: Arial, 10 Pt., Kursiv

\[ Formatiert: Nicht Hervorheben

= ‘[ Formatiert: Unterstrichen

-~ ‘[Formatiert: Schriftart: Kursiv

\[ Formatiert: Nicht Hervorheben

~ - ‘[ Formatiert: Schriftart: Kursiv

{ Formatiert: Links




Stadt Markkleeberg B-Plan ,,Gewerbegebiet Seenallee* Satzung 4 Mai Entwurf Okiober20235

Auswirkungen des Vorhabengebietes auf die umgebenden Nutzungen

Durch die geplante Nutzung als Gewerbegebiet werden auf den umliegenden Flachen
nutzungsbedingte Gerduschemissionen verursacht werden. Durch die festgesetzte Gerausch-
Kontingentierung kénnen 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 fir Gewerbegebiete deutlich
unterschritten, durch den StraRen und Schienenverkehrslarm werden die Orientierungswerte fir
Gewerbegebiete groRflachig uberschritten.

Konfliktbewiltigung - Uberschreitung der Orientierungswerte durch Verkehrslirm

Bei den Orientierungswerten handelt es sich um stadtebauliche erwilinschte 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 méglich, die Beeintrachtigungen
missen aber durch entsprechende MaRnahmen wie

e Stellung der Gebaude,
e Grundrissgestaltung und
e bauliche SchallschutzmaRnahmen

gemindert werden.

Stellung der Gebaude

In der stadtebaulichen Konzeption wurde durch mdglichst langgezogene Gebauderiegel entlang der
Verkehrsachsen eine Minderung der Immissionen fiir die inneren Bereiche des Plangebietes bereits
beriicksichtigt, so dass in den larmabgewandten Bereichen auch stérungsarmere AuBenbereiche
entstehen.

Grundrissgestaltung

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

bauliche SchallschutzmaRnahmen

Im konkreten Einzelfall missen entlang der Verkehrsflaichen die Schallschutzanforderungen der
jeweiligen Innenrdume durch entsprechende SchallddmmmaRe an den Aufenbauteilen erfolgen.
Entsprechende Mafinahmen (z.B. fensterunabhangige Bellftungseinrichtungen) sind sowohl fiir
innerortliche Hotel- als auch fiir Blirogebaude nicht untblich.
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5 Planinhalt / Begriindung der Festsetzungen

5.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

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

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstlicke des geplanten Gewerbegebiets sowie die dstlich und
Teile der sidlich angrenzenden Verkehrsflachen. Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
erfolgt weitestgehend anhand der vorhandenen Flurstiicksgrenzen. Die Verkehrsflichen (speziell die
ostlich angrenzende Verkehrsflache — HauptstraRe) wurden mit in den Geltungsbereich aufgenommen
um die erforderliche ErschlieBung zu sichern und umsetzen zu kdnnen (hier: der notwendige
Linksabbiegefahrstreifen fur die geplante Einfahrt von der HauptstralRe stadteinwarts).

"

o

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

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von 19.946 m?, das geplante Gewerbegebiet hat eine Flache
von 16.042m?2 (s. 6.4 Fldchenbilanz).

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

Zweckbestimmung

TE141 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
belastigenden Gewerbebetrieben, die eingeschriankten Gewerbegebiete GEe1
und GEe2 dienen vorwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.
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Begriindung:

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

Gemal § 8 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beladstigenden Gewerbebetrieben. Um eine erhebliche Beeintrachtigung der &stlich 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. Fir 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 gegenlber Larm unempfindlichen Verkehrsachsen
(Seenallee, Bahnstrecke) angrenzt und dementsprechend auch hdéhere Emissionsrichtwerte hat (s.
Anhang 3).

Zuldssige und ausnahmsweise zuldassige Nutzungsarten

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

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

Die zuldssigen 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 zuldssigen 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 wéren, werden
abweichend von § 8 BauNVO folgende zusatzliche Festsetzungen fiir das Gewerbegebiet und/oder flr
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 unzulidssig:
- eigenstidndige Einzelhandelsbetriebe und Ladengeschifte,
- GroBhandelsbetriebe
- eigenstindige Schank- und Speisegaststitten
- Systemgastronomie und Gastronomie mit Drive-In-Angeboten
- Tankstellen
- Storfallbetriebe nach 12. BImSchV
- Lagerplatze,
- Photovoltaikfreiflachenanlagen
- Anlagen fiir sportliche, kirchliche und kulturelle Zwecke sowie
- Vergniigungsstatten.

Im Gewerbegebiet GE sind Beherbergungsbetriebe unzuldssig.
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Begriindung:

Die festgesetzten Einschrankungen der zuldssigen Nutzungsarten erfolgen aus unterschiedlichen
Griinden:

Grund 1: Einzelhandelskonzept

Da zu den zulassigen Betrieben in einem Gewerbebetrieb als ,Gewerbebetriebe aller Art* u.a. auch
Einzelhandelsbetriebe gehoren, 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
Bevolkerung.

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

Da das Plangebiet aulRerhalb 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 flir Handwerk und produzierendes Gewerbe empfohlen, in Gewerbegebieten den
kompletten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben zu erwagen, 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 gegeniiber Gartencenter Dehner)
und dargestellt, dass zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche Einzelhandelseinrichtungen hier
nicht zuléssig sind (s. oben: 2.2.6 Einzelhandelskonzept).

Gastronomie

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

Durch den Zusatz eigenstdndig sind durch die Festsetzung unselbstédndige Gastronomiebetriebe
weiterhin zuldssig, 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: Einschriankung der Verkehrsbelastung

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

Grund 3: Sicherheit der Bevolkerung

Der Ausschluss von Storfallbetrieben fiir das Plangebiet erfolgt aufgrund der benachbarten
Wohngrundstlicke, aber auch aufgrund anderer schutzwiirdiger 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-)Stérfall zu verursachen. Als Stérfalle werden in Anlehnung an die Definition der
12. BImSchV (Stérfall-Verordnung) Ereignisse  bezeichnet, die durch Stérung des
bestimmungsgemafRen Betriebes zu Stofffreisetzungen, Branden und Explosionen fiihren und sofort
oder spater das Leben von Menschen bedrohen, schwerwiegende Gesundheitsbeeintrachtigungen von
Menschen befiirchten lassen oder die Gesundheit einer groBen Anzahl von Menschen beeintréachtigen
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 rdumlichen
Risikovorsorge innerhalb der dicht genutzten Stadtlandschaft von Markkleeberg.

Grund 4: Flachennutzung

Die verkehrsgiinstig gelegene und gut erreichbare Plangebietsfliche am Ortsteingang von
Markkleeberg soll genutzt werden, um dringend benétigte Gewerbeflachen zu entwickeln, insbesondere
fur 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
Vergnligungsstatten). Fir die nicht zuldssigen Nutzungsarten stehen im Stadtgebiet geeignete
Alternativstandorte zur Verfiigung.

Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke

Anlagen fur kirchliche und fiir 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.

Vergnligungsstatten

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

Anlagen fiir sportliche Zwecke

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

Unter den Begriff Anlagen fiir sportliche Zwecke versteht man planungsrechtlich insbesondere grofie,
selbstandige 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 fiir 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 Néhe 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 nichteigensténdige
Verkaufsstatten von  Gewerbebetrieben sowie Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben bis zu einer Verkaufsfliche von maximal 50m? zulassig,
wenn ein Betrieb eine im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit einem Wirtschaftszweig des produzierenden, reparierenden
oder installierenden Gewerbes stehende, brancheniibliche Verkaufstatigkeit
ausubt und die Verkaufsfliche gegeniiber den sonstigen gewerblichen
Nutzungen untergeordnet ist. Im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit einem Arztehaus ist zudem auch eine Apotheke mit einer
Verkaufsfliche von maximal 50m? zulidssig, wenn sie dem Arztehaus
flachenméaBig 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 fir die meisten Handwerks- und Gewerbebetriebe der
Direktverkauf eine standardmaRige wirtschaftliche Notwendigkeit ist.

Fir Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit
Handwerks- oder Gewerbebetrieben stehen, gilt keine Sortimentsbeschrankung fiir die untergeordneten
Nutzungen. Das wird zusatzlich durch die Formulierung ,branchenibliche 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 ausgelibten 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&ume fiir freie Berufe), eine Apotheke mit
untergeordneter Verkaufsflache zugelassen.

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

Als stadtebaulicher Grund fiir die Zulassigkeit dieser Nutzung gilt, dass von dieser Verkaufstatigkeit
keine negativen stédtebaulichen Auswirkungen ausgehen.

TF14 Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe1 sind Beherbergungsbetriebe allgemein
zuldssig.

Begriindung:

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

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

TF1.5 Im eingeschrinkten Gewerbegebiet GEe2 koénnen ausnahmsweise
Beherbergungsbetriebe zugelassen werden, sofern sie sich den iibrigen
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Gewerbebetrieben unterordnen und der Gebietscharakter eines Gewerbegebietes
gewahrt wird.

Begriindung:

Zusatzlich wird fiir das GEe2 festgesetzt, dass hier Beherbergungsbetriebe ausnahmsweise zugelassen
werden kdnnen. Generell wird durch den Ausnahmetatbestand dafiir 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 MaR der baulichen Nutzung wird auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §
16 ff BauNVO festgesetzt. Dabei werden fir die einzelnen Grundstlicke 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
durchschnittliche GRZ von 0,4 - bei Grundstiicksteilungen ermdglicht die hdhere GRZ jedoch eine
groRere Flexibilitat.

Geschossflachenzahl (GFZ):

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 Grundstlcksteilungen nicht zu verhindern. Auch hier ist die aufgrund der Baugrenzen real
erreichbare GFZ flir das Plangebiet mit ca. 1,8 deutlich geringer (s. 6.4 Fldchenbilanz, Tabelle 3).

Einhaltung der Orientierungswerte des § 17 BauNVO

GemaR §17 BauNVO gibt es Orientierungswerte fiir Obergrenzen bei der Bestimmung des MaRes der
baulichen Nutzung fir Gewerbegebiete. Die Obergrenzen liegen bei der Grundflachenzahl bei 0,8 und
bei der Geschossflachenzahl bei 2,4. Die Orientierungswerte fiir Obergrenzen fiir 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%, hdchstens 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 méglich. Insgesamt kénnen 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 nachbarschitzenden Charakter. Die Festsetzungen der zuldssigen Hohe berlicksichtigen das
stadtebauliche Ziel eines verdichteten Gewerbegebiets im Geschossbau und orientiert sich dabei am
slidéstlich vorhandenen Gebaudebestand.

Aufgrund der dstlich gelegenen denkmalgeschitzten 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 Eckgeb&dude (BF1) hat nun
aufgrund der Nahe zu der denkmalgeschitzten Villa bezogen auf die Anzahl der Geschosse die
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rigidesten Hohenfestsetzungen, um die mit der unteren Denkmalbehdrde abgestimmte vertretbare
Maximalhdhe einzuhalten.

Fur die Baufelder BF 3 und BF 6 wird aufgrund der Nahe zu den Kleingarten eine maximale Traufhéhe
von 14,0m und eine maximale Hoéhe (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 Gebaude werden als Obergrenze festgesetzt. Die
Festsetzungen gelten jeweils flr den Hauptbaukdrper und nicht fiir untergeordnete Gebaudeteile.

Die Hoéhenfestsetzungen fir die Oberkante der Gebaude erfolgt in m Uber dem festgesetzten
Héhenbezug, der Hohenbezug wird fiir jedes Baufeld entsprechend der natiirlichen mittleren
Gelandeoberflache festgesetzt. (s. Systemschnitt der Hohenfestsetzungen auf der Planzeichnung).

BF 1: TH=16,3m OK=19,3m HB =1155m NHN
BF 2: TH=17,0m OK=20,0m HB=115,0m 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
TF2.1: Von der Begrenzung der festgesetzten Oberkanten ausgenommen sind

untergeordnete Gebadudeteile wie Schornsteine, Liiftungsanlagen, Aufzugs-
hauser oder Telekommunikationsanlagen.

5.3.2 Anzahl der Vollgeschosse

Neben den Hohenfestsetzungen tber die absolute Héhe wird zusatzlich 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 grundsétzlich als Staffelgeschoss
auszubilden sind. Eine Beeintrachtigung der Besonnung benachbarter Grundstiicke (insbesondere die
nordlichen Kleingarten), aber auch innerhalb des Plangebietes kann so deutlich minimiert werden.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele wird fir die maRgeblichen Gebaudevolumen nicht nur das
HochstmaB der Anzahl der Vollgeschosse, sondern auch das MindestmaB der Anzahl der
Vollgeschosse festgesetzt. Das Mindestmal} fiir 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

TF2.2: Innerhalb der Baugrenze fiir Staffelgeschosse ist zusatzlich zur festgesetzten
Anzahl der Vollgeschosse ein weiteres Staffelgeschoss zuldssig. MaBgeblich fiir
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 Uiberbaubare Grundstlicksflache wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt. Mit
der Bestimmung der iberbaubaren Grundsticksflache im Sinne von § 23 BauNVO wird festgelegt, an
welcher Stelle des Baugrundstiickes die Bauausfiihrung der Hauptbaukdrper méglich ist.
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5.4.1 Baugrenzen

Im Plangebiet wird die liberbaubare 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 Suden 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 Beliftung sichergestellt ist und das ausreichende ErschlieRungsflachen gewahrleistet werden
kdénnen. Zur Verkehrsflache der Hauptstral3e 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 fiir 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 auBerhalb der
Baugrenzen zulassig.

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

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

Bauliche Anlagen an StaatsstraBen

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

Begriindung

Gemal § 24 ,Bauliche Anlagen an Stralen“ Absatz 1 des Sachsischen Straflengesetzes durfen
auBerhalb der zur Erschlieung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten
Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20m nicht errichtet werden. Daher wird die
Unzulassigkeit von Hochbauten innerhalb des 20-m-Abstands zum Bestandteil der Festsetzungen des
B-Plans. MaRgeblich fiir den 20-m-Abstand ist der befestigte Fahrbahnrand. Der Abstand wurde in die
Planzeichnung nachrichtlich tbernommen.

Unter Hochbauten jeder Art sind alle baulichen Anlagen, auch Anlagen der AuRenwerbung oder grofRere
Aufschittungen zu verstehen. Im Einzelfall kann die Bauaufsichtsbehérde im Einvernehmen mit der
StraBenbaubehdrde unter den Voraussetzungen des §24 Abs. 9 SachsStrG Ausnahmen zulassen.

Die notwendigen Genehmigungen durch die Straenbaubehdrde gemaR § 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 Stellpldtze sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Begriindung:

Zur Errichtung der notwendigen Stellplatze gemafl Sachsischer Bauordnung sind im Plangebiet
mehrere grundsétzliche Moglichkeiten vorgesehen (s.a. 4.2.3 Ruhender Verkehr):

e Zusammenhangende Tiefgarage unter den Baufeldern BF 1, BF 2 und BF 3
* straRenbegleitendes ebenerdiges Parken innerhalb des Gewerbegebietes
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e 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 selbststdndige Garagen als Nebengebaude innerhalb des Plangebietes
ausgeschlossen.

Tiefgaragen

{Formatiert: Einzug: Links: 0 cm, Erste Zeile: 0 cm

Begriindung:

Um den vorhandenen und zukinftigen Baumbestand nicht zu beschranken, wird durch die Festsetzung
eine Unterbauung der genannten MaRnahmenflachen verhindert. Da untergeordnete Nebenanlagen
und bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberfliche, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, prinzipiell auch auRerhalb der Baugrenzen zuldssig sind, ist diese Festsetzung

notwendig.

Baugrund

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

Begriindung

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

Im Boden wurde in unterschiedlichen Tiefen (4m - 8m) und Machtigkeiten (0,3m - 3m) auch an mehreren
Stellen Geschiebelehm / Geschiebemergel mit einer deutlich geringeren Tragfahigkeit vorgefunden, so
dass die Griindungsempfehlung des Baugrundgutachtens - speziell bei der Errichtung von Kellern /
Tiefgaragen — nochmal standortkonkret zu tberprifen 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 erméglichen ohne die Nachbargrundstiicke maRgeblich zu beeintrachtigen.

Fur die Bebauung im Plangebiet sind aufgrund der o.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 zuriick. An
drei Stellen, an denen weder eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke noch eine
Beeintrachtigung der Belichtung / Beliiftung der Gebaude innerhalb des Plangebietes zu erwarten sind,
entsprechen die Baugrenzen fiir Staffelgeschosse den Baugrenzen-.

5.4.3 Baugrenzen fiir zweigeschossigen Verbindungsbau iiber der Durchfahrt - - { Formatiert: Uberschrift 3

Zwischen den Baufeldern BF 2 und BF 3 wird Uber der geplanten Zufahrt zum Plangebiet ein
Verbindungsbau ermdglicht, falls fiir beide Gebdude eine gemeinsame Nutzung gefunden wird. Der
Verbindungsbau ist gemaR Abstimmungen mit der Denkmalschutzbehérde zuriickgesetzt und maximal
zweigeschossig mdéglich.
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Im B-Plan wird unter dem Verbindungsbau eine lichte Hohe von LH = 4,25 m festgesetzt, so dass das

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

5.4.4 —Baugrenzen fiir Obergeschosse liber der Zufahrt ke { Formatiert: Uberschrift 3

Da die Festsetzung der ,schrdgen” Baugrenzen (BF 3 und BF 4) zu beiden Seiten der Zufahrt GFL 1
ausschlieRlich aufgrund der erforderlichen Verkehrsrdume fiir StraRe und FuBweg erfolgte, wurden im
Satzungsexemplar - analog zur 0.g. Durchfahrt unter dem Verbindungsbau — zusétzliche Baugrenzen
fir die Obergeschosse erganzt. Mit den ergénzten Baugrenzen fiir die Obergeschosse ist prinzipiell
auch eine Uberbauung der ZufahrtsstraRe unter Einhaltung der lichten Hoéhe entsprechend der
eigentlichen Gebaudekubatur mdglich®.

5.5 Verkehrsflache

Zeichnerische Festsetzung

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

Entlang der HauptstraRe wird zusatzlich zum bestehenden Stralengrundstiick ein bis zu 4m breiter
Streifen der beiden Flurstiicke 151/13 und 151/15 als ergénzende offentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Die Flache dient der erforderlichen Fahrbahnaufweitung zur Unterbringung der nétig
gewordenen Linksabbiegerspur. Die Flache betragt insgesamt 360m?=.

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 geprift, sind aber aufgrund der Nahe zum
Knotenpunkt S46 / S72 verkehrstechnisch nicht sinnvoll oder kénnen an der Nordgrenze zur
HauptstrafRe aufgrund fehlender Sichtweiten und entlang der Stidgrenze aufgrund der Tieflage der S46
nicht umgesetzt werden.

Die Begrenzung der zuladssigen Ein- und Ausfahrt auf den zeichnerisch festgesetzten Bereich regelt
zugleich die Unzulassigkeit weiterer regularer Zufahrten von der 6ffentlichen 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.a..

5 Eigentiimer von Gebaudedurchfahrten miissen bei der Angabe der Durchfahrtshdhe einen Sicherheitszuschlag von mindestens+ —

20 Zentimetern beriicksichtigen (Landgericht Osnabriick, Aktenzeichen 2 S 790/03), um kleinere Héhenunterschiede, die durch ~

{ Formatiert: Standard

die Ladung bedingt sein kénnen, auszugleichen, _ _ _  __ _ _ ________________________ - IFormatiert: Schriftart: (Standard) Arial, 8 Pt., Nicht

N
8 Das Erfordernis einer ereuten Offenlage ergibt sich dadurch nicht, da die Anderung in diesem Fall aufgrund der zur KGA N Hervorheben

deutlich ndheren Baufelder BF 3 aber auch BF 5 offensichtlich nicht zu einer erstmaligen oder starkeren Beriihrung von Belangen { Formatiert: Schriftart: 8 Pt.

fuhrt (vgl. § 4a Abs. 3 S. 1 BauGB).

7 8.1 4.2.2 Innere VerkehrserschlieSung - Gehrecht G3 e ‘[ Formatiert: Schriftart: 8 Pt.

) )
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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 Fldchen in drei Abstufungen festgesetzt:

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

Die Flache dient der HaupterschlieBung aller Baufelder des Plangebietes sowohl fiir den MIV,
FuRganger, Anlieferung und fiir 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 fiir angrenzenden Baufelder sind hier moglich. Der Innenhof ist fur die
Offentlichkeit begehbar.

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

Der 6ffentlich begehbare Innenhof wird zwischen den Baufeldern 1 und 4 lber ein Wegerecht fiir die
Allgemeinheit mit der Seenallee verbunden. Die Flache dient zudem als Notzufahrt fiir Rettungs- oder
Einsatzfahrzeuge und kann im Falle von gréferen BaumafRnahmen in der Hauptstral3e als temporare
Zufahrt die ErschlieBung des Plangebietes sichern.

5.6 Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses (9 Abs. 1 Nr. 16 und
Abs. 6 BauGB]

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

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

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

A _ L __ 4

5.85.7 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (s 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB]

Durch das geplante Vorhaben kommt es zu erheblichen Eingriffen auf die naturschutzrechtlichen
Schutzgiiter innerhalb des Plangebietes. Um die zu erwartenden Eingriffe fir die Natur und Landschaft
durch den Bebauungsplan méglichst 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 MafRnahmen innerhalb des Plangebiets nicht ausreichen, um die Eingriffsfolgen
vollstédndig auszugleichen, wird ein Teil der AusgleichsmafRnahmen auRerhalb des Plangebietes im
Rahmen des Waldumwandlungsverfahrens erfolgen.

Planungsbiiro Hanke GmbH 41

\[ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett

- ‘[ Formatiert: Schriftart: 6 Pt.




Stadt Markkleeberg B-Plan ,,Gewerbegebiet Seenallee* Satzung 4 Mai Entwurf Okiober20235

Die festgesetzten Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
erfolgten in enger Abstimmung mit der /B Hauffe GbR - Landschafts- und Umweltplanung und sind
detailliert im Umweltbericht beschrieben und begriindet.

MaBnahme M1 - Versiegelungsbeschrankung [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

TF4.1: Die Befestigung von PKW-Stellplatzen, welche an die Flaiche M6 angrenzen, sowie
von eigenstandigen 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
Griinanlagen zu unterstltzen, wird fir die an die MaRnahmenflache M6 angrenzenden Stellplatze und
fir die Wege eine vollstdndige Versiegelung ausgeschlossen. Durch die Festsetzung wird der
durchliftete und bewdsserte Wurzelraum fiir die bestehenden und geplanten Baume in der
MaRnamenflache M6 vergréRert und wird fir die Wege durch die Griinanlagen eine vollstandige
Versiegelung ausgeschlossen. Die Festsetzung gilt nicht fir die erforderlichen ErschlieBungsflachen
und ggfs. begleitende FuBwege, sondern fiir selbststdndige Wege insbesondere im sudlichen Bereich
des Plangebietes.

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

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

TF4.2: 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 Glasfliche ist mit einer
Rankgitterbegriinung zu kombinieren.

Begriindung:

Mit der MaRRnahme sollen tddliche Kollisionen von Vdgeln mit groflachigen 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? begriindet sich in der Ortsiiblichkeit. Auch an kleineren Glasflaichen kann es zu Vogelschlag
kommen. Dieses unabwendbare Kollisionsrisiko wird als sogenanntes ,sozialaddquates Risiko“ vom
Toétungstatbestand des §44 Abs. 1 BNatSchG nicht mit erfasst.

A L _____ 4

MaBnahme 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 Gesamtgrofe von 10 m? zulassig. 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:
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Die Regelung dient der Eingriffsvermeidung. Ziel ist es, das Anlegen von sogenannten ,Schottergarten”
auf dem Grundstiick zu verhindern. Die Festsetzung wird getroffen, da sich die Bestimmungen des § 8
Abs. 1 SachsBO, nur auf nicht Gberbaute Flachen der bebauten Grundstlicke beziehen. Grundsatzlich
ist aber davon auszugehen, dass es sich bei den Schottergartenflachen um tUberbaute Flachen handelt.
Mit der Festsetzung soll die Intention des § 8 Abs. 1 SachsBO aufgenommen werden.

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 Einschrankung, 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 Mal} 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 Krauter handeln muss — eine Uberschirmung mit Gehélzen (etwa einem Baum) geniigt nicht.

\[ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett
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MaBRnahme 4 - Herstellung eines Zauneidechsenlebensraumes und Begriinung [§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB]

TF4.4: Auf den mit M4 bezeichneten Flachen sind Habitatelemente fiir Zauneidechsen
anzulegen. Dazu ist auf jeder Flache M4 eine Steinschiittung (ca. 6 m?; Héhe 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 groBkronige Laubbdaume der Pflanzliste 1
(Stammumfang der zu pflanzenden Baume mindestens 16 - 18 cm) zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten; vorhandene Baume konnen angerechnet werden.
Abgéange 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 Zauneidechsenlebensrdaumen 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 kdnnen - solange die Funktionsbeziehungen gewahrt bleiben — auch in modifizierter
Form in die Freiraumgestaltung integriert werden.

Die MalRnahmen dienen dem Ausgleich des Lebensraumverlustes von Zauneidechsen, welcher bei
Realisierung der Vorgaben des Bebauungsplanes zu erwarten ist. Ziel der Malnahme 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 &ffentlichen Griinfldche, StralBenbegleitgriin (M12 im UB).

Die Flachen M4 wurden so ausgewabhlt, 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 Mdglichkeiten zur
Thermoregulation und stehen im Zusammenhang mit den angrenzenden gehdlzfreien
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Versickerungsmulden. Mit dem Anrechnen vorhandener Gehdlze soll der Erhalt dieser geférdert
werden, bzw. wird klargestellt, dass die zu erhaltenen hohlenreichen Einzelbdume (M12 im UB)
angerechnet werden.

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

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

Die extensive Mahd der Flache stellt fiir die Zauneidechsen Bereiche sicher, in denen sie Deckung vor
Fressfeinden, Nahrung und schattige Stellen fir ihre Thermoregulation findet. Eine extensive Pflege
heillt im konkreten Fall:

e Einmalige Mahd im Jahr. Raumlich und zeitlich gestaffelte Mahd von Teilflachen, Inseln oder

Streifen. Die zeitlichen Abstande der Mahd sind dabei so zu bemessen, dass stets hochwiichsige
Aufenthaltsgebiete verflgbar sind.

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

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

e Die Schnitthéhe soll bei >15 cm liegen.
e Alte Mahkanten sind von der Mahd auszusparen.
e Auf den Einsatz von Bioziden und Diinger ist zu verzichten.
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MaRnahme 5 — Begriinung Innenhof [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

TF 4.5: Die mit M-5 gekennzeichnete Flache ist als gartnerisch gestaltete Flache
anzulegen.

Begriindung:

Die MaRRnahme dient der Eingriffsvermeidung. Sie soll neben der Verbesserung des Mikroklimas auch
die Aufenthaltsqualitét 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 vollstédndig 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, Abgédnge
sind zu ersetzen. Vorhandene Baume, die vorbenannte Mindestanforderungen

erfiillen, sind gemaR VermeidungsmafBnahme V4 zu erhalten und anzurechnen, _/
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882 ,Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle“ zu beachten.

Begriindung:
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Die MaRRnahme dient der Eingriffsvermeidung sowie der Teilkompensation der Eingriffsfolgen. Mit dem
Gehdlzstreifen soll das Gewerbegebiet nach Norden (Kleingartenanlage) und Westen (Bahnlinie)
eingegrunt werden. Neben den positiven Auswirkungen auf das Ortsbild und die Pufferfunktion, dient
die Anlage des Gehdlzstreifens auch der Férderung von Flora und Fauna und ermdglicht einen, wenn
auch eingeschrankten, Biotopverbund zwischen den Griinstrukturen innerhalb und auBerhalb des
Plangebietes. Weiterhin wirken sich die Baumpflanzungen gulnstig 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.
Eine Auswahl besonders geeigneter Laubbaumarten fir das Plangebiet sind in der Pflanzliste 1
aufgefuhrt.

Mindestpflanzabstande der DB-Konzernrichtlinie 882 ,Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle’, 4} //

e klein- und mittelwiichsige Striducher,, 8 m,

e hochwiichsige Strducher, Oom,
° EéulncA J2m,

Die MaRnahmenflaiche M6,B reicht bis zum Abstand von_12m zur Gleismitte des dulReren Gleises.
Weiterhin qilt u.a,

nicht in die Gleisanlagen fallen konnen. Diese Abstinde sind durch geeignete Mafinahmen
(Riickschnitt u.a.) stdndig zu gewihrleisten,

In der Flache M6 B entlang der Bahn kénnen daher ggfs. nur Strducher oder kleine Badume gepflanzt !
werden (s.u. ,5.10.3. Hinweise, Deutsche Bahn — H 4).

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

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

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

Begriindung:

Die MaRnahme dient der Teilkompensation der Eingriffsfolgen. Mit der Baumpflanzung soll das
Gewerbegebiet nach Osten, zur HauptstraRe hin, eingegriint 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 ermdglicht einen, wenn auch eingeschrankten, Biotopverbund zwischen den Grinstrukturen
innerhalb und aufRerhalb des Plangebietes. Weiterhin wirken sich die Baumpflanzungen giinstig auf das
Mikroklima aus. Die vorgegebene Pflanzqualitat stellt sicher, dass die Neupflanzungen schnell den
angestrebten 6kologischen und optischen Wert erzielen.

Damit die Flache den Charakter eines Vorgartens annimmt, wurde weiterhin festgelegt, dass die Flache
unter den Baumen unversiegelt anzulegen und mit Rasen, Stauden und_/_oder Strauchern zu begriinen
ist. A-nsonsten sind Flachenbefestigungen zuldssig (s.a. TF B4).

Eine Auswahl besonders geeigneter Laubbaumarten und Obstsorten fiir das Plangebiet sind in der
Pflanzliste 1 (Planzeichnung und Begriindung) und in der Pflanzliste 2 (Begriindung: 7. Pflanzliste)
aufgefihrt.
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Klargestellt wird: Hochstdmme sind Obstbdume mit einem Kronenansatz von mindestens 160cm bis
180 cm.

{ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett
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MaBRnahme M8 - Begriinung der Versickerungsmulden [§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

TF4.38: Die festgesetzten Flachen zur oberflichigen Niederschlagsversickerung sind mit
einer wildkrauterreichen Wiesenansaat als Extensivwiesen anzulegen.

Begriindung:

Die MafRnahme dient der Teilkompensation der Eingriffsfolgen. Mit der Anlage der Extensivwiesen im
Bereich der Versickerungsmulden sollen Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen geschaffen werden.
Insbesondere stehen die Wiesenflachen im funktionalen Zusammenhang mit den fiir 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
Diingemitteln ist zu verzichten.

A L __

MaBnahme 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.
Dachflichen, 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 fiir
Belichtungsflaichen sowie technische Einrichtungen, auBer Solaranlagen.
Solaranlagen sind auf begriinten Dachern zuldssig. Die Begriinung ist dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Begriindung:

Die MaRnahme dient der Eingriffsminimierung und Teilkompensation der Eingriffsfolgen. Begriinte
Dacher verzégern den Regenwasserabfluss, verbessern die mikroklimatisch-lufthygienische Situation
im direkten Baukorperbereich (klimaangepasstes Bauen), binden Staub, filtern Regenwasser und
schaffen Lebensraume fir Pflanzen und Tiere. Neben dem 6kologischen Wert der Dachbegriinung
fligen 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 Dachbegriinung mit einer deutlich héheren Substratschicht
festgesetzt.

Die Eigenschaft begriinter Dacher Wasser zuriickzuhalten, 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 sdmtliche Dacher im Gebiet fir eine Dachbegriinung
vom Grundsatz her geeignet.

A _ L __

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

TF 4.10: Je Gebaude sind mindestens 10 % der Fassadenfliche vom Erdboden bis zum
Beginn des dritten Obergeschosses mit selbstklimmenden, rankenden oder
schlingenden Pflanzen zu begriinen. Je laufendem Meter zu begriinender

n { Formatiert: Schriftart: 6 Pt.
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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 o©kologischen Wert der Fassadenbegriinung fligen sich die
baulichen Anlagen auch besser in den Landschaftsraum ein. Mit den festgelegten mindestens 10 % der
Fassade bis auf Hohe des dritten Obergeschosses wird sichergestellt, dass gentigend Fassadenflache
fur funktionale und gestalterisch Elemente bleibt.

A _ L __ 4

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

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

Begriindung:

Die MaRnahme dient der Eingriffsvermeidung. Bei den zu erhaltenden Baumen handelt es sich um eine
bereits erfolgte Kompensationsmafinahme fiir StraBenbaumafnahmen und sind daher zu erhalten
(entsprechend: Stellungnahme des LRA Landkreis Leipzig; UNB im Rahmen der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung; 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 groRkronige Laubbdume handelt, wurde festgesetzt, dass im Falle
eines Abganges fiir die Nachpflanzung ebenfalls grokronige Laubbdume zu verwenden sind. Die
vorgegebene Pflanzqualitat stellt sicher, dass die Nachpflanzungen méglichst schnell den Baumverlust
kompensieren kdnnen.

A _ L __ 4

MaBnahme 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 Stréucher zu ersetzen.

Begriindung:

Die MaRRnahme dient der Eingriffsvermeidung. Bei den zu erhaltenden Baumen und Strduchern handelt
es sich um eine Kompensationsmalnahme flr StraBenbaumaRnahmen und sind daher zu erhalten
(entsprechend: Stellungnahme des LRA Landkreis Leipzig; UNB im Rahmen der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung; 10.06.2021).

Im Bestand handelt es sich um ein Geblsch 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 Grunflache werden nachrichtlich in der Planzeichnung mit dem Planzeichen Baumerhalt dargestellt.

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

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

Begriindung:
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Héhlenreiche Einzelbdume 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 Uiber die Festsetzungen M4, M6 und M11 geregelt.

VermeidungsmaBnahmen zum Artenschutz

TF4.14 Vor und wahrend der Baufeldfreimachung und bei der Gestaltung der Freiflaichen
sind die VermeidungsmaBnahmen V1 — V6 und CEF 1 des Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags (unter Punkt 4.4.1 der Begriindung) zu beachten und
durchzufiihren.

Begriindung:

Um bei der Umsetzung der Planung nicht gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG zu verstoRen, wurden in dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag der Fa. IB Hauffe GbR
verschiedene Vermeidungs- und CEF-Malnahmen erarbeitet. Mit der Festsetzung TF 4.714 werden
diese Malnahmen zum Bestandteil des B-Plans. Die Festsetzungen sind in der Begriindung unter Punkt
4.4.1 Vorgaben aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst.

A L __

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 Naturverjingung auf Teilen des
Flurstiickes 903 der Gemarkung Stérmthal“ wird den im Bebauungsplan
»Gewerbegebiet Seenallee” der Stadt Markkleeberg ausgewiesenen Baugebiet
zum Ausgleich zugeordnet. VerteilungsmaBstab fiir die Kosten ist die zuldssige
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
AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Plangebiets - der Eingriff in Natur und Landschaft in der Héhe
eines Wertpunktedefizites von 215.234 Wertpunkten auRerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.
Dazu wird die o.g. OkokontomaRRnahme 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 Ausgleichsmanahme eindeutig zugeordnet. Als VerteilungsmaRstab der Kosten
wurde die zuldssige Grundflache auf den jeweiligen Baugrundstiicken gewahit, da die Baugebiete in  /
Hinblick auf ihre Bedeutung fiir Natur- und Landschaft als gleichwertig zu beurteilen sind. /

TF_4.16 Fir AuRenbeleuchtungen sind ausschlieflich_Leuchten mit insektenvertréaglicher
Ausstattung zu verwenden. -

Begrindung: . ______________

Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung sollen die Beeintrachtigungen durch Lichtimmissionen auf
Insekten, aber auch auf Flederméuse und andere Tierarten mdglichst begrenzen.

Als Grundséatze fiir eine insektenfreundliche Beleuchtung gelten folgende Punkte

e geringe Lichtintensitdt - nur so hell wie nétig -

warmweilles Licht - Farbtemperatur unter 2.700 Kelvin (idealerweise 1.800—2.200 K)
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Die in der Gerduschimmissionsprognose ermittelten Schallimmissionskontingente werden im B-Plan
festgesetzt:

5.9-15.8.1 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)
liberschreiten.

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

Baugebiet Lek Tag in dB LEek Nacht in dB
GE 65 50
GEe1 63 45
GEe2 59 45

Tab.2: Gerduschkontingentierungen der einzelnen Baugebiete

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
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5.9.25.8.2 Larmpegelbereiche

In der Gerauschimmissionsprognose wurden die aufgrund der einwirkenden Gerduschimmissionen aus
Gewerbe und Verkehr resultierenden standortkonkreten Larmpegelbereiche ermittelt, die bei der
Planung der Schallddmmmale der AuRenbauteile zu bericksichtigen sind. Da zwischen den einzelnen
Baukoérpern keine zeitlichen Abhéangigkeiten fiir eine Nutzungsaufnahme bestehen, werden die
ermittelten L&rmpegelbereiche ohne die geplante Bebauung in den B-Plan aufgenommen und
festgesetzt. Bei Beriicksichtigung der Stellung der Baukorper kdénnen sich bei der konkreten
Baukérperplanung 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 Rdaume, aktiven Schallschutz oder durch
ausreichend dimensionierte Umfassungsbauteile entsprechend dem ermittelten
Larmpegelbereich gemaR Beiplan 2 an die vorhandene Gerduschsituation einstellen.

Larmpegelbereich MaRgeblicher AuRenlarmpegel L, in dB
\% 70
\% 75
\| 80
i >80

Tab.4: Zuordnung Larmpegelbereich — ma3geblicher AuBenldrmpegel

Weiterfiihrende Informationen sind der beiliegenden Gerauschimmissionsprognose (Anhang 3) zu
entnehmen.

5.105.9  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

5:10-15.9.1  Festsetzungen zum denkmalpflegerischen Umgebungsschutz

Da der Bebauungsplan Einfluss auf den Umgebungsbereich der denkmalgeschiitzten Villa HauptstralRe
97 hat, wurde vom Denkmalamt in der Stellungnahme zum Vorentwurf des B-Plans vor Beginn von

baulichen Mafinahmen eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung gefordert_(s. zyachrichtlicheJ//{Formatiem Schriftart: Kursiv

Ubernahme N1).

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

e Dachform

e  Trauf- und Firsthohe,

e Fassadengestaltung und die

e Freiflachengestaltung (z.B. Einfriedung, Anpflanzung) {F cert: Schriftforbe: A h
Es wurde daher mit der Denkmalschutzbehdrde vereinbart, dass unter Einhaltung der folgenden /) ormatfem < r! e Utomatﬁsc
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (TF B2 — B4) im Zusammenhang mit den sehr konkreten //{ Formatiert: Schriftfarbe: Automatisch
Baukorperfestsetzungen des Bebauungsplans davon ausgegangen werden kann, dass sich durch die //// { Formatiert: Schriftfarbe: Automatisch
geplante Bebauung keine erheblichen Auswirkungen auf das benachbarte Baudenkmal ergeben. /) //{ . . ! .

. ) 0, Formatiert: Schriftfarbe: Automatisch

1
/ / .
/// / /{ Formatiert:
i

Schriftfarbe:

Automatisch

alallTaTal ec a) a aa al al aine | // -
J —Eine Genehmigung durch die untere Denkmalbehdrde kann, ///’///{ Formatiert:

Schriftfarbe:

Automatisch

daher bei Einhaltung der getroffenen Festsetzungen vorausgesetzf werden. Ein_Abweichen von den )/~ - | Formatiert

: Schriftfarbe:

Automatisch

U L L
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Denkmalbehérde méglich.,

’ Qgetroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ,TF B2 — B4 sind in_Abstimmung mit der unteren

****************************************** B \\\‘[ Formatiert: Schriftfarbe: Automatisch

TE B1: Fiir 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 B-2 - B4 aus
Griinden des denkmalschutzrechtlichen Umgebungsschutzes getroffen.

N \{ Formatiert: Schriftfarbe: Automatisch

o JC U L

{ Formatiert: Schriftfarbe: Automatisch

Eine Befreiung oder ein Abweichen von den Bauordnungsrechtlichen

Festsetzungen_TF B2 - B4 ist mit Zustimmung der zustandigen Denkmalschutz-

behorde zuldssig. bedarf-einer—denkmalschutzrechtlichenGenehmigungder
Sndi Denkmalschutzbehdrde.

Dachform - {Formatiert: Abstand Vor: 12 Pt. }

TF B2: Als Dachform sind in den Baufeldern BF 1 und BF 2 symmetrische Sattel- oder
Walmdacher mit Firstrichtung parallel zu den Langsseiten, 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 berthrt wird.

Gebaudegestaltung ‘I {Formatiert: Abstand Vor: 12 Pt. }
TF B3: Die von der HauptstraRe wahrnehmbaren Hauptfassaden sind - mit Ausnahme
| eines gestalterisch abgesetzten Sockelgeschosses - folgendermafen auszu-
fiihren:
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T ‘[ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett

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

Die maximal drei lbereinanderliegenden Geschosse mit einheitlicher Fassade dienen der optischen
Reduzierung der Hohe der Gebaude und sorgen fiir ein abgesetztes Sockelgeschoss (s. Abb. 14) oder
ein Dachgeschoss ab dem 3.0G.

e - max. OffnungsgrélRe
. . affel- / Dachgeschoss | : 25 Fassadenflache

insgesamt maximal

malRgebliche
‘ Fassadenfléche

‘ Sockelgeschoss

Abb.: 14 Zusammenfassung der Festsetzungen zur Gebdudegestalt TF B3

A

Zusitzliche Gestaltungsfestsetzungen / Pflanzauswalhl fiir die ,,Vorgaarten

TF B4: Mindestens zwei Drittel der MaBnahmenflache M7 zwischen Hauptgebaude und
der Verkehrsflache HauptstraBe sind als Vorgarten gartneriseh-zu gestalten und
mit Baumen der Pflanzliste 2 zu bepflanzen. Einfriedungen zur o6ffentlichen
Verkehrsflache sind nur in nicht-blickdichter Bauart bis zu einer Héhe von 1,3m
zulassig.

Begriindung:

Die Festsetzung wurde als Kompromiss mit dem Amt fiir Denkmalschutz erarbeitet, um trotz der
grof3formatigen Baukorper die geplante Bebauung mit dem Umgebungsschutz des Baudenkmals
vereinbaren zu koénnen. Intention ist die MaRstablichkeit des Stralenraums zu reduzieren und den
Charakter der Bebauung auf der 6stlichen StraRenseite durch die Vorgarten in das Plangebiet zu
spiegeln (s.a. TF 5.7. Eingriinung Vorgérten). Eine gartnerische Gestaltung schlie3t untergeordnete
Flachenbefestigungen nicht aus.

oo
oo
oo

Matistab

Abb. 15: Schnitt zum denkmalpflegerischen Umgebungsschutz aus der Abstimmung mit dem Denkmalamt zu den
Hbhenfestsetzungen und zur Gestaltung des StraBenraums

Hinweis: Die Textliche Festsetzung 5.7 regelt die Anzahl der Baume (mindestens 8 Stk.) aus
naturschutzfachlicher Sicht insgesamt, die Textliche Festsetzung TF B3 setzt aus gestalterischen

33% Fensteranteil “

-

Planungsbiiro Hanke GmbH 52

{ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett

N ‘[ Formatiert: Schriftart: 7,5 Pt.

\[ Formatiert: Abstand Vor: 0 Pt, Nach: 0 Pt.

~ - ‘[ Formatiert: Schriftart: 10 Pt,, Fett

{ Formatiert: Abstand Vor: 12 Pt.




Stadt Markkleeberg B-Plan ,,Gewerbegebiet Seenallee* Satzung 4 Mai Entwurf Okiober20235

Griinden die Verwendung von Obstbdumen aus der Pflanzliste 2 fest, wobei das Verhaltnis zwischen
Pflanzliste 1 und Pflanzliste 2 untergeordnet ist.

<~ ‘[ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett

{ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett

Abweichungen von den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen TFB2-TFB4 <« = { Formatiert: Schriftart: 10 Pt, Fett

JInwieweit Abweichungen von den getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen TF B2 — TF B4

das Baudenkmal sowie die Umgebung lberhaupt beeintrachtigen, kann nur im konkreten Einzelfall
beurteilt werden. Dementsprechend sind auch weitreichende Abweichungen von den o.g.
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen im Einvernehmen mit der unteren Denkmalschutzbehdrde

\

AN {Formatiert: Abstand Vor: 12 Pt.
N

AN {Formatiert: Schriftart: 10 Pt., Fett
N

\{ Formatiert: Schriftart: 10 Pt.

denkbar.

5:140-35.9.2  Werbeanlagen

TF B5: Werbeanlagen, die als AuBenanlagen der Fremdwerbung dienen und damit eine
eigenstindige gewerbliche Nutzung darstellen, sind zur Offentlichen
Verkehrsflache hin nicht zuldssig.

Werbeanlagen an der Stétte der Leistung sind nichtleuchtend bis zu einer GroRe
von 4 m? und leuchtend bis zu einer GroBe von 2 m? zuldssig. GroBere
Werbeanlagen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Akustische Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegten
oder grellen Licht sind unzuldssig.

Begriindung:

Die Unzulassigkeit von Fremdwerbung soll zum einen eine negative Beeintrachtigung des Stadtbildes
ausschliefen und zum anderen die Sicherheit des flieRenden Verkehrs an dem Knotenpunkt nicht
gefahrden. Da durch die typischen groRformatigen - heutzutage oft selbstleuchtenden — Werbetafeln
eine Ablenkung der Verkehrsteilnehmer und im unglinstigen Fall auch eine Sichtbehinderung zu
erwarten ist, werden Werbeanlagen fiir Fremdwerbung, die von der 6ffentlichen StrafRe sichtbar sind,
im Plangebiet ausgeschlossen.

Werbung an der Stétte der Leistung ist bis zu einer Gré3e von 4 m? (bzw. 2 m? bei Leuchtwerbung) im+
Plangebiet prinzipiell zulassig. GroRere Werbeanlagen bendétigen die Zustimmung der Stadt, da eine
mogliche Beeintrachtigung erst bei Kenntnis von Art, GroRe und Standort sinnvoll eingeschatzt werden
kann.

Akustische sowie blinkende oder blendende Werbeanlagen sind unzuldssig, um eine Beeintrachtigung
der angrenzenden Nutzungen oder des Verkehrs ausschlieRen zu kénnen.

A L __

5.415.10 _ Nachrichtliche Ubernahmen / Kennzeichnungen /
Hinweise

5.41.15.10.1 Nachrichtliche Ubernahmen

N s

Baudenkmalpflege *

Der Vorhabensbereich befindet sich in der direkten Umgebung zur Villa HauptstralRe 97, welche nach _

§ 2 Abs. 1 SachsDSchG als Kulturdenkmal erfasst, geschiitzt und in die Liste der Kulturdenkmale des
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Freistaates Sachsen eingetragen ist (s. oben: 5.9.1 Festsetzungen zum denkmalpflegerischen
Umgebungsschutz).

Danach bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde, wer bauliche oder garten- und+ - -

landschaftsgestalterische Anlagen in der Umgebung eines Kulturdenkmales errichtet, verandert oder
beseitigt, soweit sie flir dessen Erscheinungsbild von erheblicher Beeintrachtigung sind,

N 1:

Die Gebaude straBenbegleitend in den Bereichen BF1 — BF3 unterliegen dem
Umgebungsschutz. Jegliche baulichen MaRnahmen in der Umgebung zu o.g.
Kulturdenkmal sind nach § 12 Abs. 2 SdchsDSchG genehmigungspflichtig.

\\
W
by

\
Vor Beginn von MaRnahmen in _den Bereichen der HauptstraBe (BF 1 - BF 3) ist ein Antrag aufﬁ‘\\:\\

denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 12 SichsDSchG beim Landratsamt Landkreis Leipzig, | \\ \

=
Untere Denkmalschutzbehérde zu stellen. Das entsprechende Antragsformular befindet sich auf der !\\\

Webseite des Landratsamtes Landkreis Leipzig unter der Rubrik: Sachgebiet Denkmalschutz
Dokumente.

Bei Notwendigkeit eines Baugenehmigungsverfahrens werden die denkmalpflegerischen Belange im
Rahmen des Zustimmungsverfahrens geprift und genehmigt. Ein gesonderter Antrag auf denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung ist dann nicht separat notwendig.

Archdologie

Das Vorhabenareal ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes. Die archdologische Relevanz des \\ ‘(
Vorhabenareals belegen archaologische Kulturdenkmale aus dem Umfeld, die nach § 2 SdchsDSchG \

Gegenstand des Denkmalschutzes sind (bronzezeitliche Siedlung [65830-S-07], eisenzeitliches i

Gréberfeld [D-55830-02], friihneuzeitliche Richtstétte [D-55840-04]).

\
N23:

|

)
)
‘\

GemaB § 14 SachsDSchG bediirfen samtliche Erdarbeiten im Geltungsbereich des B-*
Plans der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde. |
Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten — dies
betrifft auch Einzelbaugesuche — miissen im von Bautitigkeit betroffenen Areal durch
das Landesamt fiir Archéologie im gesamten Gebiet des B-Planes (d. h. unabhéngig von
der rdumlichen Disposition der ErschlieBungstrassen, Baufelder etc.) archdologische
Grabungen mit ausreichendem zeitlichen Vorlauf zu den geplanten BaumaBfnahmen
durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde smd sachgerecht auszugraben
und zu dokumentleren

\

Der kiinftige Vorhaben- / ErschlieBungstrdger kann im Rahmen des Zumutbaren an den notwendigen

Kosten der archdologischen Ausqrabunqen im qesamten Gebiet des B-Planes beteiligt werden (S 14,
Abs. 3 SachsDschG). Be

14,-Abs-3-SachsDSchG). Der ze|t||che und fnan2|elle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vorgehen
werden in einer ZW|schen Vorhabentrager und Landesamt fur Archaologle abzuschlleBenden

Archéologie wird empfohlen.

A _ _ _ _ _ _ _ _ o _ o _ _ ¥ _______ - 7

5.10.2 Kennzeichnungen
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Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

K1: Das Plangebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Bei
einem Extremhochwasser (ca. 1,5-fache Abflussmenge eines HQ100) wird der dstliche
Teil des Plangebietes von der PleiBe moglicherweise bis zu 0,5 m iiberschwemmt.

Da das Plangebiet nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets liegt und fir die
ostlich des Plangebietes verlaufende Pleile auch kein signifikantes Hochwasserrisiko ausgewiesen ist,
wird eine hochwasserangepasste Bauweise nicht im B-Plan festgeschrieben.

\[ Formatiert: Standard

2 \ /{ Formatiert: Abstand Nach: 0 Pt.
7 I|I | /
/
poseld \ //
Pt —'II e ‘i //
1 Y
| -~ |
Hau_
F ¢
TR J (]
@) &
F I
Abb.: 15 Hochwasserrisikogebiet Extremhochwasser und gberschwemmte Fldchen bei Extremhochwasser -

(Quelle: iDA; interdisziplindre Daten und Auswertungen vom LfULG Sachsen. 2024 und 2022),

Hydrogeologie

Seitens des Sachsischen Landesamtes fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie wird darauf
hingewiesen, dass aufgrund der stattgefundenen Bellftungs- und Mobilisierungsprozesse (Pyrit- und
Markasitverwitterung) in den tertidren Schichtfolgen im Zuge des umfangreichen Braunkohlenbergbaus
in weiten Bereichen des Bearbeitungsgebietes das Vorhandensein hoher bis hoch mineralisierter,
saurer (pH-Wert < 6) und nach DIN 4030 als betonaggressiv einzustufender Grundwasser gegenwartig
und zukinftig méglich ist. Flr Bauteile, die aktuell oder zukiinftig Grundwasserkontakt haben kénnen,
wird empfohlen, die materialangreifenden Eigenschaften des Grundwassers jeweils vor Ort zu ermitteln
und entsprechend resistente Baustoffe zu verwenden.

Baugrundgutachten - Untersuchung auf Betonaggressivitét

Aus der Bohrsondierung BS 3/20 wurde eine Wasserprobe aus 3,20 m Tiefe entnommen und im Labor
auf betonaggressive Inhaltsstoffe untersucht. Das Wasser ist nicht beton-angreifend (siehe Anlage
2.9,Blatt 26 bis 28).

Da als betonaggressiv einzustufendes Grundwasser zukinftig jedoch nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden kann, wird folgende Kennzeichnung Bestandteil der Planzeichnung:

K2: Aufgrund der stattgefundenen Beliiftungs- und Mobilisierungsprozesse im Zuge des
Braunkohlenbergbaus ist das Vorhandensein hoher bis hoch mineralisierter, saurer als
betonaggressiv einzustufender Grundwasser gegenwartig und zukiinftig méglich. Fiir
Bauteile, die aktuell oder zukiinftig Grundwasserkontakt haben kénnen, wird empfohlen,
die materialangreifenden Eigenschaften des Grundwassers jeweils vor Ort zu ermitteln
und entsprechend resistente Baustoffe zu verwenden.

JImmissionen aus Bahnbetrieb - Elektromagnetische Felder hi

K3

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
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Bremsstédube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen.

In_unmittelbarer Ndhe der elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit

‘\\ \ | Schriftfarbe: Schwarz

\

\\ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett, Unterstrichen,

. Schriftfarbe: Schwarz

der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeridten und anderen
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auf magnetische Felder empfindlichen Geréten zu rechnen.

- ‘[ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett

\[ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett

JIn der Nahe von Hochspannungsanlagen kénnen zusétzliche MaBnahmen des Brand-+.

schutzes erforderlich werden. An leitfahigen Teilen (Handldufe, Container, etc.) im

N
N

Einflussbereich elektromagnetischer Felder der_ Oberleitungsanlage kann es u. gg

aufgrund von Induktionsspannung oder ungewollter Einbindung in die Ruckstrom- \ \

fiihrung zur Funkenbildung oder Entladungen mit Funkeniiberschlag kommen.

Weitere Informationen sind unter Hinweise / Deutsche Bahn zu finden. ,

Altbergbau, Hohlraumgebiete <

Das Bauvorhaben ist in einem Gebiet vorgesehen, in dem bergbauliche Arbeiten durchgefiihrt wurden. \

Sudwestlich des Vorhabens (westlich der Bahnstrecke) ist dem Sachsischen Oberbergamt das Restloch
einer alten Kiesgrube bekannt und dstlich der B2 wurde Braunkohle im Tief- und Tagebau abgebaut.

Im unmittelbaren Bereich des Bauvorhabens sind jedoch gemaR den Unterlagen des Sachsischen
Oberbergamts keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen vorhanden, die Bergschaden oder andere
nachteilige Einwirkungen erwarten lassen.

Uber eventuell angetroffene Spuren alten Bergbaues ist gemaR § 54 der Polizeiverordnung des
Sachsischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Verkehr lber die Abwehr von Gefahren aus
unterirdischen Hohlrdumen sowie Halden und Restlochern (Séchsische Hohlraumverordnung -

SachsHohIrVO vom 28. Februar 2022 (SachsGVBI. S. 187)SachsHohirVO)vom—20-Februar2012
{SaechsGVBI-S-191) das Sachsische Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.

A L __

Grundwasserwiederanstieg

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bereiches der urspriinglich bergbaulich beeinflussten
Grundwasserabsenkung des Tagebaugebietes Cospuden und unterlag im Zusammenhang mit der
AuRerbetriebnahme der bergbaulichen Entwdsserung sowie der Flutung der Restlécher dem
Grundwasserwiederanstieg. Der Grundwasserwiederanstieg ist abgeschlossen. Saisonale und
klimabedingte Schwankungen sind zu bertcksichtigen.

Es hat sich fir den mittleren stationaren Strémungszustand ein flurnaher Grundwasserstand < 2 m unter
Gelandeoberkante eingestellt. Die Grundwassermessstellen 6stlich der Flache (Entfernung < 100 m)
zeigen flurnahe Grundwasserstande. Bei den Angaben zu den Grundwasserstéanden / Flurabstéanden
handelt es sich um mittlere klimatische Bedingungen. Saisonale Schwankungen sind einzukalkulieren.

Hiy

SchutzmaBnahmen gegen zeitweise driickendes Grundwasser vorgesehen werden.

Die Abklarung der ortskonkreten hydrogeologischen Verhaltnisse kann-aur Uber_die -vorliegenden ein
Baugrundgutachten bewertet werden_(s. Anlagen 7 und 8).

Bohranzeige-, Bohrergebnismitteilungspflicht \

Es besteht gemafR Geologiedatengesetz (GeolDG) die Pflicht zur Anzeige geologischer
Untersuchungen und zur Ubermittiung von Nachweisdaten (z.B. Bohranzeigedaten = Bohranzeige-
pflicht) an das LfULG (= zustdndige Behérde) nach § 8, zur Ubermittiung von Fachdaten (z.B.
Bohrprofile / Schichtenverzeichnisse = Bohrergebnismitteilungspflicht) geologischer Untersuchungen
nach § 9 und zur Ubermittlung von Bewertungsdaten geologischer Untersuchungen (z. B. Baugrund-
gutachten / Hydrogeologische Gutachten) nach § 10. Es sind die jeweiligen Fristen einzuhalten.
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Fir Anzeigen von Bohrungen und geophysikalischen Untersuchungen wird weiterhin das Online-Portal

ELBASAX (https//antragsmanagement.sachsen.de/ams/elba) empfohlen.
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Bodenschutz,

‘[Formatiert: Schriftart: Fett, Schriftfarbe: Schwarz
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H2  Vor dem Beginn der BaumaBnahme ist ein Bodenschutzkonzept gem&R DIN 19639 durch+ \{F tiert: Schriftart. Fett. Schriftforbe: Sch
ormatiert: Schriftart: Fett, Schriftfarbe: Schwarz

einen vom Bundesverband Boden zertifizierten Sachverstindigen zu erstellen und dem \?\ R
Landratsamt Landkreis Leipzig als untere Bodenschutzbehérde zur Bewertung \\\\\ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett, Unterstrichen,

vorzulegen. \\\\ Schriftfarbe: Schwarz
; ; ; 5 ; ; ; \\\‘ {Formatiert' Nicht Hervorheben
Im Rahmen dieses Konzeptes ist einzuschatzen, in welchem Umfang eine Bodenkundliche '\ .

\
Baubegleitung (BBB) notwendig ist. Die Fachkenntnisse der Bodenkundlichen Baubegleitung sind \\\
bereits in der Planungsphase als bodenkundliche Fachplanung zur Erstellung des \\\

Formatiert: Schriftart: Nicht Fett, Unterstrichen,
Schriftfarbe: Schwarz

Bodenschutzkonzeptes einzubeziehen, um geeignete und erforderliche Vermeidungs- und \
MinderungsmaRnahmen fiir die Bauphase einplanen zu kénnen. Die BBB {ibernimmt dann von der \\

Formatiert: Schriftart: Fett, Schriftfarbe:
Benutzerdefinierte Farbe(RGB(31;78;121))

Planung des Bauvorhabens bis hin zum Bauabschluss die Leistungen des vorsorgenden
Bodenschutzes. Das Erfordernis ergibt aus § 4 Abs. 5 BBodSchV fiir Bauvorhaben ab einer Gréf3e von

Formatiert: Einzug: Links: 0 cm, Hangend: 1,25 cm,
Keine Absatzkontrolle

3.000 m? (Kann-Bestimmung).
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Altlasten / Abfallrecht

Die Entsorgung der anfallenden Abfélle hat entsprechend den geltenden abfallrechtlichen
Bestimmungen zu erfolgen und ist dem Umweltamt des Landratsamtes Landkreis Leipzig nach
Aufforderung nachzuweisen. Die Entsorgung / Verwertung und Lieferung ist nachweislich und liickenlos
zu dokumentieren. Werden bei den ErschlieBungsarbeiten kontaminierte Stoffe / Abfalle vorgefunden,
sind diese zu separieren und zu untersuchen. Anhand der Untersuchungsergebnisse ist Uber eine
Verwertung, Behandlung oder Entsorgung des anfallenden kontaminierten Materials zu entscheiden.
Nicht kontaminierter Bodenaushub ist einer Verwertung zuzufilhren (§ 6 Abs. 1 Kreislaufwirtschafts-

gesetz - KIWG).

Gewerbeabfallverordnung:

Wahrend der Bauausfiihrung ist auf die Umsetzung der Gewerbeabfallverordnung in Bezug auf die
anfallenden  Bauabfdlle sowie auf die Ersatzbaustoffverordnung zu achten. Das
Getrenntsammlungsgebot der Gewerbeabfallverordnung ist strikt umzusetzen und zu dokumentieren.
Entsprechend § 8 Abs. 1 der Gewerbeabfallverordnung haben Erzeuger und Besitzer von Bauabféllen
diese getrennt nach Abfallarten zu erfassen und vorrangig der Vorbereitung zur Wiederverwendung
oder dem Recycling zuzufiihren.

Ersatzbaustoffverordnung:

Bei samtlichen BaumaBnahmen, bei denen mineralische Ersatzbaustoffe anfallen, sind die
Anforderungen der Ersatzbaustoffverordnung und neuen Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) einzuhalten (in Kraft seit 01.08.2023).

Die Ersatzbaustoffverordnung (EBV) schreibt verbindlich vor, dass zum Einbau in Technische Bauwerke
(i.S. EBV) keine RC Materialien aus Abféllen, sondern nur noch giitegesicherte, mineralische
Ersatzbaustoffe (mEB) verwendet werden dirfen (gitegesicherter RC Baustoff). Ein Wiedereinbau von
abgebrochenem Bauschutt z.B. als Unterbau oder in Technische Bauwerke (i.S. EBV), ohne vorherige
Aufbereitung, Gutesicherung und Einstufung als mEB ist nicht zuldssig (§19-23 EBV).

A _ L ________
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Offentliche Abfallentsorgung

ins Plangebiet erfolgt Giber die Anbindung ,HauptstraRe“. Die gefahrlose Einfahrt ins Plangebiet mit Automatisch

Das Plangebiet wird an die vorhandene kommunale StraRe - Hauptstrale - angebunden, die Zufahrt - w Formatiert: Schriftart: Nicht Fett, Schriftfarbe:

einem 3-achsigen Miillfahrzeug muss mittels Schleppkurvennachweis gegeben sein.
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PrivatstraRen werden aus haftungsrechtlichen Griinden nicht fiir die Abfallentsorgung genutzt. Ohne die
Eintragung der notwendigen Dienstbarkeit in den Grundbichern der spateren Eigentimer und deren
ausdriickliche Genehmigung erfolgt eine Abfallentsorgung Uber eine Privatstrae nicht. Es sind
demzufolge ein oder mehrere Sammelplatze fiir Abfallbehélter an der nachstgelegenen o&ffentlichen
StraRe vor zu sehen. Die Sammelplatze missen Uber 6ffentliche StraRen von einem Abfallsammel-
fahrzeug erreichbar_sein. An den Entsorgungstagen sind die Abfallbehéalter von_den Entsorgungs- _ -
pflichtigen zu diesen Sammelplatzen zu bringen und von dort, nach erfolgter Entsorgung, auch wieder

abzuholen. N

Bei der weiteren Planung sind die Belange fiir eine ordnungsgemaRe Abfallentsorgung zu
berlcksichtigen. Es gelten die aufgefiihrten allgemeinen Vorschriften:

Satzung des LK Leipzig lber die Vermeidung, Verminderung, Verwertung und Beseitigung von Abféllen
vom 01.01.2023

Unfallverhitungsvorschrift ,Grundsétze der Prévention" (DGUV Vorschrift 1)

Unfallverhitungsvorschrift ,Miillbeseitigung" (DGUV Vorschrift 43)

Unfallverhitungsvorschrift ,Fahrzeuge" (DGUV Vorschrift 70)

e BG Regel ,Branche Abfallwirtschaft: Teil 1 Abfallsammlung" (DGUV Regel 114 - 601)

¢ Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen RASt 06 (Ersatz fiir Empfehlungen fiir die Anlage von

e FErschlieBungsstraBen EAE 85/95)

*  Arbeitsschutzgesetz

* _ Betriebssicherheitsverordnung

T ‘[Formatiert: Schriftart: Nicht Fett

{Formatiert: Schriftart: Nicht Fett

Formatiert:
Automatisch
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Schriftart: Nicht Fett, Schriftfarbe:

Formatiert:
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T

Schriftart: Nicht Fett, Schriftfarbe:

Formatiert:
Automatisch

1

Schriftart: Arial, 10 Pt., Schriftfarbe:

e Gerate- und Produktsicherheitsgesetz (GPSG)
e 9.Verordnung zum Geréate- und Produktsicherheitsgesetz - Maschinenverordnung
e Sozialgesetzbuch VII (SGB VII)
e StraBenverkehrs-Ordnung (StVO)
e StraBenverkehrs-Zulassungs-Ordnung (StVZO)
Die Umsetzung der gemaR Satzung des Landkreises Leipzig bestehenden Anschlusspflicht der - /w Formatiert: Schriftart: (Standard) Arial, 10 Pt,
Abfallerzeuger- und Besitzer bedingt insbesondere die notwendigen Voraussetzungen fiir die satzungs- Schriftfarbe: Automatisch
gemafRe Gestellung und Vorhaltung der von der Kell GmbH bereitgestellten Abfallbehalter zu schaffen. - - 1 Formatiert: Schriftart: (Standard) Arial, 10 Pt,,
Nach § 15 Abs. 4 AWS erfolgt die Entsorgung der Abfélle mit Spezialfahrzeugen nur auf éffentlichen *)~ [ Schriftfarbe: Automatisch
. R . \ A
Straflen und Wegen, soweit diese befahrbar sind, SR \{Formatiert: Schriftart: (Standard) Arial, 10 Pt
N . ) ;
.Ein Anspruch auf Abholung bzw. Abfuhr der Abfallbehalter vom bzw. vor dem Grundstiick besteht nicht. i ‘o Schriftfarbe: Automatisch
Ist eine Zufahrt aufgrund von tatsdchlichen und rechtlichen Hindernissen nicht gegeben, so hat der \\\\ \\{Formatiert: Schriftart: 10 Pt., Schriftfarbe: Automatisch
Anschluss- und Uberlassungspflichtige den Abfallbehalter an der ihrem Grundstiick néchstgelegenen " | Formatiert: Schriftart: (Standard) Arial, 10 Pt.,
vom Abfuhrfahrzeug erreichbarer Stelle bereitzustellen. kY | Schriftfarbe: Automatisch
\
Der Einsatz von Abfallsammelfahrzeugen ist ohne Gefahrdung von Personen und Sachen nur méglich ‘\{ Formatiert: Schriftart: 10 Pt, Schriftfarbe: Automatisch
wenn StraBen und Fahrwege die erforderlichen sicherheitstechnischen Anforderungen erfiillen. Formatiert: Schriftart: (Standard) Arial, 10 Pt,

Entsprechend dirfen Entsorgungsfahrzeuge nur auf Stralen eingesetzt werden, auf denen ein
gefahrloser Betrieb sichergestellt werden kann.

Diesbezuglich haben Verkehrsflachen den Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraRen (RASt 06) zu
entsprechen und miissen den Anforderungen der Rahmendaten fiir die Entsorgungsfahrzeuge erfillen:

/

ahmendaten Entsorgungsfahrzeuge; Breite (ohne AuRenspiegel): 255m jf/ -
Hohe (ohne Aufbauten): 4.00 m PN
Gewicht: bis 30 t N
Lange: ca.11m \

Aufweitungen von_Verkehrsflachen sind bei Kurven notwendig. Es muss gewahrleistet werden, dass
diese von dreiachsigen Entsorgungsfahrzeugen ohne Rangieren befahren werden kénnen. Erweiterte
Anforderungen ergeben sich fiir Sackgassen und StichstraRen. Nach den geltenden Unfallverhiitungs-
Yorschriften darf Abfall nur_in StraBen eingesammelt werden, wenn die Zufahrt zu den_Millbehalter-
standplatzen_so_angeleqt ist, dass eine Rickwartsfahrt nicht erforderlich_ist. VerstéRe gegen das
Ruckfahrverbot stellen eine Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 209 Abs. Nr. 1 Siebtes Buch \\\
Sozialgesetzbuch (SGB VII) dar. Demnach muss an deren Ende eine Wendeanlage (Wendekreise,
Wendeschleifen und Wendehdmmer) entsprechend Ziffer 6.1.1.2 RASt 06 fiir dreiachsige Entsorgungs-

fahrzeuge vorhandensein. |

~
~
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Ein- und Ausfahrtswege sowie die Randbereiche der Wendeanlage (inklusive Uberhangfléchen)
mussen frei von Beleuchtungsmasten, Strom- und Telekomverteilern sowie StralRenbegleitgriin oder
Ahnlichem sein. Wendeflachen und deren Zufahrten sind frei von parkenden Fahrzeugen zu halten.
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Mittel- und Niederspannungsnetz

Im_Bebauungsgebiet bestehen Verteilungsanlagen des Mittel- und Niederspannungsnetzes der Formatiert: Schriftart: 9 Pt, Nicht Fett, Kursiv

MITNETZ Strom GmbH (s. Bestandsplankopie). ’ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett
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entsprechender Antrag ist frihestmdglich an die MITNETZ Strom GmbH zu stellen. Dies betrifft auch ’/’ «,Ir,/ Automatisch
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erforderliche Verénderungen der Tiefenlagen der Kabel. I/ | Formatiert: Schriftart: (Standard) Avrial, 8 Pt, Nicht Fett,
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Der Aufbau des inneren Versorgungsnetzes der envia Mitteldeutsche Energie AG erfolgt auf Grundlage< !/

/ . . . .
der Bedarfsanmeldung der Kunden. Beachten Sie bitte, dass zur Einleitung von Mafnahmen hinsichtlich f,l || Formatiert: Schriftart: 8 Pt, Nicht Fett, Schriftfarbe:
Planung und Errichtung des Versorgungsnetzes ein offizieller Antrag auf Versorgung vorliegen muss, ,’J’,’, /// Automatisch
. . . . !
der bewirkt, dass es zu einem Angebot der vom Antragsteller zu libernehmenden Kosten kommt. Hierzu 'I”ﬁ/,’/// Formatiert: Schriftart: (Standard) Arial, 8 Pt., Nicht Fett,
wenden Sie sich biteandie, | ”’// /| Schriftfarbe: Automatisch
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Die geplanten Trassen sind im 6ffentlichen_Verkehrsraum in den schwacher befestigten Flachen (Ful-

‘[Formatlert: Schriftart: Nicht Fett

und Radwege oder Griinstreifen) einzuordnen. Dabei ist die DIN 1998 ,Unterbringung von Leitungen

und Anlagen in éffentlichen Flichen“ zu beachten. Die envia Mitteldeutsche Energie AG beansprucht /{ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett

eine Trassenbreite von 0,80 m — fiir die Kabeltrassen sind Schutzstreifen von 2,0m Breite in Ansatz zu /{ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett
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Zur Versorgung des Baugebietes ist die Errichtung mindestens zweier Transformatorenstationen ,” {Formatiert: Schriftart: 3 Pt. Fett, Nicht Hervorheben
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erforderlich. Fiir die Standorte wird gine Versorgungsflache von ca. 4,5 m x 4,5 m benétigt.
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Die Standorte der Trafostationen wird die envia Mitteldeutsche Energie AG mittels Eintragung einer

/{Formatiert Einzug: Links: 0,1 cm, Hangend: 1,15 cm

Dienstbarkeit in Grundbuch sichern. Hierzu steht Ihnen als Ansprechpartner Frau Seltmann, Tel. (0341) /

120-7283, E-Mail Constanze.Seltmann@mitnetz-strom.de zur Verfugung,
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H3  Bei der Anpflanzung von GroRgriin in der MaBnahmenflache M7 sind in der Ndhe vonw//
Kabeltrassen der HauptstraBe Wurzelschutzplatten oder -folien einzubauen.
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Rechtstragerschaft der enviaM und envia TEL GmbH, (im StraRenraum der Hauptstrae)., Schriftfarbe: Schwarz

Jm_Bereich der geplanten BaumaRnahme befinden sich _Gemeinschafts-FM-Kabelanlagen in: ‘{Formatlert Schriftart: (Standard) Arial, 10 Pt,
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Sollten Umverlegungen notwendig werden, so sind diese mit \\\\\ Formatiert: Standard
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Die _trink- _und _|6schwasserseitige Versorgung _ist _nach _erfolgter ErschlieRung qrundsatzhchﬁ {
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Bei einer nachhaltigen und klimaangepassten Niederschlagswasserbewirtschaftung ist u.a. die
Forderung der Verdunstung Uber Grin und Flache wichtig und die Betrachtung von
Uberflutungssicherheit und Starkregeneinfluss notwendig (z.B. fiir Speicherraum). Ebenso wird
empfohlen, das Grundstiick so gering wie mdglich zu versiegeln, um eine Einsickerung des
Niederschlagswassers in den Boden zu férdern. Die Hofbereiche und Gehwege- bzw. Fahrbahnen sind
flachig oder (ber Mulden-Rigolen, bepflanzte Tiefbeete oder Baumrigolen zu versickern.
Niederschlagswasser sollte nach Méglichkeit auch auf dem Grundstiick /_Dachflachen zurlickgehalten,
gespeichert und nutzbar gemacht werden.

Laut Baugrundgutachten (Baugrund Linke GmbH, 10.11.2023) und Bericht Uber die
Versickerungsfahigkeit (Baugrund Linke GmbH, 30.03.2022) ist eine Versickerung entsprechend DWA-
A 138 prinzipiell hydraulisch mdglich (Sickerschicht: Sande It. Gutachten). Der Standort ist
niederschlagswassertechnisch vorzugsweise durch Niederschlagswasserbewirtschaftung
(Versickerung, Verdunstung, Zwischenspeicherung) dezentral erschlielbar. Eine Einleitung von
Niederschlagswasser in die Kanalisation ist damit nicht gestattet.

Versickerungsverfahren mit Oberbodenpassage sollten auf Grund des Schutzes vor Kontamination
immer _der Vorzug gegeben werden. Sollten diese Verfahren nicht umgesetzt werden kénnen, sind
Anlagen zu wahlen die eine hydraulisch geringere Belastung generieren. Sickerschachte sind auf Grund

ihrer punktuellen und konzentrierenden Wirkung nach Méglichkeit nicht zu planen. Fiir eine punktuelle / Formatiert: Schriftart: (Standard) Arial, 10 Pt,,
Versickerung ist eine Begriindung erforderlich. /| Unterstrichen, Nicht Hervorheben

Bei der Berechnung und Dimensionierung der geplanten Versickerungsanlagen (Zufluss unter | Formatiert: Schriftart: (Standard) Arial, 10 Pt,
, /| Unterstrichen, Nicht Hervorheben

Beriicksichtigung der begleitenden Bewirtschaftungsanlagen) sind die giiltigen KOSTRA-DWD-2010 R- W

Daten zu verwenden und die nach DWA-A 138 festgelegten hydraulischen Randbedingungen zu 1/ | Formatiert: Schriftart: (Standard) Arial, 10 Pt, Nicht
“ '/'/"| Hervorheben
erfillen. "
In der spateren Betriebsphase der Niederschlagsbewirtschaftungsanlagen ist eine Unterhaltung ,’,’//// ;:;:';:':j:;i:ic:rrt';ti';g('sg;?;f;;?;)S)c:‘rigf:rbe‘
abzusichern. Zu diesem Zwecke sollten die Anlagen mit Kleintechnik erreichbar sein. ;/,// o !
//,// Hervorheben
H4.,  Aufgrund der gewerblichen Nutzung ist eine erlaubnisfreie Versickerung des / Formatiert: Schriftart: Arial, 10 Pt, Fett, Schriftfarbe:

Niederschlagswassers nach _der Erlaubnisfreiheitsverordnung (ErlFreihVO) nicht /| Benutzerdefinierte Farbe(RGB(31;78;121)), Nicht
moglich. Fiir die Einleitung der Niederschlagswasser ins Grundwasser (Versickerung) ist Hervorheben

eine wasserrechtliche Erlaubnis _qemars § 8 Abs. 1 |Vm S_ 9 Abs._1 r\_lr. 4 Wasser- ;" _ | Formatiert: Schriftart: Arial, 10 Pt, Fett, Schriftfarbe:
.haushaltsgesetz (WHG) notwendig - eventuell separat fiir die derzeit vier geplanten Benutzerdefinierte Farbe(RGB(31:78;121)), Nicht
Mulden. ~. | Hervorheben
Die wasserrechtlichen Erlaubnisse sind rechtzeitig vor der beabsichtigten Umsetzung bei der“unteren\ Formatiert: Schriftart: Arial, 10 Pt,, Fett, Schriftfarbe:
Wasserbehérde mit aussagekraftigen Antragsunterlagen zu beantragen. W Benutzerdefinierte Farbe(RGB(31;78;121)), Nicht
R \'\ | Hervorheben
********************************************************** *\ \\\ \
Starkregenvorsorge \ '\ | Formatiert: Schriftart: Arial, 10 Pt,, Schriftfarbe:

********************************************** AN

14\ ', [ Automatisch, Nicht Hervorheben

Bei der Planung ist zudem der Starkregeneinfluss im Vorhabengebiet zu beriicksichtigen. Hinweise zur |\, | - - - -

Starkregenbeeinflussung kénnen beim Niederschlagswassermanagement der Leipziger Wasserwerke ‘\\\\ 1 | Formatiert: Schriftart: Nicht Fett, Schriftfarbe:
. — : ' | Automatisch

(starkregenvorsorge@L.de) erfragt und abgestimmt werden. Perspektivisch sollte Eigenvorsorge

\
)

AN
gegeniiber Starkregengefahren getroffen werden. Die Broschiire ,Wassersensibel planen und bauenin '\ | Formatiert: Schriftart: Arial, 10 Pt, Schriftfarbe:
Leipzig“ gibt Ihnen Informationen zu MaRnahmen. Sie ist zu finden unter http://www.l.de/starkregen/. \\\ | Automatisch, Nicht Hervorheben

Formatiert: Schriftart: 3 Pt., Fett, Nicht unterstrichen,
Schriftfarbe: Schwarz

Fiir das Gesamtplangebiet ist der Uberflutungsnachweis nach DWA-M 119 und die Berechnung in \\\\
Anlehnung an DIN 1986-100 zu fiihren. \

\\( Formatiert: Absatzkontrolle

Fir Grundstiicke mit einer abflusswirksamen Flache ab 800 m? ist ein gesonderter«
grundstiicksbezogener Uberflutungsschutz nach DIN 1986-100 nachzuweisen. ,

“. | Formatiert: Schriftart: Fett

Die vorgesehene Entsorgungslosung ist zur Prifung beim Versorgungsunternehmen (Kommunale \\{Formatlert: Keine Absatzkontrolle

Formatiert: Schriftart: Schriftfarbe: Automatisch
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Wasserwerke Leipzig GmbH, Unternehmensbereich Markt, Team ErschlieBung / Dezentrale
Entsorgung) vorzulegen.

Technische Voraussetzungen wasserwirtschaftlicher Anlagen - ‘[Formatiert: Schriftart: Fett, Nicht unterstrichen

GemaR Sachsischem Wassergesetz § 95 besitzen die vorhandenen Anlagen Bestandsschutz. Sie
dirfen weder Uberbaut noch mit Baumen oder tiefwurzelnden Gehélzen bepflanzt werden. Bei
eplanten Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu gewahrleisten.

AL o ____________ _ ‘[Formatiert: Schriftart: Fett

I Gehungsbereich ca. 2 ha |
| davon Gewerbefischen: ca. 1,6 hal

Gt T
dag ™

9un
O 209

i
S

Der sichere Betrieb, der ungehinderte Zugang fiir Wartung und Instandhaltung sowie eine spatere Auf-
nahme und Neuverlegung miissen deshalb bereits bei der Planung beriicksichtigt werden.

Leitungstrassen in privaten Anliegerwegen bzw. nicht 6ffentlichen Flachen sind durch Leitungsrechte
bzw. Grunddienstbarkeiten zu sichern.

Bei der Planung von &ffentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen, die ganz oder teilweise in Privatstralen
errichtet werden und durch die Leipziger Wasserwerke (bernommen werden sollen, ist entsprechend
sicher zu stellen, dass
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Sl ‘[Formatiert:

Schriftart: Nicht Fett

\[ Formatiert:

Schriftart: Nicht Fett

e der StraBenaufbau auf Dauer der Belastungsnorm BkO,3 (RStO 12,12-2012) entspricht,

o die unverbaute Strallenbreite auf der gesamten Lange der wasserwirtschaftlichen Anlagen
dauerhaft mindestens 4,00 m betragt,

e die Zufahrt dauerhaft frei befahrbar ist (keine Tore, Poller o.a. in der Zufahrt errichtet werden),

e inder StralRe befindlichen Schachte dauerhaft frei zuganglich und mit Kanaltechnik anfahrbar

sind.

Bei_der Planung der Entwasserungsanlagen, insbesondere bei der Gestaltung der GrundstUcks&ff{Formatien.

: Block

anschllsse, sind das Technisches Regelwerk ,Abwasserableitung” und die allgemeinen Entsorgungs-
bedingungen fiir Abwasser (AEB-A) der KWL in ihrer aktuell glltigen Fassung sowie die allgemein
anerkannten Regeln der Technik zu beachten.

Die vom Vorhabentrager vorgesehene Entwéasserungslosung ist zur Prifung beim Versorqunqs—***{Formatien-

: Standard, Links

unternehmen, im Unternehmensbereich Markt, Team ErschlieRung / Dezentrale Entsorgung, vorzu-
legen.

Zur_wasserwirtschaftlichen ErschlieRung bedarf es des Abschlusses eines ErschlieBungsvertrages+ - "[Formatiert

: Abstand Vor: 0 Pt, Nach: 0 Pt.

zwischen dem ErschlieBungstrager und der Leipziger Wasserwerke. In dem ErschlieBungsvertrag sind
u. a. die technischen Voraussetzungen und Bedingungen fiir die Ver- und Entsorgung und die mit der
Planung sowie Ausflihrung verbundene Kosteniibernahme zu vereinbaren. Ansprechpartner fiir den

ErschlieBungsvertrag ist: Herr Michel Moeller,

. - ‘[ Formatiert:

Schriftart: 8 Pt.

Unternehmensbereich Markt, Team Erschlieung / Dezentrale Entsorgung
Tel. 0341 969-2249.

Schriftart: 8 Pt.

. _
o ‘[ Formatiert:
\ AN
° * N W Formatiert:
\
Gashochdruckleitung und Erhéhte Gasniederdruckleitungen NN

Standard, Links, Einzug: Links: 3,75 cm,

Erste Zeile: 1,25 cm

\
Im Umfeld des Plangebietes sind eine Gashochdruckleitung TN 104 00 (DN 200/DP 16) und erhhte+ \\{Formatiert:

Schriftart: 8 Pt.

Gasniederdruckleitungen in einer Regeltiefe von 0,8 bis 1,2 m vorhanden. Im angegebenen Bereich ‘ | Formatiert:

befindet sich weiterhin eine stillgelegte Leitung. \

\

Block, Keine Aufzéhlungen oder

Nummerierungen

_Fir die Gashochdruckleitung betragt die zu beriicksichtigende Schutzstreifenbreite 4,0m (jeweils 2,0 m {Formatiert:

Absatzkontrolle

rechts und links der Trasse).

Die gastechnische ErschlieRung ist méglich. Dazu ist ein ErschlieBungsvertrag erforderlich.

A L __

N { Formatiert:

Schriftart: 3 Pt., Fett, Schriftfarbe: Schwarz

Anforderungen zum Radonschutz

Das Strahlenschutzgesetz (§§ 121 - 132 StrISchG) und die novellierte Strahlenschutzverordnung (§§
153 - 158 StrISchV) [3] regeln die Anforderungen an den Schutz vor Radon. Dabei wurde ein
Referenzwert von 300 Bg/m?3 (Becquerel pro Kubikmeter Luft) fir die Gber das Jahr gemittelte Radon-
222-Aktivitatskonzentration in der Luft in Aufenthaltsrdumen und an Arbeitsplatzen in Innenrdumen
festgeschrieben.

Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsatzlich geeignete
MaRnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu
erschweren. Diese Pflicht gilt als erfiillt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
erforderlichen MalRnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen
MaRnahmen durchfiihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate fiihren, soll die
Durchfiihrung von MaRnahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit diese MaRhahmen
erforderlich und zumutbar sind.

Mit Inkrafttreten am 31.12.2020 wurden per Allgemeinverfiigung Gebiete nach § 121 Abs 1 Satz 1
Strahlenschutzgesetz [2] festgelegt. Fir diese sogenannten Radonvorsorgegebiete wird erwartet, dass
die Uber das Jahr gemittelte Radon-222- Aktivitatskonzentration in der Luft in einer betrachtlichen Zahl

von Geb&uden mit Aufenthaltsrumen oder Arbeitsplatzen den Referenzwert von 300 Bg/m1 2 3 _ /‘[Formatiert:

Nicht Hochgestellt/ Tiefgestellt

Uberschreitet. In diesen Gebieten sind besondere Anforderungen an den Schutz vor Radon zu erfullen.
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Die Allgemeinverfligung sowie alle weiterflihrenden Informationen sind unter www.-radon.-sachsen.-de
nachzulesen.

Das zu uberplanende Gebiet befindet sich auRerhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes [4] und
nach den vorliegenden Erkenntnissen in einer als unaufféllig beziiglich der zu erwartenden
durchschnittlichen Radonkonzentration in der Bodenluft charakterisierten geologischen Einheit. Der
Gesetzgeber schreibt neben den grundsatzlichen Malinahmen zum Radonschutz, welcher durch eine
fachgerechte Ausfiihrung der MaRBnahmen hinsichtlich des Feuchteschutzes nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik als ausreichend angesehen wird, keine zusétzlichen Anforderungen
an den Radonschutz vor.

Aber auch auflerhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete kann nicht mit Sicherheit ausgeschlossen
werden, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebaudes hinsichtlich eines
Radonzutrittes dennoch erhéhte Werte der Radonaktivitdtskonzentration in der Raumluft auftreten
kénnen. Daher empfehlen wir generell dem vorsorgenden Schutz vor Radon besondere
Aufmerksamkeit zu widmen.

A L _____

Allgemeine Hinweise zum Radonschutz

In der Broschire ,Radonschutzmalnahmen - Planungshilfe fiir Neu- und Bestandsbauten® (https
[[Publikationen sachsen.de/bdb/artikel/26126) sind die Mdglichkeiten zum Radonschutz praxisnah
erlautert. Diese Broschire kdnnen Sie kostenlos herunterladen.

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

Staatliche Betriebsgesellschaft fiir Umwelt und Landwirtschaft — Radonberatungsstelle
Dresdner Stralte 183, 09131 Chemnitz

Telefon:(0371) 46124-221

Telefax:(0371) 46124-299

E-Mail: radonberatung@smekul sachsen de

Internet:www smekul sachsen de/bful

https //www bful sachsende/radonberatungsstelle html

Deutsche Bahn AG «
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Der Geltungsbereich grenzt bahnlinks an die Bahnstrecke Leipzig-Connewitz — Hof (6362) im Bereich \\\
\\\{ Formatiert: Standard

Bahn-km 6,83 — 6,9 an.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere
Luft- und Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflus-
sungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen, _

Jn_unmittelbarer Nahe der , elektrifizierten_ Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit derT\

Formatiert: Schriftart: (Standard) Arial, 10 Pt,, Fett,
Nicht Kursiv

— 7| Formatiert: Schriftart: (Standard) Arial, 10 Pt., Nicht

Kursiv, Schriftfarbe: Automatisch

Beeinflussung von Monitoren, medizinischen_Untersuchungsgeraten, und anderen auf maqnetischej\\

Felder empfindlichen Geréaten zu rechnen. N
\

I’ \
Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, missen den<, \\\
\

Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen, M

\
Zu jedem Zeitpunkt ist die elektrische Sicherheit zu gewahrleisten - dies betrifft insbesondere den \\\\
Personenschutz, Tierschutz sowie Brandschutz! Entsprechende Vorkehrungen und Nachweise sind
durch die Bauherren zu treffen bzw. zu erbringen.

Bereits die durch Induktion - ausgehend von den elektromagnetischen Feldern der Oberleitungsanlage -
entstehende, abgreifbare Berlihrungsspannung kann eine unzuldssig hohe Korperdurchstrémung
verursachen.
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In_der Ndhe von Hochspannungsanlagen kénnen zusatzliche MaBnahmen des Brandschutzes
erforderlich _werden. An _leitfahigen Teilen (Handldufe, Container, etc.) im Einflussbereich
elektromagnetischer Felder der Oberleitungsanlage kann es u. A. aufgrund von Induktionsspannung
oder_ungewollter Einbindung in die Rulckstromfilhrung zur Funkenbildung oder Entladungen mit
Funkeniiberschlag kommen.

HS

zwischen dem Bauherrn und der DB notwendig.,,
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Aufgrund der umfangreichen Anforderungen der DB AG an Bauarbeiten im Umfeld von+ _ -
Bahnanlagen sind vor Beginn von BaumaBnahmen im BF 5 und BF 6 Abstimmungen
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6 Eingriffs- / Ausgleichsbetrachtung

Fir den Bebauungsplan Gewerbegebiet Seenallee wurde vom Ingenieurbiiro Hauffe ein Umweltbericht
erstellt, der die zu erwartenden Eingriffe auf die Schutzguter des §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bewertet und
bilanziert.

6.1 Eingriffe

Aufgrund der Bestandsituation und der Schwere des Eingriffes wird eingeschatzt, dass mit
Planrealisierung erhebliche Auswirkungen auf die Umweltbelange Pflanzen, Tiere und biologische
Vielfalt verbunden sind.

Diese Auswirkungen kénnen innerhalb des Plangebietes, trotz der MaRnahmen zur Vermeidung, zur
Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen nicht unter die
Erheblichkeitsschwelle reduziert werden.

6.2 Ausgleich

Da im unmittelbaren Umfeld keine geeigneten oder verfiigbaren Ausgleichsflaichen zur Verfiigung
stehen, wird der naturschutzfachliche Ausgleich liber die ohnehin erforderliche Aufforstungsflache der
Waldumwandlung erfolgen.

Die geplante Ausgleichsmalinahme auRerhalb des Plangebietes (1,82 ha Erstaufforstung auf dem
Flurstick 903 der Gemarkung Stérmthal) dient daher auch der Verbesserung des Zustandes der
Umweltbelange Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt.

6.3 Minderung, Vermeidung

Trotz der aufRerhalb des Plangebietes durchzufiihrenden Ausgleichsmanahmen wurden im Sinne einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB auch in Verantwortung gegenuber
kinftigen Generationen die Festsetzungen so getroffen, dass es unter Beriicksichtigung des
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes zu méglichst wenig Eingriffen auf die Schutzglter des § 1 Abs.
6 Nr. 7a BauGB kommt.

MaRnahmen zur Minderung des Eingriffs sowie MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (vgl. 5.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, MaRnahmen M1 - M12) sind Bestandteil des
Bebauungsplans und tragen daflir Sorge, dass sich das Plangebiet auch zumindest unter 6kologischen
Gesichtspunkten entwickeln kann.
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6.4 Flachenbilanz

Plangebiet gesamt 19.945
BESTAND Griinflache 16.874
Verkehrsflache 3.069
PLANUNG [eingeschr Gewerbegebiet GEel 2.726
eingeschr Gewerbegebiet GEe2 9.210
Gewerbegebiet GE 4.093
Gewerbegebiet Gesamt 16.029
Versiegelung gesamt *0,8 12.823
davon
GEel 2.181
GEe2 7.368
GE 3.274
Grundflache Baukorper BF 1 1.148
BF 2 328
Briicke 126
BF 3 816
BF 4 1.726
zusammen mit TG: 6.342
BF 5 1.539
BF 6 931
ges. Gebdude ohne TG 6.160
Geschossflache Baukorper BF 1 Z=1V (+SG) 5.344
BF 2 Z=1V (+5G) 1.458
Briicke Z=1l 252
BF 3 Z=1Il (+SG) 3.012
BF 4 Z=1V (+5G) 8.011
BF5 Z=1V (+5G) 7.291
BF 6 Z =11l (+5G) 3.438
ges. Gebaude 28.806
MaRnahmenflachen M1 522
M2 141
M3 197
M4 879
M ges 1.739
Grinfl off 633
VF 6ff 3.189
Tab. 2: Fldchenbilanz - Bestand und Planung
Baufeld Flache Baukorper | res. GRZ1 (Versiegelung | res. GRZ 2 |Fliche DG GF res. GFZ
in m? inm? inm? inm?
BF 1 2.726 1.148 0,42 1.984 0,73 752 5.344 1,96
BF 2,3 2.754 1.144 0,42 2.483 0,90 710 4.470 1,62
BF 4 4.345 1.726 0,40 3.664 0,84 1107 8.011 1,84
BF 5 3.867 1.539 0,40 3.025 0,78 1135 7.291 1,89
BF 6 2.337 931 0,40 1.652 0,71 645 3.438 1,47
Gesamt 16.029 6.488 0,40 12.808 0,80 28.554 1,78
Tab. 3: resultierende Planungswerte GRZ GFZ
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7 Pflanzliste

PFLANZLISTE 1 ";'ﬁfé‘;;gﬂigg’
Acer campestre Feldahorn mk
Betula pendula Sandbirke mk — gk
Carpinus betulus Hainbuche mk — gk
Fagus sylvatica Buche gk
Fraxinus excelsior Esche gk
Populus tremula Zitterpappel mk — gk
Prunus avium Vogelkirsche mk
Pyrus pyraster Wildbirne mk
Quercus petraea Traubeneiche gk
Quercus robur Stieleiche gk
Tilia cordata Winterlinde gk
Ulmus minor Feldulme a9k
Mit Zustimmung der zustandigen Naturschutzbehérde kénnen auch von
der Pflanzliste abweichende Baumarten flr die Umsetzung der
Pflanzfestsetzungen verwendet werden. , |\ _ _ _ _ __ ____

PFLANZLISTE 2
Avofelsorten
Altlander Pfannkuchenapfel Grahams Jubildumsapfel Reka
Auralia Halberstadter Jungfernapfel Relinda
Bittenfelder Helios Retina
Blenheim Jakob Rheinischer Krummstiel
Bohnapfel Kaiser Wilhelm Riesenboiken
Brettacher Kriigers Dickstiel Rote Sternrenette
Carola Lunower Roter Eiserapfel
Coulon - Renette Maunzen Roter Gravensteiner
Dillmener Rosenapfel Melrose Schoner von Herrnhut
Finkenwerder Herbstprinz Minister von Hammerstein Schoner von Nordhausen
Fischer Piros Winterrambour

Geflammter Kardinal

Prinz Albrecht von Preulen

Zabergau-Renette

Glockenapfel

Prinzenapfel

Armida Lucius Pitmaston

Bunte Julibirne Marianne Poiteau

Clairgeau Paris Thimo

Eckehard Pastorenbirne Triumph von Vienne
Gute Graue Petersbirne

Késtliche von Charneu

Phillipsbirne

Altenburger Melonenkirsche

Drogans Gelbe Knorpel

Namara

Bianca

Durone de Vignola

Teickners Schwarze Herzkirsche

Bittners Rote Knorpel

Fromms Herz

Tirkine Namosa

Dénissens Gelbe

Kassins Friihe

Mit_Zustimmung der zustandigen Naturschutz-_und Denkmalbehérde_kdénnen_auch_von der

Pflanzliste abweichende Baumarten fiir die Umsetzung der Pflanzfestsetzungen verwendet werden.
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98 Verfahrensvermerke

Die Verfahrensvermerke sind auf der Planzeichnung zu finden. und-werden-im-weiteren—\erfahren
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Schriftart: Arial, 10 Pt., Unterstrichen, Schriftfarbe: Automatisch oo
‘ Seite 45: [6] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: (Standard) Times New Roman «

A _ _ _ _ _ _
‘ Seite 45: [7] Formatiert Wagner 01.10.2024 15:48:00 |

Einzug: Links: 1,25 cm Dl
| Seite 45: [8] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: (Standard) Times New Roman, 10 Pt., Schriftfarbe: Automatisch «
‘ Seite 45: [9] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: (Standard) Times New Roman, 10 Pt. D
A _ _ _ _ _ _
| Seite 45: [10] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: (Standard) Times New Roman oo
| Seite 45: [11] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: (Standard) Times New Roman, 10 Pt., Schriftfarbe: Automatisch «

A _ _ _ _ _ _
‘ Seite 45: [12] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: (Standard) Times New Roman i
| Seite 45: [13] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: (Standard) Times New Roman, 10 Pt., Schriftfarbe: Automatisch «
‘ Seite 45: [14] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: (Standard) Times New Roman D

| Seite 45: [15] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:00:00 |




Listenabsatz, Einzug: Links: 1,25 cm, Hangend: 0,5 cm, Aufgezahlt + Ebene: 1 + Ausgerichtet an: 0,63+«
cm + Einzug bei: 1,27 cm

A

‘ Seite 45: [16] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: Times New Roman, 10 Pt., Schriftfarbe: Automatisch “

A
‘ Seite 45: [17] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: Times New Roman, 10 Pt. i
| Seite 45: [18] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: Times New Roman «
‘ Seite 45: [19] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: Times New Roman, 10 Pt., Schriftfarbe: Automatisch -
A
| Seite 45: [20] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: Times New Roman -
‘ Seite 45: [21] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: Times New Roman, 10 Pt., Schriftfarbe: Automatisch “

A
‘ Seite 45: [22] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: Times New Roman i
| Seite 45: [23] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: Times New Roman, 10 Pt., Schriftfarbe: Automatisch “
‘ Seite 45: [24] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: Times New Roman D
A
| Seite 45: [25] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: (Standard) Times New Roman, 10 Pt., Schriftfarbe: Automatisch oo
| Seite 45: [26] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: Times New Roman «

A
‘ Seite 45: [27] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: (Standard) Times New Roman, 10 Pt., Schriftfarbe: Automatisch oo
| Seite 45: [28] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: (Standard) Times New Roman, 10 Pt., Kursiv, Schriftfarbe: Automatisch «
‘ Seite 45: [29] Formatiert Wagner 01.10.2024 15:45:00 |

Schriftart: Nicht Kursiv -



‘ Seite 45: [30] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:05:00 |

Schriftart: 6 Pt. «

A
‘ Seite 45: [31] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:05:00 |

Schriftart: 9 Pt., Nicht Kursiv -
| Seite 45: [32] Formatiert Wagner 01.10.2024 15:45:00 |

Schriftart: Nicht Kursiv «
‘ Seite 45: [33] Formatiert Wagner 01.10.2024 15:45:00 |

Schriftart: Nicht Kursiv

| Seite 45: [34] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |
Schriftart: (Standard) Times New Roman, 10 Pt., Schriftfarbe: Automatisch oo
‘ Seite 45: [35] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:00:00 |

Listenabsatz, Einzug: Links: 1,25 cm, Hangend: 0,5 cm, Aufgezahlt + Ebene: 1 + Ausgerichtet an: 0,63+«
cm + Einzug bei: 1,27 cm

‘ Seite 45: [36] Formatiert Wagner 01.10.2024 16:07:00 |

Schriftart: (Standard) Times New Roman, 10 Pt., Nicht Kursiv, Schriftfarbe: Automatisch oo
A _ _ _ _ _ _
| Seite 45: [37] Formatiert Wagner 01.10.2024 15:52:00 |

Schriftart: Kursiv

A

<«

‘ Seite 45: [38] Formatiert Wagner 01.10.2024 15:52:00 |

Schriftart: Kursiv «

A
‘ Seite 45: [39] Formatiert Wagner 07.05.2025 09:52:00 |

Schriftart: 6 Pt. i
| Seite 54: [40] Formatiert Wagner 22.04.2024 15:00:00 |

Schriftart: Fett, Schriftfarbe: Benutzerdefinierte Farbe(RGB(31;78;121)) “

A
‘ Seite 54: [41] Formatiert Wagner 22.04.2024 15:00:00 |

Schriftart: Fett, Schriftfarbe: Benutzerdefinierte Farbe(RGB(31;78;121))

| Seite 54: [42] Formatiert Wagner 22.04.2024 15:00:00 |
Schriftart: Fett, Schriftfarbe: Benutzerdefinierte Farbe(RGB(31;78;121)) “
‘ Seite 54: [43] Formatiert Wagner 22.04.2024 15:00:00 |
Schriftart: Fett, Schriftfarbe: Benutzerdefinierte Farbe(RGB(31;78;121)) “
‘ Seite 54: [44] Formatiert Wagner 22.04.2024 15:01:00 |




Schriftart: 10 Pt., Nicht Kursiv, Schriftfarbe: Schwarz

A

‘ Seite 54: [45] Formatiert Wagner

04.03.2025 16:36:00 |

Schriftart: 3 Pt., Kursiv, Nicht unterstrichen, Schriftfarbe: Schwarz

‘ Seite 54: [46] Formatiert Wagner

Standard, Einzug: Links: 0 cm, Hangend: 1,25 cm, Keine Absatzkontrolle

A



