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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Der Stadtrat der Stadt Markkleeberg hat in seiner Sitzung am 16.06.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Wohngebiet Crostewitzer Stral3e” beschlossen. Ziel ist die Schaffung von
Baurecht fur ein durchgriintes, allgemeines Wohngebiet stidlich der Crostewitzer Stral3e.

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Stadt Markkleeberg im Ortsteil Wachau sudlich der
Crostewitzer StralRe. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,6 ha. Die Flache wird
derzeit ackerbaulich genutzt. Im Norden und Nordwesten schliel3en sich Wohngrundstiicke
und Verkehrsflachen an.

Gegentber des Aufstellungsbeschlusses werden die Flurstlicke 102/4, 102/6 und 102/7 der
Gemarkung Wachau aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Dabei handelt es sich um
einen straflenbegleitenden Schutzgraben entlang der Markkleeberger StraBe gegen wild
abflieBendes Wasser von der angrenzenden Ackerflache. Dieser Graben wird in die
ErschlieBungsplanung einbezogen, jedoch nicht fur eine gesicherte ErschlieBung des
geplanten Wohngebietes bendtigt (s. Kap. 9.5).

Das Planungserfordernis ergibt sich aus dem in der Stadt Markkleeberg tatsachlich
vorhandenen Bedarf an zuséatzlichem Wohnraum, insbesondere in Form von nachgefragten
Einfamilienh&usern. Laut Statistischem Landesamt des Freistaates Sachsen hat sich die
Einwohnerzahl in Markkleeberg nach den Bevdlkerungsriickgdngen der letzten Jahrzehnte
mittlerweile stabilisiert. Um diese positive Entwicklung weiterhin zu unterstiitzen, mochte die
Stadt Markkleeberg der vorhandenen Nachfrage nhachkommen und schrittweise zusatzliche
Wohnbaustandorte zur Verflgung stellen. Innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Siedlungskorpers der Stadt Markkleeberg sind jedoch nur noch wenige erschlossene
Baugrundsticke im Sinne der Innenentwicklung vorhanden. Dies begriindet sich insbesondere
dadurch, dass in den letzten Jahren nur wenige neue Wohngebiete erschlossen wurden und
oft aufgrund topgraphischer Gegebenheiten, Hochwassergefahrdung oder anderer Gebiets-
kulissen keine stadtebaulichen Erweiterungsmaoglichkeiten bestehen. Aus diesem Grund ist fur
die ErschlieBung neuer Wohnbauflachen eine Inanspruchnahme bisheriger Au3enbereichs-
flachen notwendig (s. Kap. 1.1 und 6.2).

Das Plangebiet bietet daflir gute Voraussetzungen, da es direkt an den im Zusammenhang
bebauten Siedlungskérper anschliet und die bestehenden Infrastrukturanlagen besser
ausgelastet werden konnen. Somit wird die Flachenneuinanspruchnahme bisher noch
unerschlossener Flachen auf ein notwendiges Mal? beschrénkt. Durch den direkten Anschluss
des Plangebiets an den im Zusammenhang bebauten Siedlungskorper ist eine Erschlielung
mit vergleichsweise geringem Aufwand mdoglich. Es besteht die Mdglichkeit, durch eine
Konzentration der stadtebaulichen Entwicklung im OT Wachau in direktem Anschluss an das
Stadtgebiet Markkleebergs eine weitere Zersiedelung zu verhindern und den Wohnstandort
Markkleeberg zu starken.

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung eines neuen aufgelockerten Wohngebiets, welches
den Ubergang zwischen dem Siedlungskérper im Norden und Siidosten und den Offen-
landflachen im Studen markiert. Dabei sollen Uberwiegend Grundstiicke fur Einfamilienh&user
(Einzel- und Doppelhauser) geschaffen werden. Zudem soll im Ubergangsbereich des neuen
Wohngebiets zum landwirtschaftlich genutzten Offenland ein bepflanztes Wall-Graben-
System entstehen, welches der Eingriinung des Siedlungsrandes dient und zugleich einen
Ruckhalt fur potentiell wild abflieRendes Oberflachenwasser von den angrenzenden Land-
wirtschaftsflachen bietet.
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Zusammengefasst sollen die folgenden Planungsziele erreicht werden:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines
allgemeinen Wohngebiets sowie der dazugehérigen ErschlieRungs-, Infrastruktur- und
Pflanzmaflinahmen

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine zukinftige verkehrliche
Anbindung der Flachen sudéstlich des Plangebietes an das bestehende StralRennetz

- gesicherte Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers

- Ausgestaltung eines suidostlich des neuen Wohngebietes geplanten Grinzugs

- Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung

- Ausnutzen der vorhandenen Erschlief3ung

1.1 Begriindung des Wohnraumbedarfs

Der Bedarf firr die Entwicklung eines neuen Wohngebiets auf der geplanten Flache ergibt sich
aus den bis 2030 zu erwartenden Eigen- und Zusatzbedarfen. Eigenbedarfe sind dabei die
Potenziale, welche sich aus der Markkleeberger Bevolkerung selbst heraus ergeben. Die
Zusatzbedarfe ergeben sich aus den zu erwartenden Zuziigen nach Markkleeberg aus
anderen Kommunen. Diese Bedarfsermittiung erfolgte unabhangig im Rahmen des
Forschungsprojektes ,Interko2 fiir die gesamte Region um die Stadte Leipzig und Halle
(Saale) einschlieRlich der Landkreise Leipzig, Nordsachsen und Saalekreis. Fir die Stadt
Markkleeberg wurde ein Flachenbedarf zur Befriedigung der Eigen- und Zusatzbedarfe von
ca. 43 ha Wohnbauflache bis 2030 ermittelt, wenn eine Bebauungsdichte angesetzt wird, die
dem Status-Quo in der Gesamtstadt entspricht. Beim Ansetzen einer flachensparenden
Bebauungsdichte (mehr Mehrfamilienhauser und weniger Ein- und Zweifamilienh&user) ergibt
sich noch ein Flachenbedarf von ca. 33 ha.

Gemal Interko2 missen die berechneten Bedarfe nicht zwangsweise zu einer Neuaus-
weisung zusatzlicher Wohnbauflachen fiihren. Ein Teil der Wohnraumbedarfe kann gedeckt
werden durch:

- Aktivierung bestehender Leerstande

- Altersbedingtes Leerfallen von Wohnungen durch Versterben der Bewohnerinnen und
Bewohner

- Umzug von Bewohnerinnen und Bewohnern in barrierefreien Wohnraum

Allerdings kann mit diesen Faktoren keine belastbare Wohnraumplanung erfolgen, da gerade
beim altersbedingten Leerfallen und den Umzligen nicht abschatzbar ist, wann die ent-
sprechenden Wohnungen zur Verfugung stehen. Zudem werden Wohnungen und Grund-
stiicke gerade beim altersbedingtem Leerfallen aufgrund der in Markkleeberg bestehenden
Eigentumssituation oftmals vererbt. Die Wohnungen stehen somit nicht zwangslaufig dem
freien Wohnungsmarkt zur Verfiigung.

Zudem ist die Leerstandsquote in Markkleeberg sehr gering. Gemal Interko?2 liegt diese bei
2,75 Prozent, wobei lediglich 1,93 Prozent als marktaktiv bewertet werden. In der Sachsischen
Mietpreisbegrenzungsverordnung sind Indikatoren definiert, ab wann in einer Kommune ein
angespannter Wohnungsmarkt vorliegt. Demnach gilt ein Wohnungsmarkt ab einer Leer-
standsquote von unter 4 Prozent als angespannt. In Markkleeberg sind dartiber hinaus noch
einzelne weitere Indikatoren zur Feststellung eines angespannten Wohnungsmarkts erfillt. So
liegt der Median der Angebotsmieten in Markkleeberg weit tiber dem landesweiten Median der
Angebotsmieten. Zwar sind andere Indikatoren fir die Feststellung eines angespannten
Wohnungsmarktes noch nicht erfllt. Allerdings sollte bereits jetzt versucht werden, durch die
Schaffung zusatzlichen Wohnraums eine Verschlechterung der Wohnungsmarktsituation zu
vermeiden.
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Bei Betrachtung der noch freien Wohnbauflachen in rechtskraftigen sowie in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanen ist ein zusatzliches Wohnraumpotenzial von ca. 14,5 ha zu
erwarten. Berlicksichtigt werden hierbei die rechtskraftigen Bebauungsplane und Bebauungs-
plane in Aufstellung, in denen noch freie Flachen in gréRerem Umfang verfugbar sind.

Dazu kommen bereits bekannte und damit planbare Projekte der Nachverdichtung im
unbeplanten Innenbereich, bei denen die Grundsticksflachen angesetzt werden kdnnen.
Aufgrund der Erfahrungen mit den Bauantrédgen der vergangenen Jahre handelt es sich dabei
in Markkleeberg-West grofdtenteils um Projekte im Mehrfamilienhaussegment und in
Markkleeberg-Ost, Wachau und Auenhain vorwiegend um Ein- und Zweifamilienh&user.

Interko2 geht bei einer flachensparenden Planung im Mehrfamilienhaussegment innerhalb des
Verflechtungsraums, dem die Stadt Markkleeberg zugeordnet ist, von einem Bruttowohn-
bauland von 200 m#WE aus. Dies entspricht 50 WE/ha. Fur Ein- und Zweifamilienh&duser geht
Interko2 im Verflechtungsraum von einem Bruttowohnbauland von 500 m?/WE aus. Dies
entspricht 20 WE/ha. Verfolgt man diesen Ansatz weiter, ist durch die Nachverdichtungs-
projekte — inklusive eines pauschalen Aufschlags fur noch nicht bekannte Planungen — ein
zusatzliches Wohnraumpotenzial von ca. 10,5 ha zu erwarten. Durch Addition der Potenziale
aus den o0.g. Bebauungsplanen (14,5 ha) und aus den Nachverdichtungsprojekten (10,5 ha)
ist bis 2030 insgesamt ein Wohnraumpotenzial von 25 ha zu erwarten. Der durch Interko2
ermittelte Bedarf von 33 ha wird somit selbst beim flachensparenden Ansatz nicht erreicht.

Demnach ist zur Deckung des Wohnraumbedarfs die Entwicklung weiterer Wohnbaufldchen
notig.

2 Stadtebauliches Konzept

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll der Bau von Einfamilienhdusern (Einzel- und
Doppelhauser) ermoglicht werden. Daher ist das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet
gemall 8 4 BauNVO festgesetzt. Vorgesehen ist die Errichtung von ca. 13 Doppel- und 2
Einzelhausern. Parallel zur Crostewitzer Straf3e soll dafiir eine neue ErschlieBungsstrae mit
einer Breite der Verkehrsflache von 7,5 m (Planstral3e B) errichtet werden. Diese soll im Siden
Uber eine StichstraRe mit einer Breite der Verkehrsflache von 12,0 m (Planstral3e C) an die
Crostewitzer StrafRe/Studweg und im Norden ebenfalls Uber eine 12,0 m breite Verkehrsflache
(PlanstralR3e A) an die Crostewitzer Stral3e/Markkleeberger StraRe angebunden werden. Somit
erfolgt ein Ringschluss. Beide PlanstralRen A und C enden in suddstlicher Richtung blind an
der Grenze zur Landwirtschaftsflache. Dadurch soll die kinftige Entwicklung weiterer
Bauabschnitte sudlich bzw. stidostlich des Plangebietes grundséatzlich und im Sinne einer noch
zu erstellenden Entwicklungskonzeption fir Wachau und Auenhain weiterhin méglich sein,
wenngleich eine Erweiterung in den regionalen Grinzug hinein in absehbarer Zeit nicht
vorgesehen ist.

Es ist beabsichtigt, dass sich das Gebiet in die bestehende Bebauungsstruktur von Wachau
eingliedert. Fir die Anlage neuer Wohngrundstiicke werden Hochstmaf3e der Grundflachen
festgelegt. Geplant ist eine Bebauung, entsprechend dem angrenzenden Bestand mit Einzel-
und Doppelhausern in offener Bauweise. Die Gebaude sollen so entwickelt werden, dass sie
sich harmonisch in die Hohensituation der angrenzenden Bestandsbebauung im Ortsteil
Wachau einfligen. Es werden fir alle Gebaude im Wohngebiet maximal 2 Vollgeschosse
zugelassen und zudem werden Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen, zu Dach-
formen und Dachneigung getroffen.

Im Ubergang zur freien Landschaft ist eine Eingriinung des Plangebietes vorgesehen. Um
potentiell anfallendes Oberflachenwasser von den grenzenden landwirtschaftlichen Flachen
aus dem Plangebiet sicher ableiten zu kdnnen, ist die Anlage eines begriinten Wall-Graben-
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System als Uberflutungsschutz am sudostlichen Rand des Plangebietes vorgesehen. Hierfiir
erfolgte eine ErschlieBungsvorplanung, um die grundsatzliche Realisierbarkeit des Vorhabens
nachzuweisen und die dafiir erforderlichen Flachen zu sichern (s. Kap. 8.8 und 8.9).

3 Verfahren und Ergebnis der Beteiligung
3.1 Plangrundlage

Der Bebauungsplan ist im Maf3stab 1 : 1.000 dargestellt. Als planerische Grundlage dient der
digitale Katasterauszug der Stadt Markkleeberg, zur Verfligung gestellt durch den Staats-
betrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen sowie das Geoportal Sachsenatlas
(GeoSN, dI-de/by-2-0, Stand: 10/2023) und die Ingenieurvermessung durch Messmer Consult
vom 16.02.2021.

3.2 Planungsverfahren
Der Bebauungsplan wird gemalRl § 2 Abs. 1 BauGB im Regelverfahren mit Umweltbericht
(Teil 2 der Begriindung) und zweistufiger Beteiligung aufgestellt. Ihm ist gemaf § 10a Abs. 1

BauGB eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen.

Tab. 1: Verfahrensschritte fir die Aufstellung des Bebauungsplans
~Wohngebiet Crostewitzer Stral3e" der Stadt Markkleeberg

Gesetzliche

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Grundlage Datum
1. Aufstellungsbeschluss (Beschluss-Nr. 154-23/2021) durch |8 2 Abs. 1 BauGB |16.06.2021
den Stadtrat und ortsiibliche Bekanntmachung des und
Aufstellungsbeschlusses 07.07.2021
2. fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB

3.  Frihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, Behorden | § 4 Abs. 1 BauGB
und sonstigen Trager offentlicher Belange i.vV.m.
§ 2 Abs. 2 BauGB

4. Beschluss Uber die Billigung und die Offenlegung des|§ 3 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplanentwurfes durch den Stadtrat; ortstbliche
Bekanntmachung der Offenlage

5. Einholen der Stellungnahmen der Nachbargemeinden, |8 4 Abs. 2 BauGB
Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange, deren |i.V.m.
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, | § 2 Abs. 2 BauGB
zum Planentwurf und der Begriindung mit Umweltbericht

6.  Offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der Begriindung | § 3 Abs. 2 BauGB
und den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen

7. Behandlung der Anregungen und Bedenken der Birger, der [§ 3 Abs. 2 S. 4
Stellungnahmen der beteiligten Behérden, sonstigen Trager | i.V.m.
offentlicher Belange und der benachbarten Gemeinden im |8 1 Abs. 7 BauGB
Stadtrat im Rahmen einer umfassenden Abwéagung

8.  Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

9. Information der Birger, der Behdrden, der sonstigen Trager | § 3 Abs. 2 BauGB
offentlicher Belange und der benachbarten Gemeinden tber
das Ergebnis der Abwagung

10. ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und | § 10 Abs. 3 BauGB
somit Inkrafttreten des Bebauungsplans
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3.3 Berticksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der
§ 1 Abs. 7 BauGB wiederum bestimmt, dass die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung mit den anderen privaten und offentlichen Belangen gerecht mit- und unter-
einander abzuwagen sind. Der Nachweis der Zielanpassung (Anpassungsgebot) und der
Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB ist mit der Planbegriindung zu fuhren.

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und
Bedenken sind in die Abwégung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu berick-
sichtigen.

Die Dokumentation und Darstellung der Berilicksichtigung der vorgebrachten Belange erfolgt
an dieser Stelle fortlaufend.

4 Lage, Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohngebiet Crostewitzer Stral3e* befindet sich in
der Stadt Markkleeberg im Landkreis Leipzig. Das Plangebiet liegt dstlich des Stadtzentrums
von Markkleeberg sowie sudwestlich des Ortsteils Wachau (s. Abb. 1).

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke (bzw. Teile der Flurstiicke) Nr. 98/22 (tlw.), 101/3 (tlw.),
101/6 (tlw.), 101/7 (tlw.) und 101/8, in der Gemarkung Wachau. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 2,6 Hektar.

Der Geltungsbereich wird durch folgende Flurstiicke der Gemarkung Wachau begrenzt:

- im Norden: Flursticke 98/9, 98/23, 101/6, 101/8 Crostewitzer Strafle und StrafRen-
graben entlang von Crostewitzer Strafl3e und Markkleeberger Stral3e

- im Osten:  Flurstiicke 102/4, 102/7 (Schutzgraben) und 102/5 (Ackerflache)

- im Suden: Flurstiicke 98/22 (tlw.), 101/3 (tlw.) und 101/7 (tlw.) (Ackerflache)

- im Westen: Flurstick 98/17 (Ackerflache)

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 8
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Abb. 1: Lage des Geltungsbereichs
(Auszug aus RAPIS, Raumplanungsinformationssystem Sachsen, Stand: 02/2023)

[ ] raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

5 Bestandsaufnahme
51 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Stadt Markkleeberg, im Ortsteil Wachau, und grenzt
sudlich an die Crostewitzer Stral3e. Die Flache wird derzeit ackerbaulich genutzt. Stdlich der
Crostewitzer StralRe und der Markkleeberger Stral3e ist ein liickiger Baum- und Gehdlzbestand
entlang eines StralRengrabens vorhanden. Noérdlich der Crostewitzer und der Markkleeberger
Stral3e befindet sich bereits bestehende Wohnbebauung, die eine pragende Wirkung auf das
Plangebiet ausiibt, wahrend der Stiden von Ackerflachen charakterisiert ist.

Die topographische Gelandehthe im Geltungsbereich liegt zwischen +140,5 m und +144,5 m
Uber NHN im DHHN2016.

5.2 Geschitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet selbst befindet sich nicht in einem Schutzgebiet i.S. §8 22 bis 29 BNatSchG
i.V.m. 88 13 bis 19 SachsNatSchG. Gesetzlich geschitzte Biotope (vgl. 8 30 BNatSchG i.V.m.
§ 21 SachsNatSchG) werden vom Vorhaben nicht berthrt. Es liegen keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (FFH-Gebiete
oder Europaische Vogelschutzgebiete) vor.

Ostlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich das FFH-Gebiet ,Blaulings-
wiesen silddstlich Leipzig“. Die geringste Entfernung zur Geltungsbereichsgrenze des
Bebauungsplans betragt ca. 120 m. Strukturen des Schutzgebietes werden durch die Planung
nicht in Anspruch genommen und aufgrund der Entfernung sind durch die Entwicklung des

Wohngebiets keine Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes zu
erwarten.
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Dariiber hinaus befindet sich das Plangebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und
Trinkwasserschutzzonen.

5.3 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine bekannten Flachen
und Objekte des Denkmalschutzes. In der unmittelbaren Umgebung zum Vorhabensbereich
befindet sich eine arch&ologisch vielschichtig gepragte Kulturlandschaft von aul3erordentlich
hoher archéologischer Relevanz. Diese, wie auch die noch unbekannt im Boden liegenden
archéologischen Befunde sind geschiitzte Kulturdenkmale im Sinne von § 2 SachsDSchG. Die
archéologische Relevanz des Vorhabenareals belegt die Sachgesamtheit ,Sidliches
Schlachtfeld 1813" der Volkerschlacht bei Leipzig.

Es wird auf 8 20 SachsDSchG hingewiesen. Wer Sachen, Sachgesamtheiten, Teile oder
Spuren von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale
handelt, hat dies unverzuglich einer Denkmalschutzbehtrde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Tages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand
zu erhalten und zu sichern, sofern nicht die zusténdige Fachbehérde mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Ausfihrende Firmen sind schriftlich auf die Meldepflicht hinzuweisen.

Baudenkmalpflege

Im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung sind derzeit keine baulichen Kulturdenkmale
in der aktuellen Denkmalliste des Freistaates Sachsen registriert. Ein neu zu errichtendes
Gebaude soll zeitgemal3 und nicht historisierend und ,altertimlich* gebaut werden, jedoch soll
der Neubau Ricksicht nehmen auf die gegebenen Mafie und Proportion, um sich so in seine
nahere Umgebung einzufigen. Dazu gehéren besonders Stellung des Gebaudes auf dem
Baugrundstick, Gesamtkubatur, Trauf- und Firsthéhe, Dachneigung, Dachdeckung und Dach-
Uberstande, sowie Fassadengestaltung und farbliche Gestaltungskonzepte der Fassaden.

54 Altlasten

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastete Flache ausgewiesen. Sollten bei der Bau-
ausfuhrung Kampfmittel oder andere Gegensténde militérischer Herkunft gefunden werden,
sind die Stadt Markkleeberg und die Landespolizeidirektion Zentrale Dienste Sachsen/ Kampf-
mittelbeseitigungsdienst in Dresden unverztiglich zu verstandigen. Dies gilt auch im Zweifels-
fall. Die Fundstelle ist im gegebenen Fall bis zum Eintreffen des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes zu sichern.

Im Rahmen der Baugrunderkundung erfolgte eine Schadstoffbewertung des Ausbaubodens
nach LAGA und als Ubersichtsuntersuchung nach BBodSchV (s. Anlage 1c der Begrindung),
sowie eine erganzende Schadstoffuntersuchung.

Die Untersuchung nach LAGA TR Boden (Ausbauboden) kommt zu dem Ergebnis, dass das
Bodenmaterial der Probe MP 1 im Teufenbereich von 0-1 m nicht verwertbar ist, aufgrund
eines erhtéhten Mineral6lkohlenwasserstoff-/MKW-Gehalts. Hierbei handelt es sich méglicher-
weise um einen Olverlust an einer Landmaschine.

In Anbetracht der geplanten Nutzung als Wohngebiet wurde flr das gesamte B-Plangebiet
eine Oberbodenbeprobung gemal BBodSchV durchgefihrt. Ziel der Untersuchung war es,
die Aufnahme eventueller Schadstoffe Uiber den Wirkungspfad Boden-Mensch (hier v.a. den
indirekten Kontaktpfad durch die inhalative, partikelgebundene Aufnahme von Schadstoffen)
zu Uberprifen (s. Anlage 1d). Die untersuchten Bodenproben wiesen bei allen Parametern

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 10



Stadt Markkleeberg Bebauungsplan
Rathausplatz 1 ~Wohngebiet Crostewitzer Stral3e”
04416 Markkleeberg Begriindung zum Vorentwurf 08/2024

keine Grenzwertuberschreitungen gemaf BBodSchV auf. Das Vorhandensein einer Altlast ist
somit nicht zu besorgen.

Im Ergebnis der chemischen Untersuchungen des urspringlich verunreinigten Bereiches kann
festgestellt werden, dass alle untersuchten Proben MKW-Gehalte unter der Nachweisgrenze
von 50 mg/kg aufweisen. Das untersuchte Material ist als unaufféllig zu bewerten. Hinweise
auf das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenveranderung liegen nicht vor. Vermut-
lich handelte es sich bei den urspringlich festgestellten Auffalligkeiten um oberflachliche,
punktuelle Verunreinigungen (denkbar waren nutzungsbedingte Tropf-/Handhabungsver-
luste), die durch die landwirtschaftliche Bodenbearbeitung diffus verteilt worden sind.

55 Geologie und Baugrundverhaltnisse

Gemal Teilgutachten 2 zur Bewertung des Einflusses bergbaulicher Anlagen des ehemaligen
Tagebaues Espenhain unter Einbeziehung der Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-
Verwaltungsgesellschaft mbH (s. Anlage 1b der Begriindung), befindet sich das Plangebiet
auRerhalb der Abgrabungsgrenze des ehemaligen Tagebaues Espenhain. Nach dem
bergbaulichen Risswerk betragt die minimale Entfernung zwischen dem Plangebiet und der
ehemaligen Tagebauoberkante ca. 480 m. Ein Einfluss der Abgrabungen des ehemaligen
Tagebaues Espenhain auf das Plangebiet wird gutachterlich ausgeschlossen.

Innerhalb des Geltungsbereichs auf dem Flurstick 98/22 der Gemarkung Wachau befindet
sich der ehemalige Filterbrunnen 221/77 der Tagebauentwasserung, der in der Planzeichnung
nachrichtlich dargestellt ist. Entsprechend den Verwahrungsdokumentationen ist die tech-
nische Anlage des Filterbrunnens dauerstandsicher verwahrt. Es ergeben sich grundsatzlich
keine Bedenken zur Uberbauung dieser Flache im Rahmen der geplanten Nutzungen im
Plangebiet. Im Rahmen von konkreten Bebauungen ist die Tragfahigkeit der zeitweiligen
Freigrabungen zur Verwahrung der ehemaligen Filterbrunnen im Zuge einer spateren
Baugrunduntersuchung zu klaren.

6 Ubergeordnete Planungen

Fur die Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von § 3 ROG aus:

- Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013), verbindlich seit 31.08.2013
- Regionalplan Leipzig-Westsachsen (RP L-WS 2021), verbindlich seit 16.12.2021

6.1 Landesplanung

Im Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) wird die GroRRe Kreisstadt Markkleeberg
gemal} Festlegungskarte 1 als Mittelzentrum gemaf Ziel 2.2.1.6 im Verdichtungsraum des
Oberzentrums Leipzig dargestellt. Damit wird sowohl der Einwohnerzahl als auch der
wirtschaftlichen Bedeutung Markkleebergs Rechnung getragen und die Stadt ist dazu
berechtigt, eine Siedlungsentwicklung, die Uber den aus der natirlichen Bevolkerungs-
entwicklung, aus den Anspriichen der 6rtlichen Bevolkerung an zeitgemafRe Wohnverhéltnisse
sowie den Ansprichen ortsangemessener Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen
entstehenden Bedarf hinausgeht, zu verfolgen.

Die Stadt Markkleeberg liegt an der Uberregionalen Verbindungsachse Chemnitz-Borna-
Leipzig-Berlin, sowie in der Bergbaufolgelandschaft Braunkohle, einem Raum besonderen
Handlungsbedarfs.

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 11



Stadt Markkleeberg Bebauungsplan
Rathausplatz 1 ~Wohngebiet Crostewitzer Stral3e”
04416 Markkleeberg Begriindung zum Vorentwurf 08/2024

Gemal Grundsatz 1.2.1 sollen die Potenziale der Verdichtungsraume fir die Entwicklung des
gesamten Landes bei einer gleichzeitigen Ressourcenschonung hinsichtlich der Flachen-
inanspruchnahme gesichert werden. Die Entwicklung eines neuen Wohngebiets im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans schafft neue Entwicklungsimpulse fir das Mittelzentrum
Markkleeberg.

Gemal Ziel 2.1.3.1 sind die Raume mit besonderem Handlungsbedarf so zu entwickeln und
zu fordern, dass sie aus eigener Kraft ihre Entwicklungsvoraussetzungen und ihre Wett-
bewerbsfahigkeit verbessern kdnnen. Dabei sind die spezifischen Entwicklungspotenziale
dieser Rdume zu starken, indem regionale Wirkungskreislaufe aufgebaut, regionale struk-
turelle Defizite abgebaut, Synergieeffekte erschlossen, Eigenkrafte mobilisiert sowie Industrie
und Gewerbe durch geeignete Maflinahmen in ihrer Uberregionalen und internationalen
Wettbewerbsfahigkeit unterstitzt werden. Durch die Schaffung eines neuen Wohngebietes in
attraktiver Lage wird dem Arbeits- und Fachkraftebedarf in den umliegenden Gewerbe-
standorten und im Dienstleitungssektor Rechnung getragen.

Die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll gemaf
Grundsatz 2.2.1.1 in allen TeilrAumen Sachsens vermindert werden. GemaR Ziel 2.2.1.3 soll
die Festsetzung neuer Wohngebiete in zumutbarer Entfernung zu den Versorgungs- und
Siedlungskernen erfolgen und gemaR Ziel 2.2.1.4 an den bestehenden Siedlungskéorper
angebunden werden. Diesen Zielen wird mit der vorliegenden Planung entsprochen. Das
Plangebiet befindet sich ca. 4 km slUdostlich des Zentrums von Markkleeberg und wird
hinreichend durch die angrenzende Bebauung gepragt. Die Planung dient der Ausnutzung
eines vorhandenen Flachenpotenzials in Anbindung an den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil der Stadt Markkleeberg. Die Herstellung der ErschlieBung ist mit vergleichsweise
geringem Aufwand moglich. Mit der weitgehenden Nutzung einer vorhandenen, ausbau-
fahigen Infrastruktur und der Anbindung des Gebietes an den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil wird den Grundsatzen des LEP 2013 entsprochen.

Zudem entspricht das Vorhaben Grundsatz 2.2.2.2 des LEP 2013, wonach die Stadtent-
wicklung so erfolgen soll, dass u.a. das bestehende Siedlungsgeflige angemessen berlick-
sichtigt wird. Mit den getroffenen Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung
wird eine Einbindung der zukuinftigen Bebauung in das vorhandene Ortsbild sichergestellt. Die
Bebauung soll sich insbesondere an den im Umfeld bereits vorhandenen Wohngebauden
orientieren. Damit wird 0.g. Grundsatz entsprochen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass das Vorhaben im Einklang mit den
Erfordernissen der Raumordnung steht.

6.2 Regionalplanung

Das Plangebiet befindet sich im Gebiet des Regionalen Planungsverbands Leipzig-West-
sachsen. Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen ist mit seiner Bekanntmachung am
16.12.2021 in Kraft getreten. Er konkretisiert und ergénzt die Ziele und Grundséatze der Raum-
ordnung fir die Planungsregion Leipzig-Westsachen, bestehend aus der Stadt Leipzig und
den Landkreisen Nordsachsen und Leipzig.

Die Stadt Markkleeberg befindet sich gemafll Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2021 im
Verdichtungsraum zwischen dem Oberzentrum Leipzig im Norden und dem grundzentralen
Verbund Bohlen-Zwenkau im Siden. Die Stadt Markkleeberg selbst ist als Mittelzentrum an
einer Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse zwischen dem Ober-
zentrum Leipzig im Norden und dem Mittelzentrum Borna im Sudosten ausgewiesen.
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Der zentral6rtliche Versorgungs- und Siedlungskern umfasst in Markkleeberg die Stadtteile
Raschwitz, Oetzsch, Gautzsch, Zdbigker, Teile von GroR3stadteln und Markkleeberg Ost etwa
bis zur Goldenen Héhe.

GemalR Ziel 1.3.3 sollen in den Zentralen Orten die Standortvoraussetzungen fir einen
bedarfsgerechten Uberértlichen Wohnungsbau in den zentral6rtlichen Versorgungs- und
Siedlungskernen geschaffen werden. Hinsichtlich Anschluss an den Schienennahverkehr, die
Bildungsinfrastruktur, Nahversorgung etc. verfigt Markkleeberg Uber die besten Voraus-
setzungen zur Bereitstellung von Wohnraum, der auch tber den Eigenbedarf hinausgeht
(s. Kap. 1.1).

Die Neuinanspruchnahme von Freiflaichen im Aul3enbereich fur Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke soll gemaR Ziel 2.2.1.1 auf das notwendige Mindestmald beschrénkt werden.

Im Rahmen des Interko2-Geschwisterprojekts Stadt|Land|Navi erfolgte die Untersuchung,
welche Nachverdichtungspotenziale im Innenbereich bestehen. Allerdings stellen eine Viel-
zahl der als Nachverdichtungspotenziale identifizierten Flachen keine wirklichen Potenziale fir
eine Wohnbauflachenentwicklung dar.

Die Potenzialflachen umfassen zum Grof3teil die Flachen von Kleingartenanlagen. Wahrend
diese in anderen Stadten und Gemeinden, insbesondere im landlichen Raum, mit Leerstanden
zu kéampfen haben und daher dort ein gutes Potenzial fur eine Nachnutzung durch Wohn-
bebauung darstellen, trifft dies fur Markkleeberg nicht zu. Die vorhandenen Kleingarten-
anlagen sind stark ausgenutzt und werden als Erholungsflachen fiir die Bevolkerung als
auRerst wichtig angesehen. Damit stellen diese Flachen in Markkleeberg kein Potenzial fir
eine Nachverdichtung mit Wohngeb&uden dar. Die tbrigen Flachen sind zum Grof3teil durch
die Stadt nur schwer bzw. gar nicht beplanbar, da sie sich im privaten Eigentum befinden.
Auch wenn sie moéglicherweise irgendwann fir die Nachverdichtung zur Verfligung stehen
sollten, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht mit ihnen geplant werden. Fir die Bereitstellung
zusatzlichen Wohnraums kdnnen sie somit nicht herangezogen werden. Somit kann die Stadt
den bendtigten zusatzlichen Wohnraumbedarf nur durch die Entwicklung neuer Wohnbau-
flachen im AulRenbereich decken.

Im AulRenbereich werden die fur eine Wohnnutzung zur Verfiigung stehen Flachen u.a. durch
Schutzgebietsausweisungen und Bestimmungen auf regionalplanerischer Ebene einge-
schrankt. Westlich der Ortsteile Gautzsch und Zébigker wird das Siedlungsgebiet durch den
Cospudener See und das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Leipziger Auwald“ begrenzt. Das
LSG erstreckt sich inklusive eines Regionalen Grinzugs und eines Vorbehaltsgebiets
vorbeugender Hochwasserschutz gemafld Regionalplan auch auf weite Flachen zwischen
Markkleeberg-West und Ost. Im Norden von Markkleeberg reicht die Bebauung bereits bis an
die Stadtgrenze heran. Sudlich von Zébigker sowie westlich von Grol3stadteln und Gautzsch
befindet sich Wald i.S.d. SdchsWaldG. Zudem ist der Bereich im Regionalplan als Vorrang-
gebiet zum Schutz des vorhandenen Waldes festgelegt. Ostlich von GroRstadteln und
Gaschwitz ist der Siedlungsraum durch die PleiRe und die Bundesstralle B 2 begrenzt.
Markkleeberg-Ost wird im Norden durch die Stadtgrenze zu Leipzig sowie durch die
Weinteichaue, auf welcher im Regionalplan ein regionaler Griinzug, ein Vorrang- und
Vorbehaltsgebiet Arten- und Biotopschutz und ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft festgelegt
sind, und im Siden durch den Markkleeberger See begrenzt. Ostlich von Wachau und
Auenhain befindet sich ein Flachendenkmal fir die Vélkerschlacht, auf dem eine Bebauung
auch ausgeschlossen ist. Zudem befinden sich hier gemaf Regionalplan ein Vorrang- und ein
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

Damit verbleibt als einzige zusammenhédngende Flache im Stadtgebiet, auf der eine Ent-
wicklung nicht aufgrund des Regionalplans oder bestehender Schutzgebiete von vornherein
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ausgeschlossen ist, die Ackerflache zwischen Wachau und Auenhain, die bereits durch
Siedlungen, Verkehrswege und Tourismusnutzungen vorgepragt ist.

Fur das geplante Wohngebiet stidostlich des bestehenden Siedlungsgebietes von Wachau
werden Flachen beansprucht, welche gemal Festlegungskarte 14 ,Raumnutzung® als
Vorbehaltsgebiet (VBG) Landwirtschaft dargestellt sind. Gemall Grundsatz 4.2.1.1 soll die
Landwirtschaft in der Region unter Beachtung der Belastbarkeit des Naturhaushalts so
erhalten und entwickelt werden, dass sie nachhaltig ihre Aufgaben zur Sicherung von
Wertschopfung und Einkommen im landlichen Raum, zur Versorgung der Bevélkerung mit
Nahrungsmitteln und der Wirtschaft mit Rohstoffen, zur Sicherung der natirlichen Lebens-
grundlagen und der biologischen Vielfalt, zur Kulturlandschaftspflege und Erholungsvorsorge
sowie zur Gewinnung erneuerbarer Energien wahrnehmen kann.

Die Nutzung von landwirtschaftlichen Flachen als Wohnbauflache stellt eine konkurrierende
raumbedeutsame Nutzung dar. Auf der Ackerflache, welche vorliegend fir eine kinftige
Bebauung vorbereitet wird, werden Marktfriichte wie Weizen und Gerste angebaut.

Vorbehaltsgebiete unterliegen grundséatzlich der Abwagung der Gemeinde. Da aufgrund der
0.9. Beschréankungen keine Entwicklungen auf anderen AufRenbereichsflachen rund um den
bestehenden Siedlungskorper moglich sind und die regionalplanerischen Bestimmungen
sudlich von Wachau und nordwestlich von Auenhain im Vergleich an wenigsten konflikttrachtig
sind, kann nach Einschatzung der Verwaltung hier von dem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
abgewichen werden.

Der Regionalplan stellt fir den Bereich siidlich des Plangebietes zwischen Auenhain, Wachau
und dem Markkleeberger See gemald Karte 14 ,Raumnutzung® einen Regionalen Griinzug
(Ziel der Raumordnung) dar. Dieser ist von der Planung nicht betroffen. Im Vergleich zum
Regionalplan Westsachsen 2008 wurde der Regionale Grinzug sudlich von Wachau
verkleinert. Dadurch grenzt das Plangebiet nicht mehr direkt an den Regionalen Griinzug an
und es besteht direkt anschlieBend an den Siedlungskorper in Wachau die Moglichkeit zur
Entwicklung zusatzlicher Wohnbauflachen.

Gemal Karte 2 des Braunkohlenplans als Sanierungsrahmenplan fiir den Tagebau Espenhain
(BKP Espenhain 2004) befindet sich der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
teilweise im raumlichen Geltungsbereich des Abschlussbetriebsplanes (ABP) fur die Ein-
stellung des Bergbaubetriebes und gemaR Karte 4 vollstandig innerhalb des Sanierungs-
gebietes. Diese Flachen stehen unter Bergaufsicht und umfassen insbesondere die
ehemaligen Abbaubereiche, die als Restloch- und Kippenbereiche wiedernutzbar gemacht
wurden, die Bereiche ehemaliger Betriebsanlagen (Tagesanlagen, Trassen) sowie durch die
frihere Abbautatigkeit oder durch die Sanierung beriihrte Gewasserlaufe und Elemente der
technischen Infrastruktur (Stralen, Trassen, Leitungen). GemalR Planeinschrieb ist die
bergrechtliche Verantwortung der LMBV mbH innerhalb des Geltungsbereiches nachrichtlich
Ubernommen. Ein Grofteil der Wiedernutzbarmachungsmalhahmen ist abgeschlossen.
Weitere raumliche Festlegungen werden im Braunkohlenplan nicht getroffen. Mit der vor-
liegenden Planung ergeben sich keine Gefahrdungen fiir den Sanierungsbergbau oder Dritte.

Festgelegte Frisch- und Kaltluftabflussbahnen, sowie regional bedeutsame Frisch- und
Kaltluftentstehungsgebiete sind gemafd Karte 16 ,Bereiche der Landschaft mit besonderen
Nutzungsanforderungen” von der Planung nicht betroffen.

Mit Grundsatz 4.1.3.1 weist der Regionalplan auf den Bodenschutz hin. Die Inanspruchnahme
von Boden durch Versiegelung, Abgrabung und Aufschittung soll auf das unabdingbar
notwendige MalR beschrankt werden. Eine Inanspruchnahme bisher noch unverbauter
Flachen in Markkleeberg ist fir die weitere stadtebauliche Entwicklung notwendig, weil
innerhalb des im Zusammenhang bebauten Siedlungskorpers der Stadt Markkleeberg nur
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noch wenige erschlossene Baugrundstiicke im Sinne der Innenentwicklung vorhanden sind.
Dies steht allerdings im Widerspruch zu der anhaltend hohen Nachfrage nach Bauland. Die
bestehenden Baulandreserven sind weitestgehend erschopft, weil in den letzten Jahren nur
wenige neue Wohngebiete erschlossen wurden und oft aufgrund topgraphischer Gegeben-
heiten oder Hochwassergefdhrdung keine stadtebaulichen Erweiterungsmdglichkeiten
bestehen. Das Plangebiet bietet gute Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Erweiterung,
weil es direkt an den im Zusammenhang bebauten Siedlungskérper anschliel3t. Somit wird die
Flachenneuinanspruchnahme bisher noch unerschlossener Flachen auf ein notwendiges Mal3
beschrankt. Durch den direkten Anschluss des Plangebiets an den im Zusammenhang
bebauten Siedlungskdrper ist eine ErschlieBung mit vergleichsweise geringem Aufwand
mdglich. Es besteht die Moglichkeit, durch eine Konzentration der stadtebaulichen Entwicklung
im Ortsteil Wachau in direktem Anschluss an das Stadtgebiet Markkleebergs eine weitere
Zersiedelung zu verhindern und den Wohnstandort Markkleeberg zu stéarken.

AulRerdem kommt die Stadt Markkleeberg dem Ziel 2.2.1.2 des Regionalplans nach, dass bei
Neubebauung eine den landschaftlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten ange-
passte bauliche Dichte anzustreben und auf eine angemessene Durchgrinung und nachhaltig
wirksame Einbindung in die Landschaft hinzuwirken ist. Durch die Festsetzungen zu Art und
Malf3 der baulichen Nutzung wird die Anpassung an die siedlungsstrukturellen Gegebenheiten
sichergestellt. Die grinordnerischen Mal3nahmen dienen der angemessenen Durchgriinung
des geplanten Wohngebiets.

Mit der Lage in der Bergbaufolgelandschaft Braunkohle zahlt die Stadt Markkleeberg zu einem
Raum mit besonderem Handlungsbedarf. Gemaf Ziel 2.1.3.5 sind in solchen Gebieten Maf3-
nahmen zur Beseitigung struktureller Nachteile und zur Férderung der regionalen Entwicklung
besonders zu unterstutzen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Planung den Zielen des Regionalplans
entspricht.

6.3 Leitbild Markkleeberg 2030

Das Leitbild Markkleeberg 2030 steckt den Rahmen der Stadtentwicklung bis 2030 ab (Stadt
Markkleeberg 2018). Es wurde als Gemeinschaftswerk der Birger, Stadtrate und der Stadt-
verwaltung in den Jahren 2016 bis 2018 erarbeitet.

Im Leitbild werden u.a. ein sparsamer Flachenverbrauch und die Steigerung der Energie-
effizienz und Reduktion des CO;-Ausstol3es gefordert. Diesen Zielen wird mit der vorliegenden
Planung dahingehend entsprochen, dass mit der Schaffung neuer Wohnbauflachen die
bestehende Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur optimal ausgenutzt und die Flachenneu-
inanspruchnahme somit auf ein Minimum reduziert wird. Mit der Festsetzung von grof3zlgig
gewahlten Grinflachen wird sichergestellt, dass ausreichend Flache fir die Anpflanzung von
Gehoblzen i.V.m. dem Niederschlagsrickhalt auf der Flache und zum Eingriffsausgleich
innerhalb des Geltungsbereiches fir ein durchgrintes Wohngebiet zur Verfliigung steht.

Die Ausweisung von Wohnbaubauflachen erfolgt an einem etablierten Wohnstandort, der
geman Leitbild im Handlungsfeld ,Wohnvielfalt: bedarfsgerecht und familienfreundlich” als ein
Entwicklungsgebiet des Schlisselprojektes Wohnzukunft ausgewiesen ist. Gemafl der
folgenden Leitziele

- Wachstum mit Augenmalf}

- Ortsteile erkennbar erhalten und Zersiedelung vermeiden

- besseres Angebot an bezahlbarem familien- und seniorenfreundlichen Wohnraum

- vielfaltiges Angebot an Miet- und Eigentumswohnungen fir alle Bevdlkerungsgruppen
- Ausweisung von Eigenheimbauflachen an etablierten Wohnstandorten
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sollen vorliegend Eigenheimbaupléatze, unter Beteiligung von Investoren an den Kosten fir
soziale und technische Infrastruktur, entwickelt werden. Zugleich wird mit der vorliegenden
Planung die Moglichkeit einer kinftigen Entwicklung auf den siddstlich angrenzenden
Landwirtschaftsflichen durch die Freihaltung von Verkehrskorridoren offengehalten. Diese
Entwicklung ist zundchst mit einer Entwicklungskonzeption fir Wachau und Auenhain zu
untersetzen.

6.4 Flachennutzungsplanung

Die Stadt Markkleeberg verfugt tber einen wirksamen Flachennutzungsplan (3. Anderung),
genehmigt am 15.04.2003, bekanntgemacht am 30.05.2003. In diesem ist die Flache des
Geltungsbereichs vollstandig als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt (s. Abb. 2).

Die Planung sieht im Gegensatz dazu die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets vor.
Somit wird der Bebauungsplan nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Zur
Wahrung des Entwicklungsgebotes gemalfd § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der FNP jedoch
entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan zu andern.

Derzeit befindet sich der Flachennutzungsplan der Stadt Markkleeberg im Anderungs-
verfahren. Die Beteiligung zum Entwurf der komplexen Fortschreibung fand in der Zeit vom
05.02.2024 bis einschlief3lich 08.03.2024 statt.

Das Plangebiet ist im Entwurf vollstandig als Wohnbauflache dargestellt. Die sidlich und
sudostlich angrenzenden Flachen verbleiben als Flachen fiir die Landwirtschaft.

Gemal § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB kann der Bebauungsplan vor dem Flachennutzungsplan
bekannt gemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass
der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt
sein wird. Daraus ergibt sich fir den Bebauungsplan eine Genehmigungspflicht gemaf § 10
Abs. 2 BauGB durch die héhere Verwaltungsbehorde, das Landratsamt Landkreis Leipzig.

N
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Abb. 2:  Auszug aus dem wirksamen FNP 2003
der Stadt Markkleeberg (aus RAPIS Raumplanungsinformationssystem, Stand: 02/2023)

D raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
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7 Planungsiberlegungen und -alternativen

Das vorliegende Plangebiet wurde im Vorgriff auf die Einleitung des Planverfahrens einer
intensiven Eignungsprifung in Bezug auf die raumordnerischen und naturschutzfachlichen
Belange unterzogen (Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung, Verkehrsplanung, Erschlie3ungs-
vorplanung, Baugrund- und Versickerungsbewertung, Entwasserungs- und Uberflutungs-
schutzkonzept, Gerauschimmissionsprognose, Prifung von Flachenalternativen im Innen-
und AufRenbereich). Zudem fanden informelle Diskussionsrunden mit Birgern und im
Ortschaftsrat statt. Die Planung entspricht den Zielen des Leitbilds Markkleeberg 2030 und
dem Entwurf der 4. komplexen Anderung des Flachennutzungsplanes.

Im Stadtgebiet stehen im Innenbereich keine Flachen zur Nachverdichtung im erforderlichen
Umfang zur Verfiigung (s. Kap. 6.2). Im Auf3enbereich ist das Flachenpotenzial aufgrund
regionalplanerischer Festlegungen und anderer Uberdrtlicher Ausweisungen bzw.
bestehender Nutzungen stark eingeschrankt. Der Randbereich der Flache zwischen Wachau
und Auenhain stellt sich somit nach Einschatzung der Verwaltung als am wenigsten
konflikttrachtiges Flachenpotenzial fur die Neuentwicklung eines Wohngebietes dar.

Markkleeberg zahlt zu den Gemeinden im Verdichtungsraum um die GroR3stadt Leipzig, die
zwischen 2011 und 2020 eine positive Bevilkerungsentwicklung verzeichnet haben (vgl.
Interko2 2022a).

Die Stadt Markkleeberg hat gemaf der 8. Regionalisierten Bevélkerungsvorausberechnung
(8. RBV) fir den Freistaat Sachsen bis 2040 ein vertragliches Bevdlkerungswachstum vor
Augen. Die 8. RBV stellt die voraussichtliche Bevoélkerungsentwicklung in diesem Zeitraum in
drei Varianten dar. Bis 2030 wird mit einem Plus von circa 1.600 Einwohnern gerechnet.

Zur Feststellung derzeit angespannter Wohnungsmaérkte im Freistaat Sachsen nach § 556d
Abs. 2 Satz 3 BGB werden gemall SachsMPBVO als Beurteilungskriterien (Indikatoren) u.a.
die Leerstandsquote (geringer Leerstand in Hohe von nicht mehr als 4 Prozent bei grof3er
Nachfrage), die Neubautétigkeit und der landesweite Vergleich der Angebotsmieten bewertet.

Die Leerstandsquote auf dem Wohnungsmarkt in Markkleeberg liegt, meist sanierungs-
bedingt, mit rund 2 Prozent! unter dem sachsischen Durchschnitt von etwa 6,6 Prozent im
Jahr 20212,

Als Alternative zur Entwicklung des Plangebiets zu einem Wohngebiet kdme eine gleichartige
Entwicklung auf anderen Flachen im planungsrechtlichen Auf3enbereich in Betracht, um der
steigenden Nachfrage nach Baugrundstiicken in der Stadt Markkleeberg nachzukommen.
Damit ware in Bezug auf die Eingriffe in die Schutzgiter von einer vergleichbaren Eingriffs-
sensibilitdt auszugehen. Die Vorteile des gewéhlten Standorts liegen dabei in der Ausnutzung
einer bereits baulich vorgepragten Flache im Anschluss an den Siedlungskdrper von Wachau
und der damit verbundenen Arrondierung und Nachverdichtung des Stadtteils.

Nullvariante

Ein Verzicht auf die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde bedeuten, dass die Flachen
weiterhin als intensiv genutzte Ackerflachen der Landwirtschaft zur Verfliigung stehen wirden.
Ein wichtiger Beitrag fir die Bereitstellung von dringend bendétigtem Wohnraum an einem
wenig konflikttr&chtigen Standort innerhalb des Stadtgebietes der GroRen Kreisstadt
Markkleeberg wirde nicht geleistet werden.

1 https://lwww.markkleeberg.de/fileadmin/Stadt_Markkleeberg/Dateien/Amtsblatt/MSN_2022-
24 final_.pdf

2 https://de.statista.com/statistik/daten/studie/373993/umfrage/leerstandsquote-von-wohnungen-in-
sachsen/
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8 Geplante bauliche Nutzung

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen Plan-
inhalten getroffen werden, im Einzelnen begriindet. Sie beziehen sich auf die im 8§ 9 Abs. 1
BauGB aufgefihrten festsetzungsféahigen Inhalte des Bebauungsplanes in Verbindung mit den
entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

8.1 Art der baulichen Nutzung

TF 1.1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und
Anlagen fur Verwaltungen sind gemaf 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig.
Unzuldssig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines Wohngebiets vorge-
sehen. Es ist gemaf § 4 BauNVO ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Im allgemeinen Wohngebiet sind gemaf
§ 4 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauNVO Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Handwerksbetriebe, sowie
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein
zulassig. Die Festsetzung eines WA entspricht dem Plankonzept fur die Entwicklung eines
Wohngebietes.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen
fur Verwaltungen kdnnen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden.
Unzulassig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da sie an dieser Stelle nicht in das Gebiet
passen bzw. die beabsichtigte Wohnnutzung erheblich stéren kénnen.

TF 1.2 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Ferienwohnungen im Sinne des 8 13a
BauNVO unzuléssig.

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet Ferienwohnungen i.S. des § 13a
BauNVO als Unterart der Betriebe des Beherbergungsgewerbes bzw. nicht stérender
Gewerbebetriebe unzuléssig. Hierzu zahlen in sich abgeschlossene Wohnungen und Hauser,
die Uberwiegend und auf Dauer einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt
vorubergehend zur Unterkunft zur Verflgung gestellt werden und die zur Begrindung einer
eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind.

Die Unzulassigkeit von Ferienwohnungen i.S. des § 13a BauNVO als Neubau oder spéatere
Umnutzung/Erweiterung von Gebauden erfolgt vor dem Hintergrund, dass das Plangebiet
vorrangig der ortsansassigen Bevdlkerung fiir den Wohnbedarf zur Verfiigung stehen soll,
nach dem sich auch die Bereitstellung der sozialen Infrastruktur (z.B. Kita, Schule) orientiert.
Durch die Nahe zum Markkleeberger See wird dem Plangebiet eine gewisse Bedeutung fir
den Tourismus unterstellt. Die Fremdenbeherbergung soll jedoch im Stadtgebiet an den
bereits daflr etablierten Standorten konzentriert werden. So ist bspw. mit dem Seepark
Auenhain bereits ein stadtebaulicher Schwerpunkt fur die Fremdenbeherbergung gesetzt
worden.

Nicht unter diese Festsetzung fallen Gastezimmer, die als unselbstandige Teile von
Beherbergungsbetrieben nicht unter die Anwendung des § 13a BauNVO fallen.
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8.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmafl und die maximale
Traufh6he (TH) bestimmt.
Grundflachenzahl (GRZ)

TF 2.1 Eine Uberschreitung der GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht zulassig.

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA) ist gemal3 Planeinschrieb eine maximal zuléssige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an der
vorhandenen Bebauungsdichte in der ndheren Umgebung. Somit kann gewahrleistet werden,
dass ein Wohngebiet mit aufgelockerter Bebauung und ausreichenden Freiflachen entsteht,
welches den stadtebaulichen Ubergang zwischen dem Siedlungs- und dem Offenlandbereich
markiert. Die fur die Ermittlung der Grol3e der Grundflache mafRgebende Flache ist die Flache
des Baugrundstiicks gemaf § 19 Abs. 3 BauNVO.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO st in allen
Baugebieten nicht zulassig. Es gilt die festgesetzte GRZ fiir alle baulichen Anlagen (Haupt-
anlagen wie Hauptgebaude mit Garage, Carport und Terrasse als Bestandteil der Hauptanlage
und Nebenanlagen wie bspw. Spielplatze, Poolanlagen, Gartenhauser oder Kleintierstalle
sowie versiegelte Platze, Zuwegungen usw.). Damit wird eine UbermafRige Verdichtung
verhindert, eine landschaftliche Einbindung der Bebauung ermdéglicht und die Aufenthalts-
qualitat durch Eingriinung des Areals erhoht. Dem Gebot des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden wird mit der textlichen Festsetzung zum Hoéchstmald der
Wohnbaugrundstiicke gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB entsprochen.

Geschossigkeit (88 16 Abs. 2 Nr. 3 und 20 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zuléassig. Daher ist im WA die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse (VG) als HochstmalR gemafld Planeinschrieb mit romisch
zwei (Il) festgesetzt.

Die Festsetzung orientiert sich an der Bestandsbebauung im naheren Umfeld, um das Bau-
gebiet im Sinne einer stadtebaulich einheitlichen Hohenentwicklung zu etablieren. Durch die
festgesetzte Zahl der Vollgeschosse wird eine den Rahmen Ubersteigende Héhenentwicklung
der Gebéaude in den jeweiligen Teilen des Plangebiets sowie eine Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbildes vermieden. Gemal § 20 Abs. 1 BauNVO gelten die landesrechtlichen
Vorschriften fur die Definition von Vollgeschossen gemaf § 90 Abs. 2 SachsBO.

Traufhéhe (88 16 und 18 BauNVO)

Die maximal zulassige Traufhohe (TH) baulicher Anlagen im allgemeinen Wohngebiet ist
geman Planeinschrieb mit 7,5 m festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich an den Héhen der
umliegenden Bestandsbebauung und stellt somit die stadtebauliche Einbindung der zukuinftig
mdglichen Bebauung in die an das Plangebiet angrenzende Bestandsbebauung und das
umliegende Orts- und Landschaftsbild sicher.

I.V.m. den bauordnungsrechtlich festgesetzten zulassigen Dachformen tragt die festgesetzte
Traufh6he wesentlich zu einer lockeren Bebauung des Plangebietes bei. Sie dient einer
besseren Belichtung, Besonnung und Beluftung und nicht zuletzt dem sozialen Frieden und
der Wohnruhe.

TF 2.2 Malgebender oberer Héhenbezugspunkt fir die maximal zulassige Traufhohe (TH)
ist der jeweilige Schnittpunkt der RohbauaulRenwand mit der Dachhaut.
Fur die Begrenzung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen gemafl Nutzungs-
schablone sind die im Bebauungsplan eingetragenen Hohenbezugspunkte als untere
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Bezugshthe malgebend. Die Bezugshohe ist zwischen den zeichnerisch
bestimmten Punkten zu interpolieren und senkrecht vor der stral3enseitigen Mitte des
jeweiligen Baugrundstiickes zu ermitteln. Bei Eckgrundstiicken ist die Hohe in beiden
StralRenachsen zu ermitteln und der Mittelwert als Bezugshéhe anzunehmen.

Oberer Bezugspunkt fir die Festsetzung der Traufhohe (TH) ist der Schnittpunkt der
RohbauaufRenwand mit der Dachhaut.

Maf3gebliche untere Bezugshohe sind die im Bebauungsplan eingetragenen Héhenbezugs-
punkte innerhalb der offentlichen Stral3enverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung. Fir die jeweiligen Baugrundstiicke ist die Bezugshthe senkrecht vor der
straBenseitigen Mitte des Baugrundstiickes durch Interpolation der zeichnerisch bestimmten
Punkte zu ermitteln. Bei Eckgrundstiicken ist die Hohe in beiden Strallenachsen zu ermitteln
und der Mittelwert als Bezugshthe anzunehmen.

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Bauweise

Fir das allgemeine Wohngebiet ist gemall 8§ 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise
festgesetzt. Somit wird sichergestellt, dass die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet
werden und sich die kinftige Bebauung in das vorherrschende, aufgelockerte Ortshild einflgt.
Zudem wird der Ubergang zwischen dem Siedlungsbereich und der offenen Landschaft
ortsbildtypisch gestaltet.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im WA ist gemaR Planeinschrieb durch die Festsetzung
von Baugrenzen gemald 8§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO bestimmt. Diese verlaufen im WA in
einem Abstand von 5,0 m zu o6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen. Dadurch wird gewahr-
leistet, dass sich die kiinftige Bebauung in allen Baugebieten in diesem Bereich stadtebaulich
am StraRenverlauf orientiert, jedoch im Vorgartenbereich noch Platz fir die Errichtung von
Stellplatzen auf den Grundstiicken verbleibt. Die Baugrenzen verlaufen zudem mit einem
Mindestabstand zu den Flursticksgrenzen und zur Grenze des Geltungsbereichs von 3 m
gemal § 6 Abs. 5 SachsBO.

Die Bebauung der Grundstticke soll sich entlang der Verkehrsflachen auf den vorderen Teilen
der Grundstiicke vollziehen. Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass Baufelder mit einer
maximalen Tiefe von 15 m entstehen.

8.4 Hochstmald der Baugrundstiicke

TF 3.1 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) darf die Flache der einzelnen
Baugrundstiicke ein Hoéchstmal von 600 m2 nicht Uberschreiten. Diese Festsetzung
istinnerhalb des mit dem Buchstaben ,a“ gekennzeichneten allgemeinen Wohngebiet
(WA) nicht anzuwenden.

Fur die GroR3e der kinftigen Baugrundstiicke wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB jeweils ein
Hoéchstmal? von 600 m2 festgesetzt. Dies geschieht aus stadtebaulichen Grinden und aus
Grinden des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden. Im Zuge der
Umsetzung der Planung ist die Teilung der Flurstiicke vorgesehen. Mit der Festsetzung wird
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die Entwicklung eines kleinteiligen
Wohngebietes gewahrleistet und die Entstehung zu grof3er Geb&ude unterbunden.

Diese Festsetzung ist innerhalb des mit dem Buchstaben ,a"“ gekennzeichneten allgemeinen
Wohngebiet (WA) nicht anzuwenden. Dieses Baugebiet im Norden des Geltungsbereiches,
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sudlich an die Markkleeberger Strafl3e angrenzend, ist mit einer Flache von ca. 800 m2 nicht
fir die Festsetzung eines HéchstmalRes der Baugrundstiicke geeignet, sodass dadurch
erheblich kleinere Baugrundstiicke entstehen wirden.

8.5 Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Gemal Planeinschrieb werden die offentlichen Stralenverkehrsflachen der Planstral3en A
und C mit einer durchgangigen Breite von 12,0 m festgesetzt. Diese Planstral3en dienen der
inneren ErschlieBung des Wohngebietes und der Anbindung an die Crostewitzer Stral3e sowie
die Markkleeberger Stral3e.

Die Verkehrsflache der Planstral3e B ist mit einer durchgéngigen Breite von 7,5 m festgesetzt.
Diese verbindet die PlanstraRen A und C parallel zur Crostewitzer Straf3e und bildet mit diesen
eine Ringerschlieung fur das geplante Wohngebiet. Es ist beabsichtigt, die Strale als
verkehrsberuhigten Bereich auszubilden (s. Abb. 4).

Die StraRen und Kurvenradien sind nach Vorgaben der RASt 06 fur die Nutzung durch 3-
achsige Millifahrzeuge zu errichten. Somit kann die Ver- und Entsorgung des Gebietes
gewabhrleistet werden.

Die Aufteilung des StraRenraumes ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im Rahmen der ErschlieBungsvorplanung wurden jedoch fur die Planstral3en Vorschlage fir
Regelquerschnitte erarbeitet, die in den nachfolgenden Abbildungen 3 und 4 abgebildet sind.

So sollen die Planstraf3en A und C eine Fahrbahnbreite von 6,50 m und einen einseitigen Geh-
weg erhalten, der durch einen Griinstreifen von der Fahrbahn getrennt wird. Die Ausfiihrung
der Fahrbahnoberflache soll in Asphaltbauweise erfolgen und mit der Bebauung enden. Die
sich anschlieBenden Feldzufahrten sollen nicht befestigt werden.

Die Planstraf3e B und auch der Wartungsweg zum Versickerungsbecken sollen als verkehrs-
beruhigter Bereich ohne stral3enbegleitend getrennten Gehweg und somit als Mischverkehrs-
flache ausgebildet werden. Mit der Einfassung der Fahrbahn mit Rundborden wére die Lage
der Grundstiickszufahrten frei wahlbar. Es sollen Pflanzbeete vorgesehen werden, welche die
Fahrbahn an mehreren Stellen zur Reduzierung der Geschwindigkeit auf 3,50 m reduzieren.
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Abb. 3: Regelquerschnitt der Planstral3en A und C
gemal ErschlieRungsvorplanung

Abb. 4: Regelquerschnitt der Planstral3e B
geman Erschlieungsvorplanung

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung als Feldzufahrt/Wartungsweg

Die Fortsetzung der Planstraf3en A und B als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
als Feldzufahrt/Wartungsweg in Richtung Feld dienen in der vorliegenden Planung Wartungs-
zwecken der geplanten Oberflachenwasserriickhaltung und als Feldzufahrt der stdéstlich
angrenzenden landwirtschaftlichen Flache. Sie sind mit einer Breite von ebenfalls 12,0 m
jedoch so angelegt, dass sie kinftig als Korridor fiir spatere Entwicklungen und Anschluss fiir
weitere Nutzungen dienen kdnnen. Eine konkrete Planung hierflr ist mit Verweis auf die
laufende Fortschreibung des FNP der Stadt Markkleeberg mit einem Planungshorizont von ca.
15 Jahren und einer zu erstellenden Entwicklungskonzeption fir Wachau und Auenhain
(s. Kap. 6.3) damit derzeit nicht verbunden.

Eine weitere, 7,5 m breite, 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als
Wartungsweg befindet sich im Norden des Plangebietes und dient als Wartungsweg fiir das
Geplante Versickerungsbecken.

8.6 Stellplatze und Garagen

TF 4.1 Je Wohneinheit sind im allgemeinen Wohngebiet (WA) zwei Stellplatze auf dem
dazugehoérigen Grundstlck zu errichten.

Zur Organisation des ruhenden Verkehrs im Plangebiet wird gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 89 Abs. 1 Nr. 4 SachsBO festgesetzt, dass je Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze fir das
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Abstellen von Fahrzeugen auf dem dazugehdrigen Grundstiick zu errichten und nachzuweisen
sind. Mit dieser Festsetzung wird der ruhende Verkehr aus dem o&ffentlichen Strafenraum
herausgenommen. Dies dient der Aufwertung des Wohngebietes und der Sicherheit des Ful3-
génger- und Fahrradverkehrs.

Da die Aufteilung der Verkehrsflachen nicht Gegenstand dieser Planung ist, ist die Errichtung
von o6ffentlichen Stellplatzen in der konkreten ErschlieRungsplanung zu bertcksichtigen. Nach
Uberschlagiger Prufung kdnnen ca. 4 bis 5 offentliche Stellplatze innerhalb der Verkehrs-
flachen angeordnet werden.

8.7 Grunflachen

Innerhalb des Plangebiets werden 0,63 ha als private Griinflachen mit der Zweckbestimmung
als Oberflachenwasserriickhaltung festgesetzt. Diese werden von Flachen fir die Regelung
des Wasserabflusses (Kap. 7.8) und fir Aufschiittungen (Kap. 7.9) Uberlagert.

Bei den festgesetzten Grinflachen handelt es sich um drei 20 m breite Flachen am sudost-
lichen Rand des Geltungsbereiches, welche an zwei Stellen von 6ffentlichen Verkehrsflachen
unterbrochen werden. Die Ausbildung der Grinflachen erfolgt als Wall-Graben-System, wobei
der 5,0 m breite, zu bepflanzende Erdwall an die Wohnbebauung anschliel3t und an diesem
ein Graben mit einer Breite inklusive Boschung von 15,0 m angrenzt. Somit dienen die Griin-
flachen einerseits der Ein- und Durchgriinung des geplanten Wohngebietes, der Verbesserung
des Lokalklimas und damit der Abgrenzung des Siedlungsbereichs zum Offenland. Hierdurch
wird erreicht, dass sich die kiinftige Bebauung gut in das Landschaftsbild einfligt und ein
durchgriintes Wohngebiet entsteht. Zudem werden Lebensrdume von Tieren und Pflanzen
geschaffen. Andererseits dienen die Grunflachen durch die Anlage eines begriinten Grabens
der Niederschlagswasserriickhaltung vor wild abflieBendem Oberflachenwasser von der
angrenzenden Landwirtschaftsfliche und somit dem Schutz der entstehenden Wohn-
bebauung vor Uberschwemmung.

8.8 Flachen flir die Regelung des Wasserabflusses
und zur Vermeidung von Schaden durch Starkregen

TF 5.1 Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir die Regelung des
Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung als Uberflutungsschutz ist ein
Uberflutungsschutzgraben in Form einer Mulde mit einer mittleren Gelandehohe von
1,0 m unter Gelandeoberflache anzulegen.

TF 5.2 Innerhalb der in der Planzeichnung als Versickerungsbecken festgesetzten Flache ist
eine mittlere Gelandehthe von 2,0 m unter Gelandeoberkante anzulegen.

TF 5.3 Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA)
ist der Erdgeschossfullboden (Oberkante des Rohful3bodens) mit einer Hohe
anzulegen, die mindestens der Hohe der StraRenoberkante der jeweils angrenzenden
ErschlielBungsstralRe, gemessen vor der Mitte des jeweiligen Baugrundstticks auf der
Mittelachse der Stral3e, entspricht.

Gemal Planeinschrieb sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB Flachen fir die Regelung des
Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung als Versickerungsbecken und als Uberflutungs-
schutz festgesetzt.

Versickerungsbecken sind zentrale, erdeingebaute Anlagen, denen Niederschlagsabfliisse
von gréR3eren Einzugsbereichen Uber ein Regenwassernetz punktuell zugefiihrt und dort tber
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die bepflanzte und belebte Beckensohle und -bdschung versickert werden. Die GrtR3e der
Flache ist entsprechend der anzuschlieRenden Grundstiicksflachen vordimensioniert.

Die Flachen zur Sicherstellung des Uberflutungsschutzes sind als 15 m breiter Graben entlang
der ostlichen Plangebietsgrenze innerhalb der privaten Grunflache anzulegen. Der Graben soll
mit einer Tiefe von ca. 1 m und einer Boschungsneigung von 1 : 6 errichtet werden. Er dient
dem Niederschlagsriickhalt und insbesondere dem Schutz vor wild abflieendem Ober-
flachenwasser von der angrenzenden Landwirtschaftsflache. Uber eine Drosselung erfolgt die
Einleitung in die vorhandene Vorflut, den Herrenteich und weiter in den Weinteichgraben.

Die TF 5.3 zur Anpassung der Hoheneinordnungen der Geb&aude dient dem Schutz der Bau-
werke und der geplanten Wohngebietsnutzung vor wild abflieRendem Oberflachenwasser im
geneigten Gelande.

Uberflutungsschutz an 6ffentlichen Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung als Feldzufahrt/Wartungs-
weg, in sudlicher Verlangerung der PlanstralBen A und C, sind so zu gestalten, dass der
Uberflutungsschutz der nordwestlich angrenzenden Flachen gewahrleistet ist.

8.9 Flachen fur Aufschittungen

TF 6 Innerhalb der als Flachen fir Aufschittungen festgesetzten Flachen ist eine
durchgangig 3,0 m breite Wallkrone mit einer abzubdschenden Flache von jeweils
1,0 m (Bboschungsneigung 1 : 1) anzulegen.

Gemal Planeinschrieb sind Flachen fir Aufschittungen gemafi 8 9 Abs. 1 Nr. 17i.V.m. Nr. 16
BauGB festgesetzt. Die durchgangige Breite der Flache fur die Aufschittung betragt 5,0 m.
Die Breite der Wallkrone wird mit 3,0 m veranschlagt, mit einer abzubdschenden Flache von
jeweils 1,0 m (Boschungsneigung = 1 : 1). Zusatzlich zum Graben dient der Wall der Sicher-
stellung des Uberflutungsschutzes vor wild abflieRendem Oberflachenwasser von der angren-
zenden Landwirtschaftsflache. Die Aufschittungen werden von den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen der PlanstraRen A und C unterbrochen (s. Kap. 8.8).

8.10 Maflnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

TF 7.1 M1: Anlage einer Baum-Strauch-Hecke
Auf den festgesetzten Flachen fur Aufschittungen ist eine ca. 280 m lange, einreihige
Baum-Strauch-Hecke anzulegen. Dabei sind einheimische Gehdlze als Baume und
Straucher gemal der Pflanzliste im Umweltbericht zu pflanzen. Zu verwenden sind
Baume in der Qualitat als Hochstamm 2xv oB StU 8-10 cm und Straucher in der
Qualitat 2xv oB 100-150 cm in einem Pflanzabstand zueinander von 1,2 x 1,2 m.

TF 7.2 M2: Anlage und Entwicklung eines begriinten Uberflutungsschutzgrabens
Auf den als Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses mit der Zweck-
bestimmung als Uberflutungsschutz festgesetzten Flachen ist Rasen anzuséen und
zu unterhalten.

Innerhalb des Plangebiets werden die MaRnahmen M1 und M2 zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und als Abgrenzung zur benachbarten,
ackerbaulich genutzten Landwirtschaftsflache bzw. als Eingrinung des Siedlungsrandes auf
der Flache fir Aufschittungen (s. Kap. 8.9) und des Uberflutungsschutzgrabens (s. Kap. 8.8)
festgesetzt. Naheres zur Anlage der Pflanzungen und zur Pflege ist dem Umweltbericht (Teil 2
der Begriindung) zu entnehmen.
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8.11 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche

Im Rahmen des Bebauungsplans sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukiinftige LArmbelastungen zu bewaéltigen
und durch geeignete MaRnhahmen zu mindern.

Um die larmtechnischen Auswirkungen der umgebenden Nutzungen auf das Plangebiet sowie
maogliche Auswirkungen der geplanten Nutzung auf die Umgebung zu beurteilen, wurde ein
schalltechnisches Gutachten mit der Berichtsnummer 0940-G-01-06.08.2024/2 der
Lucking & Hartel GmbH mit Stand vom 06.08.2024 erstellt (s. Anlage 2 der Begrindung), in
dem die zukilnftig zu erwartenden Immissionsbelastungen fur die geplante Wohnnutzung
prognostiziert und nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ beurteilt wurden. Aus den
Ergebnissen der Beurteilung leiten sich Ma3nahmen zum Schallschutz ab. Die wesentlichen
Gerauschimmissionen im Untersuchungsgebiet werden durch den Stral3enverkehr auf der
Markkleeberger Stral3e hervorgerufen.

Gemal § 15 Abs. 2 SachsBO missen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schall-
schutz aufweisen. Es ist durch passive Schallschutzmaf3nahmen sicherzustellen, dass schad-
liche Umwelteinwirkungen im Innenbereich (schutzbedirftige Raume) in den Wohngebauden
ausgeschlossen werden kdnnen. Das gesamte bewertete Schallddmm-Mal3 R'y s der Aul3en-
bauteile ist so zu wéhlen, dass sie mindestens den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01,
Abschnitt 7 entsprechen.

Die nachfolgenden TF 8.1 bis 8.3 zum Schutz vor Auf3enlarmeinwirkungen gilt fir den aus
schalltechnischer Sicht unglnstigsten Lastfall einer freien Schallausbreitung nachts und in
einer Immissionshéhe von 3 m tber Gelande.

TF 8.1 Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1:2018-01

Bei der Errichtung oder der Anderung von Geb&auden mit schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen sind die AufRenbauteile entsprechend den Anforderungen der
DIN 4109-1:2018-01, ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1. Mindestanforderungen®,
und DIN 4109-2:2018-01, , Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nach-
weise der Erfullung der Anforderungen, auszubilden. Grundlage hierzu sind die im
Plan gekennzeichneten mal3geblichen Aul3enlarmpegel L, bzw. Larmpegelbereiche,
die gemal Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:

Raumarten
Aufenthaltsraume  Buroraume " und
in Wohnungen ahnliches
Larmpegel- maRgeblicher
bereich Auenlarmpegel La in dB(A) erf. R'w,res des Auflenbauteils in dB
I bis 55 30 -
Il 56 bis 60 30 30
1 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35

" An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den
Raumen ausgelbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel
leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Die erforderlichen Schalldamm-Malfie der AuRenbauteile sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und Raumgrof3e gemafll DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-
2:2018-01 nachzuweisen.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind die Larmpegelbereiche | bis IV gemaf
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ nachrichtlich zugeordnet. Mit der Novellierung der
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DIN 4109 im Jahr 2016 ist die Verwendung von Larmpegelbereichen (LPB) beim Nachweis
der AulRenbauteile entfallen. Dennoch haben die Larmpegelbereiche informativen Charakter.
Gemal § 15 Abs. 2 SachsBO miissen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schall-
schutz aufweisen. Insofern ist es empfehlenswert einen Nachweis zu erbringen, dass im
Einzelfall geringere maf3gebliche AuRBenlarmpegel an den Fassaden anliegen bzw. unter
Beachtung der jeweils maRgeblichen AuRRenlarmbelastung ein ausreichender Schallschutz
gegen AulRenlarm auf den Freiflachen gewdahrleistet wird.

Der notwendige Schallschutz der Larmpegelbereiche | bis Il fir Wohnnutzungen etc. wird in
der Regel bei neuen Fassaden schon aufgrund der Warmeschutzverordnung erreicht.
Besondere Vorkehrungen fiir einen erhéhten Schallschutz an der Fassade muss folglich nur
in dem gekennzeichneten Larmpegelbereich IV vorgesehen werden.

Da fir die Larmpegelbereiche | bis Ill somit keine besonderen baulichen MalRnahmen den
Schallschutz betreffend notwendig werden, ist ein Nachweis Uber die Einhaltung des
erforderlichen Schalldammmafes von AuRenbauteilen nur ab dem Larmpegelbereich IV zu
erbringen. Eine detaillierte Darstellung der Larmpegelbereiche ist der Schalltechnischen
Untersuchung zu entnehmen (s. Anlage 1 der Begruindung).

TF 8.2 Ausrichtung schutzbedirftiger R&ume
Durch Anordnung der Baukdrper oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind fur
Gebaude innerhalb des Larmpegelbereichs IV die Aufenthaltsrdaume mit besonderer
Schutzbedurftigkeit vorrangig der Markkleeberger Stral3e/S 46 abgewandten Gebau-
deseiten zuzuordnen.

Die Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsraume entsprechend DIN 4109 (Schlaf-, Gaste- und
Kinderzimmer) sowie Aulienwohnbereiche (zum Beispiel Terrassen und Balkone), an denen
die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 uberschritten sind, sollten an der zu
den maligeblichen Verkehrsgerauschquellen abgewandten Fassadenseite der geplanten
Wohnbebauung angeordnet werden. MaRgebliche Schallquelle ist die Markkleeberger
Stral3e/S 46.

TF 8.3 Anpassung der Laftungseinrichtungen

Sofern eine Anordnung aller schutzbedurftiger Aufenthaltsraume an den larmabge-
wandten Gebaudeseiten innerhalb des Larmpegelbereichs IV nicht méglich ist, sind
schutzbedurftige Aufenthaltsraume an den larmzugewandten Geb&udeseiten nur
zulassig, wenn sie Uber schallgedammte, fensterunabhéngige Liftungsmaoglichkeiten
verfigen und die Fenster nicht 6ffenbar sind bzw. wenn durch baulich geschlossene,
beluftbare Vorbauten in Kombination mit besonderen Fensterkonstruktionen und
schallgedammten Liftungseinrichtungen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die
gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéahrend der Nachtzeit in
den Raumen bei teilgetffnetem Fenster nicht Uberschritten wird. Bei der Anordnung
von Schlaf- und Kinderzimmern an der larmzugewandten Geb&audeseite sind die
maf3geblichen AufRenlarmpegel und Larmpegelbereiche gemald DIN 4109 fur die
Nacht heranzuziehen.

Ist innerhalb des Larmpegelbereichs IV eine solche Grundrissorientierung nach TF 8.2 nicht
maglich, sollten fur die schutzbedurftigen Raume (sofern als Schlafraum genutzt), an deren
Fenstern die schalltechnischen Orientierungswerte ,Nacht* Giberschritten werden, besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung oder andere bauliche
Malnahmen gleicher Wirkung umgesetzt werden, z.B.: schallgedammte Luftungsein-
richtungen, vorgelagerte verglaste Vorbauten/Loggien, in deren &uf3erer Hille sich offenbare
Elemente oder Liftungsschlitze befinden, Prallscheiben oder Vorhangfassaden, vorgesetzte
Fensterladen. Mit den genannten baulichen MalBhahmen sollte eine Schallpegeldifferenz
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erreicht werden, die sicherstellt, dass in den schutzbedirftigen R&umen nachts ein
Innenraumpegel von 30 dB(A) nicht Uberschritten wird.

TF 8.4 Von den Festsetzungen 8.1 bis 8.3 kann abgewichen werden, wenn im Einzelfall
nachgewiesen wird, dass auch geringere Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz moglich sind, um die Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Von den textlichen Festsetzungen TF 8.1 bis 8.3 kann gemé&nR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahms-
weise abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungs-/Bauanzeigeverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass im Einzelfall geringere maf3gebliche Auf3enlarmpegel bzw. Larmpegel-
bereiche an den Fassaden anliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3en-
bauteile kbnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-
2:2018-01 reduziert werden.

Durch die MaRnahmen zum baulichen Schallschutz wird erreicht, dass innerhalb der Gebaude
das Ruhebediirfnis der Grundstticksnutzer und damit gesunde Wohnverhaltnisse wéhrend der
Tages- und Nachtzeit ausreichend bertcksichtigt wird. Im Hinblick auf die Nutzung der
Freiflachen muss grundséatzlich auf die Grenzen des baulichen Schallschutzes hingewiesen
werden. Der AuRenwohnraum bleibt durch SchallschutzmalRnahmen ungeschiitzt. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass die neue Bebauung auch eine larmabschirmende Wirkung
insbesondere fiir die direkt dahinterliegenden Auf3enwohnrdume hat.

8.12 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen der Organisation des ruhenden Verkehrs

im Wohngebiet, dem Einfugen der kinftigen Bebauung in die ndhere Umgebung und der
Wahrung ortstypischer baulicher Gestaltungsformen.

Einfriedungen

TF9 Als Einfriedungen sind nur Zaune und Hecken mit einer Gesamthéhe von maximal
1,50 m zul&ssig, sofern keine anderen gesetzlichen Regelungen entgegenstehen.

Um Einfriedungen zu vermeiden, welche als das Ortshild stérende Sichtbarrieren wirken
kénnen, wird die maximale Hoéhe der Einfriedungen auf 1,50 m begrenzt.

Ré&umliche Einordnung von Stellflachen

TF 10 Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen und Carports ist nur bis zur hinteren
Gebaudekante des zugehorigen Hauptgebaudes zulassig (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 89 Abs. 1 Nr. 4 SachsBO).

Als hintere Gebaudekante ist die abgewandte Kante des Gebaudes definiert, die von der, das
Baugrundstick erschlieRenden, Verkehrsflache am weitesten zuriickliegt. Die das Baugrund-
stuck erschlieBende Verkehrsflache ist die Verkehrsflache, von der aus das Grundstiick seine
befahrbare, rechtlich gesicherte Zufahrt hat.

Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass keine Flachen oder bauliche Anlagen zum
Abstellen von Kraftfahrzeugen auf den ruckwartigen Grundsticksflachen errichtet werden
konnen. Dies dient dazu, Stellplatze, Garagen und Carports in Anbindung an das Haupt-
gebdude zu errichten und den Flachenbedarf fiir Zufahrten auf den Grundstiicken zu
minimieren. § 6 Abs. 8 Nr. 1 SachsBO, wonach Garagen in den Abstandsflachen nur errichtet
werden duirfen, wenn sie eine mittlere Wandhtéhe von 3,0 m und eine Gesamtlange je
Grundstucksgrenze von 9,0 m nicht Uberschreiten, ist entsprechend zu beachten.
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Dachgestaltung

Gemal Planeinschrieb wird flr das allgemeine Wohngebiet (WA) eine Festsetzung zur
zulassigen Dachform gemall 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO getroffen.
Zulassig sind Satteldacher (SD) und Walmdacher (WD). Die Festsetzung zu den zulassigen
Dachformen dient i.V.m. der Festsetzung einer Dachneigung von 20°-45° und der Hohe der
baulichen Anlagen der Ortsbildgestaltung der zukiinftigen Bebauung, im Sinne des Einfligens
in das vorhandene Ortsbild. Die Festsetzungen zu den zuldssigen Dachformen und Dach-
neigungen gelten nicht fur untergeordnete Geb&udeteile, Garagen, Carports und Neben-
anlagen.

9 Erschliel3ung
9.1 VerkehrserschlieBung

AuRere ErschlieRung

Der Anschluss des Plangebiets an das Stral3enverkehrsnetz erfolgt direkt Giber die entlang der
nordlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufende Crostewitzer Stral3e und Markkleeberger
Stral3e/S 46 nach Nordosten durch die Ortslage Wachau zur K 7923 bzw. nach Westen zur
Wachauer StraRe durch die Ortslage Markkleeberg-Ost mit Anschluss an die B 2. Uber diese
Verbindungen besteht ein Anschluss an das Stadtzentrum Markkleeberg in etwa 3,5 km
Entfernung. Zudem besteht Uber die B 2 im weiteren Verlauf Anschluss an die Bundes-
autobahn A 38, sowie das Oberzentrum Leipzig.

Der aktuell vorhandene Kreuzungsbereich Crostewitzer Stral3e/Markkleeberger Stral3e (S 46)
soll im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes umgestaltet werden. Hierzu ist eine
Vorabstimmung mit dem Landesamt fur Straenbau und Verkehr (LASuV) erfolgt. Die
Crostewitzer Stral3e soll von der Markkleeberger StraRe abgehangen und an die Planstralle A
angeschlossen werden. Dadurch entsteht ein tibersichtlicherer Knotenpunkt, da die Kreuzung
nicht mehr spitzwinklig ist. Die Crostewitzer Straf3e soll im Zuge des Umbaus als Einbahn-
stral3e ausgewiesen werden, von der Planstral3e A in Richtung Suden.

Innere ErschlieRung

Die innere ErschlieRung des Wohngebietes erfolgt Uber eine RingerschlielRung (Planstral3e B)
parallel zur Crostewitzer Straf3e, welche Uber die Knotenpunkte der Planstraf3en A (Croste-
witzer Stral3e/S 46) und B (Crostewitzer StralRe/Sidweg) geschlossen wird (s. Abb. 5). Die
Verkehrsflache der PlanstralRe B weist eine durchgéngige Breite von 7,5 m auf. Die Verkehrs-
flachen der PlanstrafRen A und C werden mit durchgangig 12,0 m festgesetzt. Diese enden
gemaR Planzeichnung in siidéstlicher Richtung blind am Ubergang zur Landwirtschaftsflache
als offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und dienen Wartungszwecken,
der Landwirtschaft als Feldzufahrt und als freizuhaltender Korridor flr potentielle, kinftige
Entwicklungen auf der angrenzenden Landwirtschaftsflache.
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Abb. 5:  Ausschnitt aus dem Lageplan der ErschlieRungsvorplanung

OPNV-Anschluss

Markkleeberg gehort zur Mitteldeutschen Verkehrsverbund GmbH (MDV). Das Vorhaben-
gebiet wird durch den offentlichen Personennahverkehr bedient. Eine Anbindung an den
OPNV erfolgt iiber die sich in ca. 60 m Entfernung befindenden Bushaltestelle ,Wachau-
Crostewitzer Strafl3e” mit der Stadtbuslinie 106 des MDV. Bei Beeintrachtigungen im Stral3en-
verkehr sind vor Baubeginn die Verkehrsunternehmen zu informieren.

9.2 Trinkwasserversorgung

Fur die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser ist der Zweckverband fir Wasser-
versorgung und Abwasserbeseitigung Leipzig-Land (ZV WALL) zustandig. Dieser bezieht das
Trinkwasser aus dem Netz der Kommunalen Wasserwerke Leipzig (KWL). Zur Erhéhung der
Versorgungssicherheit und zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist ein Ringschluss
zu der in der Crostewitzer StraRe und Markkleeberger Stra3e verlaufenden Versorgungs-
leitungen anzustreben.

9.3 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der Stadt
Markkleeberg. Fur das Plangebiet ist gemal DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 fir einen
Zeitraum von zwei Stunden eine Loschwassermenge von mindestens 48 m3/h bereitzustellen.
Die Loschwasserentnahmestellen missen sich in einem Umkreis von maximal 300 m um die
Gebaude befinden. Die Versorgung mit Léschwasser erfolgt Gber das ortliche Trinkwasser-
system. Das Trinkwasser fur Loschzwecke wird ohne Lieferverpflichtung als Grundschutz
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entsprechend der technischen Méglichkeiten zur Verfigung gestellt. Dieser Grundschutz wird
Uber mehrere Hydranten in den 6ffentlichen Verkehrsflachen der Markkleeberger Strafl3e und
der Crostewitzer Strafl3e mit ausreichender Loschwassermenge abgesichert. Im Rahmen der
ErschlielBungsplanung sind die fur den Grundschutz notwendigen Entnahmestellen zur Loésch-
wasserversorgung nachzuweisen.

9.4 Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung/Entsorgung des Schmutzwassers obliegt der Zustandigkeit des Zweckver-
bands flr Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Leipzig-Land (ZV WALL). Zustandiger
Leitungstrager sind die Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH (KWL). Die umliegenden
Wohngebiete sind an das Leitungsnetz der KWL angeschlossen. Die Entsorgung erfolgt im
Trennsystem im freien Gefalle. Der Anschluss soll an den Schacht 29820097 der Kommunalen
Wasserwerke Leipzig GmbH (KWL) erfolgen. Aufgrund des teilweise sehr stark abfallenden
Gelandes, sind Abstilirze vorzusehen. Die genaue Ausflihrung ist mit dem spéateren Betreiber
abzustimmen.

9.5 Niederschlagswasser

Gemal Baugrund- und Versickerungsgutachten (Teilgutachten 1, Az: ebl_goe/04.10.2021_3)
durch die Erdbaulabor Leipzig GmbH (s. Anlage 1a) ist der erkundete Baugrund mit einem
Durchlassigkeitsbeiwert von ks = 102 bis 10° m/s sehr schwach durchlassig und somit tber-
wiegend ohne Eignung zur technisch planbaren Versickerung von Niederschlagswasser. Die
Anforderungen nach ATV-A 138 werden in weiten Teilen des Plangebietes nicht erfllt.

Durch den Austausch der anstehenden Bodenschichten an einer geeigneten Stelle im nord-
ostlichen Geltungsbereich an der Markkleeberger Strafl3e wird die Mdglichkeit geschaffen, eine
regelkonforme Versickerungsanlage zu errichten. Die nicht versickerungsfahigen Boden-
schichten sollen abgetragen werden und durch sickerféahige ersetzt werden. Dabei gilt es zu
beachten, dass die maximale Sohltiefe der Anlage 139,01 m. . NHN nicht unterschreiten darf.
Der Abstand von 1 m zum Grundwasserleiter ist notwendig, um den erforderlichen Sickerraum
zu gewahrleisten.

Die Entsorgung des anfallenden Oberflachenwassers auf den privaten Grundstiicken und den
offentlichen Flachen soll zentral Uber eine Regenwasserkanalisation in die Versickerungs-
anlage erfolgen (s. Kap. 8.8). Das Versickerungsbecken ist entsprechend der anzu-
schlieBenden Flachen vordimensioniert.

Dennoch ist der Abfluss auf den Grundstiicken auf ein Minimum zu beschranken und das
anfallende Regenwasser zurtckzuhalten und fur den Eigenbedarf zu nutzen. Dies ist unter
anderem durch die Nutzung einer Zisterne moglich, welche einen Uberlauf an den Regen-
wasserkanal besitzt. Gerade in den heilden Sommermonaten kann das zwischengespeicherte
Wasser auf dem Grundsttick genutzt werden. Des Weiteren kann die Zisterne, in Abhangigkeit
ihres Flllstandes, dafiir sorgen, dass das Regenwasser erst zeitlich versetzt in die
Kanalisation eingeleitet wird, was bei einem Starkregenereignis zusatzliche Sicherheit bringt.

Schutzgraben vor wild abflieBendem Oberflachenwasser

Aktuell befindet sich entlang der Crostewitzer und der Markkleeberger Stral3e ein Schutz-
graben gegen wild abflieRendes Wasser von der angrenzenden Ackerflache. Dieser Graben
besitzt einen Uberlauf an den Herrenteich und ist entsprechend der wasserrechtlichen
Genehmigung vom 31.07.2009 auf 23,5 I/s begrenzt. Der vorhandene Uberlaufkanal kreuzt
die Markkleeberger StralRe und verlauft entlang der Wiesenstral3e zum Herrenteich.
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Im Zuge der Umsetzung der Planung soll dieser Schutzgraben weiter Richtung Feld verlegt
werden, um die bestehende und geplante Bebauung schitzen zu kénnen. Um die Schutz-
funktion zu erhohen, ist eine Kombination aus Graben und Damm geplant. Die Breite des
Grabens betragt 15 m und die des Dammes 5 m.

Der Ablauf bleibt dabei unverandert, er wird nur an die neunen Gegebenheiten angepasst.
Durch eine Bepflanzung mit Baumen und Strauchern wird die Abflussgeschwindigkeit des
ankommenden Wassers reduziert und die Fliel3zeit erhdht. Dies tragt positiv zur klimatischen
Entwicklung bei und fordert die Entstehung eines natirlichen Rickzugortes fir Tiere. Diese
Umsetzung entspricht ebenfalls den empfohlenen MalRnahmen des Punktes 5.12 des
Baugrundgutachtens. Der vorhandene Graben entlang der Crostewitzer StraRe wird weiterhin
fir die Entwasserung genutzt. Im Kreuzungsbereich mit den PlanstraZen wird der Graben
verrohrt.

Hoheneinordnung, Gefalle und Erosionsschutz

Die sehr verzdgerte Niederschlagsversickerung des anstehenden Bodens fuihrt zum Abfluss
von Oberflachenwasser im geneigten Gelande. Zum Schutz der Bauwerke und Gelande-
flachen werden daher u.a. folgende MalRnahmen empfohlen:

- Anpassung der Hoheneinordnungen der Gebdude zum Schutz vor wild abflieRendem
Oberflachenwasser

- Barrieren zur Fernhaltung von Erosionsabspulungen (Schlamm)

- Fernhaltung von StraRenwasser von den Gebauden

- flachendeckender Erosionsschutz an unbefestigten Flachen (zumindest grundhafte
Rasenansaat)

- Herstellung von gleichmafigen Neigungen des Geléndes, um keine Erosionsrinnen-
bildung zu férdern.

Die Sandbettung von ErschlieBungsleitungen wirkt im geneigten Gelande wie eine Rigole und
sammelt Sicker- und Schichtwasser. An den Leitungseinbindungen zu Geb&auden sind
entsprechende Abdichtungen vorzunehmen.

9.6 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Uber das Netz der Mitteldeutschen Netz-
gesellschaft Strom mbH (MITNETZ STROM). Die umliegenden Wohngebiete sind an das
Stromversorgungsnetz angeschlossen. Die aul3ere ErschlieBung gilt somit als gesichert.

9.7 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt Uber die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH (MITNETZ
GAS) als Netzbetreiber des Gasversorgungsnetzes.

9.8 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt tber die
Telekom Deutschland GmbH als Netzeigentiimerin des Telekommunikationsfestnetzes. Ein

Anschluss des Plangebietes ist moéglich. Zur Versorgung des Baugebiets ist die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien erforderlich.
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9.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit des Landkreises Leipzig. Es besteht eine
Anschlusspflicht. Geman 8§ 6 der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Leipzig (AWS) sind
Eigentiimer von Grundstiicken im Landkreis, auf denen Abfélle aus privaten Haushalten oder
anderen Herkunftsbereichen anfallen kénnen, berechtigt und verpflichtet, ihre Grundstlicke an
die Abfallentsorgung anzuschlie3en. Insofern also — auch in Verbindung mit § 17 Kreislauf-
wirtschaftsgesetz (KrwWG) — eine Uberlassungspflicht fiir Abfalle zur Beseitigung entsteht,
besteht ein Anspruch auf Abholung bzw. Abfuhr der vorzuhaltenden Abfallbehélter.

Die Entsorgung ist Uber die bestehenden (Crostewitzer Stral3e, Markkleeberger Stral3e) sowie
die geplanten o6ffentlichen Verkehrsflachen méglich. Die von der Kell GmbH bereitgestellten
Abfallbehélter sind auf den privaten Grundstticksflachen vorzuhalten. Ist eine Zufahrt aufgrund
von tatsachlichen und rechtlichen Hindernissen nicht gegeben, so hat der Anschluss- und
Uberlassungspflichtige den Abfallbehélter an der seinem Grundstiick nachstgelegenen vom
Abfuhrfahrzeug erreichbarer Stelle bereitzustellen.

10 Naturschutz und Landschaftspflege

Zu diesem Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt
und in einem Umweltbericht gemaf Anlage 1 zum BauGB dargestellt (Teil 2 der Begriindung).
Dazu wurden die Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ la BauGB
beschrieben, die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet.
Weiterhin werden bauzeitliche Vermeidungsmafnahmen beschrieben. Der Umweltbericht
bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu fur jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung
erforderlich ist. Die Umweltpriifung kann sich dabei auf das beziehen, was nach gegen-
wartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach dem Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann.

10.1 Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen

Ausgleichsmalinahmen dienen dem Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen, soweit es
zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.
Ausgeglichen ist ein Eingriff dann, wenn nach seiner Beendigung keine Beeintrachtigung des
Naturhaushalts zurtickbleibt und das Landschaftshild wiederhergestellt oder landschafts-
gerecht neugestaltet ist.

Gemald 8§ 1a Abs. 3 BauGB ist der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft nachzuweisen. Das kann durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan
geschehen, wie nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bzw. nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB als Anpflanzung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) und/oder
als Bindung und Erhaltung von Baumen und Strauchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB). Die
Festsetzungen kdnnen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs vorgenommen werden
(Ersatz). AuRerdem kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen gemafRR § 11 BauGB oder
sonstige geeignete Mallnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten
Flachen getroffen werden.

Fur den Kompensationsbedarf durch Versiegelung wurden vorrangig Entsiegelungsmal-
nahmen geprift, welche jedoch von der Stadt Markkleeberg derzeit nicht zur Verfigung
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gestellt werden kdnnen. Innerhalb des Plangebiets werden daher im Umweltbericht Kompen-
sationsmafRinahmen zur Anlage einer Baum-Strauch-Hecke (M1) und der Anlage eines
begriinten Uberflutungsschutzgrabens (M2) vorgeschlagen, welche als Festsetzungen in den
Bebauungsplan tibernommen werden.

Die Umsetzung des Bebauungsplans ergibt nach der ékologischen Bilanzierung im Umwelt-
bericht unter Berlcksichtigung der vorgeschlagenen Kompensationsmaflinahmen M1 und M2
einen Wertgewinn von 165.080 Werteinheiten. Somit verbleibt kein weiterer Kompensations-
bedarf. Das Vorhaben steht somit im Einklang mit § 15 Abs. 2 BNatSchG.

10.2 MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Vermeidungs- und VerminderungsmalRnahmen dienen dem Unterlassen vermeidbarer Beein-
trachtigungen von Boden, Natur und Landschaft. Die anzuwendenden Vermeidungsmaf3-
nahmen V1 bis V5 sind dem Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung) sowie die artenschutz-
rechtliche Vermeidungsmalinahme Vargl — Bauzeitenregelung dem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag zu entnehmen. Diese ist auf der Planzeichnung im Planteil B unter Ill. als Hinweis
tubernommen.

10.3 Grinordnung

Aufgrund der festgesetzten GRZ und der beabsichtigten Nutzung als allgemeines Wohngebiet
ist zu erwarten, dass die nicht Uberbauten Grundsticksflachen gartnerisch angelegt und
begrunt werden. Hierbei sind einheimische, standortgerechte Gehdlze zu verwenden. Somit
wird eine ortbildgerechte Eingriinung der kiinftigen Bebauung erreicht. Genaue Standorte fiir
Pflanzmalinahmen werden nicht festgesetzt, da dies stadtebaulich nicht notwendig erscheint.
Somit kann sich die Begriinung nach der kinftigen Bebauung richten.

Die 888 und 9 SachsNRG sind entsprechend zu beachten. Demnach ist bei Gehdlz-
pflanzungen ein Grenzabstand zur Grundstiicksgrenze des Nachbarn von mindestens 0,50 m
einzuhalten. Bei Geholzen, die Gber 2 m hoch sind, gilt ein Mindestabstand von 2 m.

Gemald 8 8 Abs. 1 SachsBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen
Anlagen lberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen
oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen. Hierzu zahlt ebenfalls der Verzicht auf
grol3flachige Schotter- oder Kieselsteinflachen, durch welche negative Auswirkungen auf die
biologische Vielfalt, die mikroklimatischen Bedingungen, die Schutzgtiter Boden und Wasser
sowie auf das Ortsbild entstehen.

11 Immissionsschutz

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die flr eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG
in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie moglich vermieden werden. Bei raumbedeut-
samen Planungen und Malinahmen in Gebieten, in denen die in Rechtsverordnungen nach
§ 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte und Zielwerte nicht Gberschritten
werden, ist bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen
Luftqualitat als Belang zu beriicksichtigen.

Im Verfahren sind die Einwirkungen der umgebenden Nutzung auf das Vorhabengebiet sowie
mogliche Auswirkungen der geplanten Nutzung im Vorhabengebiet auf die Umgebung zu
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untersuchen. Durch die Licking & Hartel GmbH wurde eine Gerauschimmissionsprognose mit
Stand vom 14.04.2022 angefertigt, die als Anlage 2 der Begrindung beigefiigt ist. Bei der
Gerduschprognose wurden folgende Emissionsquellen innerhalb des Geltungsbereiches
betrachtet:

- StralRenverkehrslarm

11.1 Schall-Immissionen mit Wirkung auf das Plangebiet

AulRerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Planung ist die Umgebung maf3geblich
durch bestehende Wohnbebauungen der Siedlung Wachau gepréagt. Diese werden durch ver-
schiedene GemeindestraRen und der StaatsstralRe S 46/Markkleeberger Strafl3e erschlossen.
Gewerbliche Betriebe, welche relevante Gerauschemissionen auf das Plangebiet verursachen
kdnnten, sind nicht bekannt.

StralBenverkehrslarm

GemalR der vorliegenden Gerduschimmissionsprognose werden an den Baugrenzen die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur allgemeine Wohngebiete am Tag (55 dB(A)) und in
der Nacht (45 dB(A)) groR¥flachig tberschritten. Im stidlichen Bereich des Plangebietes werden
die Orientierungswerte eingehalten bzw. unterschritten. Die erforderlichen La&rmminderungen
kdnnen durch baulichen Schallschutz erreicht werden (vgl. Kap. 7.11).

11.2 Schall-Emissionen mit Wirkung auf angrenzende Gebiete

Aufgrund der geplanten Nutzung als Wohngebiet wird davon ausgegangen, dass die
nutzungsbedingten Emissionen, die vom Vorhabengebiet ausgehen kdnnten, keine relevanten
Auswirkungen auf die Wohnbebauung auRerhalb des Vorhabengebietes haben, da gemalR der
Gebietszuordnung die ndchste Wohnbebauung ein vergleichbares Immissionsniveau wie im
Plangebiet zulasst. Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Warmepumpen und Luftungs-
anlagen an den Wohnhausern sind die im LAI-Geratelarm-Leitfaden gegebenen Hinweise zu
berlcksichtigen. Durch den zusétzlichen Verkehr im Vorhabengebiet sowie auf umliegenden
Stral3en ist mit einem geringfigig erhdhten Verkehrsaufkommen sowie daraus resultierendem
Verkehrslarm zu rechnen.

Fazit:

Fur das Vorhabengebiet sind Larmvorbelastungen durch Verkehrslarm vorhanden, die teil-
weise oberhalb der Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005-1 liegen.
Die zu erwartenden Pegelverteilungen sowie die zu erwartenden maf3geblichen AuRRen-
larmpegel und Larmpegelbereiche gemafl? DIN 4109 sind der Schallimmissionsprognose
durch die Licking & Hartel GmbH vom 29.08.2022 zu enthehmen.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005-1
beziglich des Verkehrslarms wird von Seiten der Stadt Markkleeberg als Plangeberin
akzeptiert. Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass durch die getroffenen Festsetzungen
innerhalb der Gebaude das Ruhebediirfnis der Grundstiicksnutzer wéahrend der Tages- und
Nachtzeit ausreichend bertcksichtigt wird sowie der dauerhafte Aufenthalt in den Frei-
bereichen im Tageszeitraum dennoch sichergestellt ist.

Fur die Mehrzahl der heute lblichen Bauausfiihrungen ergibt sich durch die Festlegung eines
Gesamt-Schalldammmalfes von mindestens 35 dB (Larmpegelbereich Ill) kein Mehraufwand
und auch eine Erhéhung auf 40 dB (Larmpegelbereich 1V) stellt in der Regel fir die AuRen-
wande keinen hohen Aufwand dar. Besonderes Augenmerk ist hier jedoch auf die Schall-
dammung der Dachflachen sowie der AuRenwénde von Holz-/Fertighausern zu legen.
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Die geplante Bebauung mit schutzbedirftigen Nutzungen sollte sich, der Gerdusch-
immissionsprognose folgend, durch eine geeignete Anordnung der schutzbedurftigen Raume
und durch ausreichend dimensionierte Umfassungsbauteile (v.a. der Fenster und Beliiftungs-
einrichtungen) auf die vorhandene Gerduschsituation einstellen. Dabei sind die Mindest-
anforderungen an Auf3enbauteile gemaf? DIN 4109 zu beachten. Die der Planung zugrunde-
liegenden DIN-Vorschriften liegen bei der Stadtverwaltung Markkleeberg zur dauerhaften
Einsichtnahme aus.

12 Flachenbilanz

Tab. 2: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet

. Anteil am
Nutzung Flache (ha) Gesamtgebiet (%)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,53 58,2
bebaubare Grundstucksflache (GRZ 0,4) 0,61 23,2
nicht bebaubare Grundstiicksflache 0,92 35,0
Offentliche StraBenverkehrsflachen 0,30 11,4
Verkehrsflache besonderer Zweck- 0.07 27
bestimmung als Feldzufahrt/Wartungsweg ' '
Private Grunflachen 0,66 25,0
davon
Flache fir Aufschittungen und zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (M1) 0,15 5,7
Uberflutungsschutzgraben (M2) 0,49 18,6
Versickerungsbecken geplant 0,07 2,7
Summe 2,63 100

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA) ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Damit kdnnen
40 Prozent bzw. 0,61 ha durch bauliche Anlangen dauerhaft beansprucht werden. Eine Uber-
schreitung der GRZ gemal § 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht zulassig. Fiur die Verkehrsflachen
werden 0,37 ha Versiegelung in Ansatz gebracht. Insgesamt kdnnen 0,98 ha bzw.
37,3 Prozent der Plangebietsflache mit baulichen Anlagen, Nebenanlagen und Verkehrs-
flachen beansprucht und tberbaut werden. Die FlachengréRen wurden graphisch ermittelt.

13 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen, die sich aus der Tragerbeteiligung ergeben, werden
an dieser Stelle fortlaufend ergénzt.

Oberflachenwasserbewirtschaftung

Das gesamte im Plangebiet auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen und in den Baugebieten
anfallende Oberflachenwasser ist zentral zu sammeln, zu reinigen und zu versickern. Im
Bereich des festgesetzten Versickerungsbeckens sind im Rahmen der Errichtung einer
regelkonformen Versickerungsanlage die anstehenden, nicht versickerungsféahigen Boden-
schichten abzutragen und durch sickerfahige zu ersetzen. Dabei gilt es zu beachten, dass die
maximale Sohltiefe der Anlage 139,01 m. . NHN nicht unterschreiten darf, um den Abstand
von 1 m zum Grundwasserleiter zu gewahrleisten.
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Vareyl Bauzeitenregelung

Die Arbeiten sind zur Vermeidung baubedingter Stérungen durch Larm- bzw. Lichtimmissionen
von sich in der Umgebung befindenden schutzbedirftigen Wohnungen und geschiitzten,
dadmmerungs- und nachtaktiven Tierarten auf die Tageszeit von 07:00 bis 20:00 Uhr zu
begrenzen. Die notwendigen Gehdlzbeseitigungen sind nur innerhalb des gemafR § 39
BNatSchG i.V.m. 8 25 Abs. 1 Satz 5 SachsNatSchG zulassigen Zeitraums vom 01. Oktober
bis 28. Februar zulassig.

Hinweis zur Rasenansaat

Der Boden muss vor der Aussaat gepfligt oder gefrast werden. Anschlieend muss mit der
Egge eine feinkrimelige Bodenstruktur hergestellt werden. Vorher kann der Boden durch
dungerfreien Anbau von stark zehrenden Feldfriichten (Hafer, Wintergerste, Ackersenf) oder
durch das Aufbringen von Sand abgemagert werden. Die Aussaat sollte angewalzt werden.

Grundwassersituation

Der nachbergbauliche Grundwasserwiederanstieg kann praktisch als abgeschlossen
betrachtet werden. Die Wasserfliihrungen im obersten Grundwasserstockwerk sind an sandige
Schichtungen im bindigen Boden gebunden, welche unregelmafig geologisch entstanden sind
und oft nur wenige Dezimeter an Schichtdicke erreichen (sog. Schichtwasser). Das Schicht-
wasser kann damit praktisch in jeder Tiefe als zeitweilige bzw. permanente Wasserfiihrung
auftreten. Die Wasserfilhrungen sind stark von der jeweiligen Niederschlagssituation ab-
hangig. Bemessungsgrundwasserstéande sind in der Regel die Geldndeoberkante. Unter-
setzungen sind im Rahmen ortsbezogener und vorhabenkonkreter Baugrunduntersuchungen
vorzunehmen. Die mafRgebenden Parameter Sulfat (SO4* = 130 mg/l) und kalklosendes
CO;2 = 17,6 mg/l belegen nach DIN 4030 einen schwach betonaggressiven Angriffsgrad.

Baugrunduntersuchung
Far orts- und vorhabenkonkrete Baumafnahmen sind die geotechnischen Bodenkenngrdl3en
nach den Regeln der DIN EN 1997 (Eurocode 7) in Verbindung mit DIN 4020 zu untersetzen.

Die anstehenden bindigen Erdstoffe sind zum zu verdichtenden Wiedereinbau in der Graben-
verfullzone von Leitungsgrében nicht geeignet.

Dréanung von Tragschichten
Bedingt durch die fehlende Versickerungseignung des bindigen Untergrunds sind Dr&nungen
in Tragschichten einzubauen.

Unterkellerte Baukdrper
Fur unterkellerte Baukdrper sind gesonderte Untersuchungen zur Herstellung und Trocken-
haltung von Baugruben, zur Abdichtung und zur Grundbaustatik notwendig.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Zschepplin, 08.07.2024
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