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1 Anlass und Beschreibung der Inhalte des B-Plans

1.1 Anlass der Planaufstellung

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

Das geplante Gewerbegebiet soll auf einer Flache von ca. 1,6 Hektar dringend bendtigte
Gewerbeflachen, insbesondere fir bereits in Markkleeberg ansassige Gewerbebetriebe, bieten. Die
zum jetzigen Zeitpunkt geplanten Nutzungen sind eine Autowerkstatt, Garagen fur Busse und andere
Unternehmen, ein Boardinghaus oder Hotel, eine Imkerei, ein Fitnesscenter, ... . Der Bebauungsplan
soll eine mdglichst flexible Nutzung ermdglichen, ohne den bereits stark befahrenen Knoten
Hauptstralie / Seenallee durch zu verkehrsintensive Nutzungen zu Uberlasten.

Zusammen mit der Stadt Markkleeberg wurde in einem ersten Schritt vom Architekturblro
.KSB — Kless, Schuster, Baumann“ eine stadtebauliche Zielvorstellung entwickelt, die ein
standortvertragliches stadtisches Quartier mit mehrgeschossigen Baukdrpern zum Ziel hat, um die
geplanten Nutzungen flexibel aufnehmen zu kénnen.

1.2 Inhalte des Bebauungsplans

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

Dabei soll das Gewerbegebiet mit den nétigen Entwicklungsspielrdumen ausgestattet werden, um
eine langfristige flexible Nutzung der Gebaude zu gewahrleisten. Aufgrund der Lage an dem bereits
stark ausgelasteten Knotenpunkt der beiden Verbindungsachsen Hauptstral3e und Seenallee sollen
jedoch durch den Bebauungsplan besonders verkehrsintensive Nutzungen ausgeschlossen werden,
die UbermaRig die Flussigkeit des Verkehrs behindern wiirden.

Im Bebauungsplan sollen zudem im méglichen Umfang Mal3nahmen zum Erhalt und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft getroffen werden, um die notwendigen erheblichen Eingriffe in den
vorhandenen Baumbestand zu mindern.

Zudem werden standortvertragliche Festsetzungen zum Maf der Nutzung und zur Stellung der
Gebaude getroffen, die sich zwar grob an dem im Umfeld vorhandenen Geb&udebestand orientieren,
aber auch ein eigenstandiges Quartier mit stadtebaulichen Qualitaten entstehen lassen.
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2 Gesetzl. Grundlagen, iibergeordnete Planung, Verfahren

2.1 Gesetzliche Grundlagen (Auszug)

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

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. 1 S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) gedndert worden ist

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786)

¢ Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Marz 2020 (BGBI. | S. 440) geéndert worden ist

¢ Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 4. Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254) geandert worden ist

¢ Siachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016
(SachsGVBI. S. 186), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Dezember 2018 (SachsGVBI.
S. 706) geéndert worden ist

¢ Siachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451), das
zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 14. Dezember 2018 (SachsGVBI. S. 782) geandert worden
ist

2.2 Ubergeordnete Planung

Bei der Planung wurden die folgenden Ubergeordneten Planungsebenen berticksichtigt:

2.21 Landesentwicklungsplan Sachsen

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

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

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

G 23.1.1 Die rdumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen flir eine nachfrage-
orientierte Entwicklung attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte sollen
geschaffen werden und zur Ansiedlung neuer sowie zur Erhaltung, Erweiterung oder
Umstrukturierung bestehender Industrie- und Gewerbebetriebe beitragen.

G 2.3.1.2 In den Gemeinden sollen bedarfsgerecht gewerbliche Baufldchen zur Sicherung der
Eigenentwicklung zur Verfiigung gestellt werden. Fiir eine (iber die
Eigenentwicklung hinausgehende Fldchenvorsorge sollen die Mdglichkeiten einer
interkommunalen Zusammenarbeit, auch ldnderiibergreifend, vor allem entlang der
liberregionalen Verbindungs- und Entwicklungsachsen, bevorzugt gepriift und
entwickelt werden.

Die Stadt Markkleeberg liegt innerhalb der festgelegten Rdume mit besonderem Handlungsbedarf
(Bergbaufolgelandschaft Braunkohle).

Planungsbiiro Hanke GmbH 4
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2.2.2 Regionalplan Westsachsen 2008

Der Regionalplan des regionalen Planungsverbandes Westsachsen ist seit dem 25.07.2008
rechtskraftig. Markkleeberg ist als Mittelzentrum im Verdichtungsraum Leipzig eingestuft und liegt an
einer regionalen und Uberregionalen Verbindungsachse.

2.2.3 Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2017, Entwurf

Der Entwurf fur das Verfahren der Gesamtfortschreibung des RPIWS 2008 nach § 6 Abs. 1
Sachsisches Landesplanungsgesetz (SachsLPIG), Stand 29. Mai 2015 (RPILWS 2017-Entwurf
Stand 29. Mai 2015) behalt die prinzipiellen Planungsziele des bestehenden Regionalplans bei:

Markkleeberg ist als Mittelzentrum im Verdichtungsraum eingestuft, liegt an der Uberregional und
regional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse Leipzig-Chemnitz und Leipzig-
Markkleeberg-Zwenkau.

Der Bebauungsplan steht nicht im Widerspruch zu den Grundsatzen und Zielen des Regionalplanes.

2.24 Flachennutzungsplan

Die Stadt Markkleeberg verfiigt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) vom 27.02.1998.
Die 3. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgte am 30.05.2003. Im FNP ist das Plangebiet als
Gewerbegebiet, geplant dargestellt.

Auf dem Gelande ist ein archaologisches Bodendenkmal (D 12) ausgewiesen.

Der Bebauungsplan entspricht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde.

T 02 A 7\ 77 Z

Abb. 1: Auszug FNP - Darstellung als Gewerbegebiet geplant (Quelle: RAPIS 2019) mit Plangebiet (rot)

225 Leitbild Markkleeberg

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

Kern des Leitbildes sind insbesondere die neu entstandenen Tagebaufolgegewasser Cospudener
See und Markkleeberger See, an die jeweils das Stadtgebiet grenzt und die somit die Lage
Markkleebergs im Suden von Leipzig einzigartig machen.
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An die neue Seen- und Parklandschaft soll das Mobilitats- und Wegesystem, die Flachenentwicklung
und eine Ubergeordnete Naturraumkonzeption ausgerichtet werden, die Themen See.Stadt.Griin.
sollen starker als Einheit entwickelt werden.

GemalR der Analyse im Leitbild wird die wirtschaftliche Entwicklung Markkleebergs durch Licken in
der Breitbandversorgung und insbesondere durch knappe Gewerbeflachen eingeschrankt. Zu den
Leitprojekten z&hlt daher eine Gewerbeflachenmobilisierung.

2.2.6 Einzelhandelskonzept

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

Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2012

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

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

Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019

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

In der Rdumlichen Standortstruktur — Zielkonzeption ist das sudliche Umfeld des Plangebietes als
Sonderstandort fur gro3flachigen (Fach-) Einzelhandel (hier: Dehner Gartencenter) dargestellt. Hier
ist aufgrund der bereits bestehenden Verkehrs- und Lieferstrome sowie der Einzelhandels-
vorpragung die Konzentration grofflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten empfehlenswert.

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

Etwa 500m noérdlich beginnt das Hauptgeschaftszentrum (Zentraler Versorgungsbereich Stadt-
zentrum).

Im Rdumlichen Entwicklungsleitbild (Karte 2) ist flir das Plangebiet und fiir sein unmittelbares Umfeld
ausdricklich kein Ausbau des nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels vorgesehen.

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

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

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb naturschutzrechtlicher Schutzgebiete. Die nachstgelegenen
Schutzgebiete befinden sich ca. 500m 6stlich und 1500m westlich. Hier befindet sich das SPA-
Gebiet ,Leipziger Auwald“ und das gleichnamige Landschaftsschutzgebiet. Der Markkleeberger See
(ca. 800m &stlich) ist als naturnahes nahrstoffarmes Rest- und Abbaugewa&sser ein gesetzlich
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Abb. 2 : Karte Schutzgebiete (griin) und Plangebiet (rot), [RAPIS 5/2020]

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

2.2.8 Denkmalschutz

Ostlich des Plangebiets befindet sich auf der gegeniiberliegenden Seite der HauptstraBe ein
Kulturdenkmal, hier zweigeschossiges Landhaus von 1895/96, HauptstralRe 97.

Das im FNP dargestellte Bodendenkmal ist in der Liste der Bodendenkmale der Stadt Markkleeberg
nicht enthalten.

2.3 Planverfahren

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

Die einzelnen Verfahrensschritte werden im Laufe des Verfahrens erganzt und sind unter
Verfahrensvermerke auf der Planzeichnung zu finden.

2.4 Zeichnerische Unterlagen

Als zeichnerische Unterlage dient der digitale Auszug aus der Liegenschaftskarte der Gemarkung
Grof3stadeln mit Stand vom 05.03.2020 vom Vermessungsamt Landkreis Leipzig.

Der Bebauungsplan ist im Mastab 1:1.000 dargestellit.
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3 Plangebiet

3.1 Lage

Das Plangebiet liegt relativ zentral im Gemeindegebiet von Markkleeberg im sidlichen Bereich vom
eigentlichen Zentrum Markkleebergs. Es liegt an der nordlichen Gemarkungsgrenze des Ortsteils
GroRstadeln.

Das Plangebiet liegt direkt am Kreuzungspunkt der sudlichen Ausfallstrale HauptstralBe der
ehemaligen Gemeinde Oetzsch (heute Markkleeberg-Zentrum) und der Seenallee, die die beiden
neu entstandenen Erholungsgebiete Markkleeberger See und Cospudener See miteinander
verbindet.

Die Leipziger AusfallstralRe Richtung Suden B2 verlauft nur 350m Jdstlich und ist durch die Anschluss-
stelle Seenallee unmittelbar mit dem Plangebiet verbunden.

Das Plangebiet ist durch diese verkehrsintensive Lage stark gepragt. Es ist auf 3 Seiten von den
folgenden Uberértlichen Verkehrstrassen umschlossen:

e Bahnstrecke Leipzig — Hof,
e Seenallee (Staatstrale S 46) und
e HauptstralBe (ab Seenallee Staatstralie S72)

3.2 Umgebung

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

Ostlich des Plangebietes befinden sich ansonsten entlang der Hauptstrale mehrere
Wohngrundsticke, u. a. mit der denkmalgeschutzten Villa (s. 2.3.8 Denkmalschutz).

Sidlich und sldostlich befinden sich (berwiegend gewerbliche Nutzungen. Im Siden des
Plangebiets, getrennt durch die Seenallee, befindet sich mit dem Dehner Gartencenter grol3flachiger
nichtzentrenrelevanter Einzelhandel in mehreren groRen Hallen auf insgesamt ca. 4.500m?2. Ostlich
davon auf der gegenuberliegenden Seite der Hauptstrale befinden sich, neben einem ebenfalls
eingeschossigen  Lebensmitteldiscounter  (Netto), weitere gewerbliche Nutzungen in
mehrgeschossigen Gewerbebauten:

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

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

- Labore zur Analyse medizinscher Befunde

Hauptstralte 105 (3- geschossig): - Synlap (Uberwiegend Labore zu Analyse von Bodenmaterial)

Zwischen dem Dehner Gartencenter und den o.g. gewerblichen Nutzungen befinden auf der
westlichen Seite der Hauptstralie weitere Wohngrundstiicke mit einer Einfamilienhausbebauung.

Planungsbiiro Hanke GmbH 8
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3.3 Geltungsbereich

Das Plangebiet selbst wurde friiher als Baumschule genutzt, ist unbebaut und fast vollstdndig mit
unterschiedlichen Baumen bewachsen. Der Baumbestand ist sehr homogen, so dass im Plangebiet
keine auffallende Zonierung / Strukturierung des Baumbestandes zu erkennen ist, die aufgrund ihrer
Eigenart geeignet ware malfdgeblich den Entwurf bezlglich der Gebaudestellung zu beeinflussen.

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

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

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

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

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

Abb 3.: Lage des Plangebietes, Kartengrundlage: DTK 10 RAPIS - Raumplanungsinformationssystem Sachsen [04/2020]

Baumbestand

Das Plangebiet weist einen hohen Bestand an GroRbaumen auf, die in einem vertraglichen Umfang
erhalten werden sollen. Nach Begutachtung der Einzelbdume haben sich aber nur wenige
Exemplare finden lassen, die fur die weitere Planung erhaltenswert sind. Es gibt auch keinen
auffallenden Solitdrbaum innerhalb des Plangebietes, der aufgrund seiner Qualitat/ GréRe unbedingt
erhalten werden sollte.

Insbesondere in den MaRnahmenflachen haben viele der vorhandenen Biume bereits tote Aste,
sind teilweise abgeknickt oder anderweitig deutlich geschadigt. Auch gibt es in den
MaRnahmenflachen einen hohen Anteil eher kurzlebiger Arten (Weiden, Birken), wahrend im Bereich
der geplanten ErschlieSungsstral’e eher langlebigere Baume wachsen (Eiche, Obstbdume ...).

Planungsbiiro Hanke GmbH 9
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Ein Teil der Baume auf den geplanten Verkehrsflachen soll erhalten bleiben (vgl. Artenschutz und
AFB S. 29).

Artenschutz

Aufgrund der vorhandenen Naturausstattung wird flr das Plangebiet ein Artenschutzgutachten (s.
Anlage 2 - vorlaufiges Ergebnis) erstellt. Die Untersuchungen sind zwar noch nicht abgeschlossen,
erste Ergebnisse weisen einen geringen Bestand an Zauneidechsen nach, sowie das Brutrevier
eines Sperbers.

Baugrund

Fur das Plangebiet wurde von der Baugrund Linke GmbH ein Baugrundgutachten erstellt (s. Anlage
3). Generell ist der Baugrund innerhalb des Plangebiets hinsichtlich Tragfahigkeit gut fur eine
Bebauung geeignet.

Der Bodenaufbau weist ab ca. 1m Tiefe eine ausreichende Versickerungsfahigkeit auf, so dass
anfallendes Niederschlagswasser mittels Sickerschachten / Sickergruben innerhalb des
Plangebietes versickert werden kann.

In einem zweiten Schritt wird das Baugrundgutachten nochmals an die aktuellen Planungen
angepasst, so dass genaue Aussagen zur Dimensionierung der Versickerungsanlagen und zur
Standsicherheit der geplanten Gebaude insbesondere in der Nahe der Bdschung zur Seenallee
getroffen werden kénnen.

4 Planungskonzept

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

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

4.1 Stadtebau

Grundidee des stadtebaulichen Konzeptes ist die Entwicklung eines raumlich wirksamen
Stadtbausteins, der die verschiedenen unterschiedlichen Nutzungen unter einem ordnenden
Gestaltungskonzept zusammenfasst. Es sind daher 5 Bauk&rper mit ahnlichen Gebaudetiefen und
ahnlichen Gebaudehohen geplant, wobei die HOhe und die bauliche Dichte unmittelbar am
Kreuzungspunkt Seenallee / Hauptstralle am hdéchsten ist und nach Norden und Westen etwas
abnimmt.

Die Anordnung der verschiedenen Gebaudekdrper entspricht dem Prinzip des ,aufgebrochenen
Blocks®, welches die Vorteile einer Blockrandbebauung und einer Zeilenbebauung vereint. Durch die
geplante Anordnung werden die Freiflachen innerhalb des Plangebietes von den umliegenden
Verkehrsflachen abgegrenzt, so dass im Inneren des Gewerbegebietes Freiflachen mit
verschiedenen Qualitdten entstehen. Durch die Betonung der Raumkanten stellt sich das
Gewerbegebiet als eigenstandiger Stadtbaustein dar und erleichtert die Orientierung innerhalb und
aulerhalb des Plangebiets.
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Der Verlust der privaten Blockinnenbereiche gegeniber einer ,klassischen Blockrandbebauung® ist
bei einem Gewerbegebiet vernachladssigbar, dem entgegen stehen eine deutlich bessere
ErschlieBung sowie eine bessere Belliftung und Belichtung der einzelnen Baukorper.

Die Stellung und die geplanten Héhen der Baukdrper nehmen dabei Bezug auf die verschiedenen
angrenzenden Nutzungen:

Richtung Norden zu den Kleingarten wird ein 5m breiter Gehdlzstreifen gelassen, der das
Gewerbegebiet optisch von den Kleingarten abschirmt. Da schon jetzt das Plangebiet mit einer
Vielzahl an Baumen bewachsen ist, wird die Beeintrdchtigung der angrenzenden Garten durch
Schattenwurf nicht wesentlich erhoht. Die festgesetzten Baukérper halten einen ca. doppelt so
grolRen Abstand zu den Kleingarten ein, als es die Sachsische Bauordnung fordert.

Nach Osten zur HauptstralRe befinden sich die zwei Haupterschliebungsmdaglichkeiten:

e die Zufahrt im ndrdlichen Bereich und
e ein Zugang fur FuRganger zwischen den beiden Hauptbaukérpern, auf Héhe der
Bushaltestelle.

Direkt an der Kreuzung HauptstralBe / Seenallee soll im Baufeld (BF) 1 als reprasentatives Gebaude
ein Hotel entstehen. Das nérdliche Gebaude BF 2 wird als Blrohaus geplant.

Der Bebauungsplan lasst im Erdgeschoss zwischen BF 1 und BF 2 zusatzlich eingeschossige
Baukodrper zu, die als Erweiterung der Erdgeschossnutzung dienen kdénnen, oder als
Verbindungbauten zwischen den Gebauden genutzt werden kénnen. Ein Zugang fiir FuRganger von
der Stral3e (auf Hohe der Haltestelle) in den Innenhof ist vorgesehen.

IV +Sig
60 +1522 x4 + 065 =7.113m?

111 +5tg

12053+ 760 = 4375 m?

indstick 3,676 m

111 +8lg Grundstilck 3,676 m —

945x 3 +600 = 3.435 s & 5N
Grundstick 2,123 m* - = i =

111 +8lg

60 +1120x 3 +720 +420
= 4560 m*

Grundstlck 3.208 m*

4

1V + Staffelgeschoss

1

Besamt
Normalgeschosse lll + M
+ Staffelgesch, 142 = 26,313 m?

1V +8g
200 +1290 x 4 4870 4600 = 6830 m*

Abb 4:: Baukorperverteilung auf dem Grundstiick (KSB — Klass, Schuster, Baumann) mit Nummerierung BF 1 - BF 5

Nach Suden zur Seenalle werden die Hauptgebdude (BF 1 und BF 3) in Krezuungsnahe ebenfalls
durch einen eingeschossigen Baukdrper verbunden, so dass der im Gewerbegebiet liegende
Hofbereich vom Verkehr der Seenallee etwas schallgeschutzt wird. Auch hier ist ein Zugang fur
FuRRganger geplant.

Planungsbiiro Hanke GmbH 1



Stadt Markkleeberg B-Plan ,,Gewerbegebiet Seenallee” Vorentwurf, Februar 2021

Weiter westlich sind zwischen den geplanten Gewerbebauten BF 3, BF 4 und BF 5 Griinflachen
vorgesehen, die zusammen mit der hier beginnenden Bdschung eine relativ grof3e
zusammenhangende Grinflache bilden, die 6kologisch hochwertig entwickelt werden soll.

Im Westen grenzt das Gebiet an die Bahnanlagen der Strecke Leipzig — Zwickau. Hier sollen
[armunempfindliche  Nutzungen unterkommen (Werkstatt flir Caravan, Materiallager,
Reifeneinlagerung, Buro, 1-2 Parkdecks). Das westlichste Gebdude B5 dient gleichzeitig als
Larmschutz zur Bahn.

: it
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mmom i S it Rl o

Stralienansicht Seenallee

‘‘‘‘‘‘‘

Straftenansicht Hauptstrale

Abb 5: Ansicht von Sid , Ansicht von der Hauptstr. (KSB — Klass, Schuster, Baumann)

Ein Teil der vorhandenen Griinstrukturen soll erhalten bleiben und als Gestaltungselement in das
Gewerbegebiet integriert werden. Durch die Uberwiegend stralenbegleitende Bebauung ist es
maglich, im Inneren des Gewerbegebietes vom StraRenlarm abgewandte Ruhebereiche zu schaffen,
die die Aufenthaltsqualitat innerhalb des Gebietes erhéhen.

Die notwendigen Stellplatze werden im Gebiet teilweise stralenbegleitend angeordnet. Zum Schutz
des unversiegelten Bodens soll fur die Bereitstellung der notwendigen Stellplatze im 6stlichen Teil
des Plangebietes (GE 1 und GE 2) eine gemeinsam genutzte Tiefgarage unter den Baukérpern BF1,
BF2 und BF3 errichtet werden. Im 6stlichen Teil (BF 4 und BF 5) sind — abhangig von den
tatsachlichen Nutzungen evt. ein oder mehrere Parkdecks notwendig, um die erforderlichen
Stellplatze unterbringen zu kénnen.

Geplante Nutzungen:

Die Nutzungen fir die unterschiedlichen Baukdrper sind zum jetzigen Zeitpunkt wie folgt geplant:

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

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

BF 3: noch offen - Bironutzung

BF 4: u.a. Werkstatt mit Bliro und Lager, Parken im OG
Installationsgewerbe

BF 5: Werkstatt fur Caravan, Materiallager, Reifeneinlagerung, Biro, 1-2 Parkdecks
Reparierendes Gewerbe

Die eingeschossigen Verbindungsbauten zwischen den Baukérpern B1 - B2 und B1 — B3 sind mit
durchgangigen Glasfassaden geplant und sollen den Schallschutz fir den Innenbereich des
Gebaudekomplexes B1-B3 verbessern und schaffen gleichzeitig zusatzliche lichtdurchflutete
Flachen fur die Erdgeschoss-Nutzungen (Café, Hotelrestaurant oder Bistro).
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4.2 ErschlieBung

421 AuBere Verkehrsanbindung

Durch die Lage an der Kreuzung Hauptstrale und Seenallee (Ausfallstralle Leipzig Stiden und
Verbindung Markkleeberger und Cospudener See) ist das Plangebiet fir viele gut erreichbar -
aufgrund der derzeitigen Knotenauslastung Seenallee / Hauptstralle ist das Gebiet aber nicht fur die
Aufnahme von erheblichen Besucherverkehr geeignet.

Das Plangebiet kann sinnvoll nur Uber einen Punkt erschlossen werden. An der norddstlichen Ecke
des Grundstlicks wird von der Hauptstrale die einzige Zufahrt des Plangebietes mit moglichst
grolRem Abstand zum Knotenpunkt Seenallee / Hauptstralle erfolgen. Die Hauptstrale soll daftr
zwischen dem Knotenpunkt und der geplanten Zufahrt etwas aufgeweitet werden, um Platz fiir eine
Linksabbiegespur zu schaffen, um die Zufahrt zum Plangebiet auch von Stiden zu ermdglichen, ohne
den Verkehr auf der HauptstraRe stadteinwarts zu behindern.

Um die geplante Anbindung beurteilen zu kénnen, wurde von der Uhlig & Wehling GmbH ein
Verkehrsgutachten erstellt, das die vorhandenen Verkehrsstrome sowie die erforderlichen

Spuranordnungen und die Spurlangen ermittelt hat (s. Anlage 1 ,Verkehrsgutachten zur Anbindung
an die Hauptstral3e).

Die verkehrstechnische Untersuchung ergab fir die geplante Gewerbegebietszufahrt eine
ausreichende Verkehrsqualitdt. Aus Grinden der Verkehrssicherheit und zur Vermeidung von
Ruckstaus ist die gesonderte Abbiegespur fir Linksabbieger in das Gewerbegebiet zwingend
erforderlich. Der benachbarte Knotenpunkt Seenallee / Hauptstralte weist eine noch ausreichende
Leistungsfahigkeit auf. Die zusatzlichen Verkehre durch das geplante Gewerbegebiet fihren nur zu
geringfligigen Erhéhungen der Wartezeiten an der Lichtsignalanlage. Im Ergebnis ist eine negative
Wechselwirkung beider Knotenpunkte im Hinblick auf gegenseitige Uberstauung unter den
prognostizierten Verkehrsbelastungen nicht gegeben.

4.2.2 Innere VerkehrserschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt im Wesentlichen durch eine StralBe parallel zur ndrdlichen
Plangebietsgrenze, von der jeweils die einzelnen Baufelder auch in der Tiefe erschlossen werden.
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Abb. 6: Schema ErschlieBung (gelb - 6ff. Verkehrsflache, orange — FulRweg / eingeschrankter Fahrverkehr, rot - Stralle)
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Die StralRe ist im Ostlichen Abschnitt mit einer Breite von 6,0 m fir den Begegnungsfall PKW LKW
vorgesehen. Auf der nérdlichen Seite sind Stellplatze langs zur Fahrbahn vorgesehen, auf der
siudlichen StralRenseite ein Fullweg mit 2,55m Breite (Stralenschnitt C).

L Straflenschnitt D
StraRenschnitt C

— 1

—_— F—
6.00m ~— 3.50m —‘—— 3 Sﬂm—b‘ — 2.56m |— —— —=| 2.00m
M4

FuBweg StraRe Zufahrt Fulweg Strale Parken
Begegnungsverkehr Tiefgarage  Mainahmen- langs zur
LKW - PKW flache LKW - PKW Fehbshn  fldche
mit teitw. eingeschrankten mil eingeschrénklen
Bewegungssplelraumen Bewegungsspiekumen

[~ 3.50m —=|
M4

Abb. 7, 8: beispielhafter Schnitt der ErschlieRungsflachen im Plangebiet: StraRenschnitt C, D

Von der ndrdlichen ErschlieBungsstrale fuhrt eine Zufahrt in den Hofinnenbereich der Baufelder 1,
2 und 3. Der Innenhof soll nur eingeschrankt befahrbar sein, fir den Ful3gangerverkehr ist er offen.

Die im Zentrum des Plangebiets nach Siden fuhrende Stralie hat ebenfalls eine Breite von 6m, auf
beiden Seiten sind Stellplatze quer zur Fahrbahn vorgesehen (Stralenschnitt E). Auf beiden Seiten
ist noch Platz fir einen FuRweg, der bei Bedarf errichtet werden kann.

Strallenschnitt E j

—— - SRR

2.65m L L 5.00m “% 8,00m: 4"-— 5.00m —] 266m |—

FuBweg Stellplatze Strale Stellplatze FuRweg
guer zur Fahrbahn Begegnungsverkehr quer zur Fahrbahn
LKW - PKW

|

mit teilw. eingeschrankten
Bewegungsspieirdumen

Abb. 9: beispielhafter Schnitt der ErschlieBungsflachen im Plangebiet: StralRenschnitt E

Der westliche Abschnitt der nérdlichen ErschlieBungsstral’e hat noch eine Breite von 5,5m und ist
daher nach RASt06 mit eingeschrankten Bewegungsspielrdumen noch fir den Begegnungsfall PKW
LKW geeignet. Nordlich der Stralle sind Langsstellplatze vorgesehen (StraBenschnitt D). Ein
separater Fullweg soll hier nicht mehr entstehen, die Flache ware jedoch vorhanden.
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4.2.3 Ruhender Verkehr

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze fir das Plangebiet kann erst bei konkreten Baugesuchen
ermittelt werden, da die Anzahl nach den verschiedenen Nutzungen gesondert zu ermitteln und bei
Bauantragen nachzuweisen ist.

Parkdeck 1 B4

Parkdeck 2 B5

Abb. 10: Darstellung der geplanten Stellplatzflachen im Plangebiet

Als allgemeine Vorprifung im Rahmen des Vorentwurfs wurde anhand der bekannten
Bruttogeschossflachen und der bereits bekannten Nutzungen Uberschlagig die Zahl der notwendigen
Stellplatze fir Kfz und Abstellplatze fir Fahrrader ermittelt und der Anzahl der geplanten Stellplatze
innerhalb des Plangebiets entgegengestellt.

Die Planung sieht nach derzeitigem Stand fur die drei Baukdrper BF1, BF2 und BF3 eine gemeinsam
genutzte Tiefgarage mit ca. 130 Stellplatzen vor. In den Baufeldern BF4 und BF5 sind jeweils
Parkdecks geplant (im BF5 evt. zwei Parkdecks) um die notwendigen Stellplatze schaffen zu kénnen.
Erganzt werden die Gargagengeschosse durch stralRenbegleitende Stellplatze entlang der
geplanten ErschlieBungsstra3en (s. Abb. 10).

Stellpldtze nach Richtzahlentabelle fiir den Stellplatz- und Abstellplatzbedarf
{iberschlagige Ermittlung)
Baukorper BGF  NFBGF *x x Bedarf Planung
StPl. Kfz Anz Fahrrad Anz. StPl. Kfz Fahrrad

Bl 6.480 3.8388 0,6 |Hotel 250 Betten [1StPL je 2-6 Betten 42 1 je 20-30 Betten 8 Tiefgarage 130 10
B2 4.440 2.664 0,6 |Biro 1 je 3040 m? NF 67 1jed0 - 80m* 33 und straBen- 30
B3 6.850 4.110 0,6 |Baro 1 je 3040 m* NF 103 2 jedo - 80m* 51 begleitend 40 45
B4 2.600 1.560 0,6 |Bdro 1 je 30-40 m* NF 39 3 jed0 - 30m® 20 1 Parkdeck 40

und str.begl. 40 20
BS 980 784 0,8 |Werkstatt 6 je Rep. Stand 24 1je5 Besch. a (2) Parkdecks 30

und str.begl. 10 10
Gesamt 250 117 2090 115

Abb. 11: Gberschlagige Stellplatzermittiung

Im Ergebnis ist festzustellen, dass mit der angenommenen Aufteilung die notwendigen Stellplatze
innerhalb des Plangebiets prinzipiell nachgewiesen werden kénnen.

424 Medien

Die genaue Lage und Dimensionierung der in den angrenzenden Verkehrsflachen vorhandenen
Medien (Strom, Wasser, Abwasser ... ) wird im Rahmen der friihzeitigen Tragerbeteiligung erfragt.
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Anfallendes Niederschlagswasser soll innerhalb des Plangebietes versickert werden. Der Baugrund
ist dafir geeignet (s. 3.3 Baugrund und Anlage 3). Die genaue Lage und Dimensionierung der
erforderlichen Versickerungsanlagen erfolgt in der nachsten Planungsstufe.

5 Planinhalt / Begriindung der Festsetzungen

5.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

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

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke des geplanten Gewerbegebiets sowie die 6stlich und
Teile der sudlich angrenzenden Verkehrsflachen. Die Abgrenzung des raumlichen
Geltungsbereiches erfolgt weitestgehend anhand der vorhandenen Flurstlicksgrenzen. Die
Verkehrsflachen (speziell die 6stlich angrenzenden Verkehrsflache — Hauptstral3e) wurden mit in den
Geltungsbereich aufgenommen um die erforderliche ErschlieBung zu sichern und umsetzen zu
kdnnen, hier der notwendige Linksabbiegefahrstreifen fur die geplante Einfahrt von der Hauptstrafe
stadteinwarts.

Abb.12: Geltungsbereich Bebauungsplan [RAPIS 01/2021]

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von 19.946 m?, das geplante Gewerbegebiet hat eine
Flache von 16.042m?2 (s. 7.5 Fldchenbilanz).

5.2 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 8 BauNVO)

Zweckbestimmung

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

Das Gewerbegebiet GE dient vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben, die eingeschrankten Gewerbe-
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gebiete GEe1 und GEe2 dienen vorwiegend der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Begrindung

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

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

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

Zulassige und ausnahmsweise zulassige Nutzungsarten

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

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

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

Modifizierung der zuldssigen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten

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

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

- eigenstandige Einzelhandelsbetriebe und Ladengeschéfte,

- GroBhandelsbetriebe

- eigenstandige Schank- und Speisegaststatten

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

- Storfallbetriebe nach 12. BimschV
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- Lagerplatze,
- Photovoltaikfreiflichenanlagen
- Anlagen fiir sportliche, kirchliche und kulturelle Zwecke sowie
- Vergniigungsstatten.
Im Gewerbegebiet GE sind Beherbergungsbetriebe unzuldssig.
Begriindung:

Die festgesetzten Einschrankungen der zulassigen Nutzungsarten erfolgen aus unterschiedlichen
Grinden:

Grund 1: Einzelhandelskonzept

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

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

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Struktur und Funktionsfahigkeit nicht zu gefahrden,
ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Markkleeberg eine klare rdumliche Gliederung
der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung mit eindeutiger arbeitsteiliger Struktur der
Einzelhandelsstandorte vorgenommen worden. Zuklnftige Einzelhandelsentwicklungen und
Ansiedlungsvorhaben sind in das Zentrengeflige einzubinden, um somit unerwiinschte
Entwicklungen gezielt auszuschlief3en.

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

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

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

Gastronomie

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

Durch den Zusatz eigensténdig sind durch die Festsetzung unselbstdndige Gastronomiebetriebe
weiterhin zuldssig, dies kann zum Beispiel ein an das Hotel angegliedertes Restaurant / Café oder
eine betriebseigene Kantine bzw. ein Kantinenbetrieb mit klar definierten Offnungszeiten sein.
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Grund 2: Einschréankung der Verkehrsbelastung

Ebenso werden besonders verkehrsintensive Nutzungsarten ausgeschlossen um die
Verkehrsbelastung am Knotenpunkt Hauptstral’e / Seenallee nicht erheblich zu intensiveren. Dazu
zahlen - neben den gemal Einzelhandelskonzept ohnehin unzulassigen Einzelhandelsbetrieben —
vor allem Gro3handelsbetriebe und Tankstellen.

Grund 3: Sicherheit der Bevolkerung

Der Ausschluss von Storfallbetrieben flr das Plangebiet erfolgt aufgrund der benachbarten
Wohngrundstiicke, aber auch aufgrund anderer schutzwiirdiger Nutzungen innerhalb des geplanten
Gewerbegebietes und auf den angrenzenden Flachen.

Sogenannte ,Storfallanlagen” sind Anlagen mit einem besonderen Risikopotenzial, die geeignet
sind, (auch) einen (Dennoch-)Storfall zu verursachen. Als Storfalle werden in Anlehnung an die
Definition der 12. BImSchV (Stoérfall-Verordnung) Ereignisse bezeichnet, die durch Stérung des
bestimmungsgemalien Betriebes zu Stofffreisetzungen, Branden und Explosionen fiihren und sofort
oder spater das Leben von Menschen bedrohen, schwerwiegende Gesundheitsbeeintrachtigungen
von Menschen beflrchten lassen oder die Gesundheit einer groRen Anzahl von Menschen
beeintrachtigen kénnen. Da der Stérfall den Fall mit den starksten Auswirkungen darstellt, kann er
als Beurteilungsgrundlage fir die Sicherheit von benachbarten Nutzungen herangezogen werden.

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

Grund 4: Flachennutzung

Die verkehrsglinstig gelegene und gut erreichbare Plangebietsflache am Ortsteingang von
Markkleeberg soll genutzt werden, um dringend bendtigte Gewerbeflaichen zu entwickeln,
insbesondere fiir produzierendes, reparierendes oder installierendes Gewerbe.

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

Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke

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

Vergnugungsstatten

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

Anlagen fir sportliche Zwecke

GemaR § 6 BauNVO Abs. 2 Nr. 4 zdhlen Anlagen fiir sportliche Zwecke zu den allgemein zulassigen
Nutzungsarten in Gewerbegebieten.

Unter den Begriff Anlagen fiir sportliche Zwecke versteht man planungsrechtlich insbesondere
grolRe, selbstandige bauliche Anlagen mit stadtebaulicher Relevanz (z.B. Stadion, Hallenbad,
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Tennisanlage, Turnhalle, Sportzentrum). Diese sollen im Plangebiet aufgrund ihres zumeist gro3en
Platzbedarfes zugunsten der gewerblichen Entwicklung fir das Plangebiet ausgeschlossen werden.

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

Grund 5: Immissionsschutz

In dem Gewerbegebiet GE sollen sich vorwiegend larmintensive Betriebe ansiedeln kénnen. Um
unnotige Konflikte aufgrund unmittelbarer rdumlicher Nahe zu vermeiden, werden die im GEe1
allgemein zulassigen und im GEe2 ausnahmsweise zuldssigen Beherbergungsbetriebe hier
ausgeschlossen.

TF1.3 In den Gewerbegebieten GE, GEe1 und GEe2 sind nichteigenstindige
Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben sowie Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben bis zu einer Verkaufsflaiche von maximal 50m? zuléssig,
wenn ein Betrieb eine im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit einem Wirtschaftszweig des produzierenden,
reparierenden oder installierenden Gewerbes stehende, brancheniibliche
Verkaufstatigkeit ausiibt und die Verkaufsflache gegeniiber den sonstigen
gewerblichen Nutzungen untergeordnet ist.

Begriindung:

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

Fir Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit
Handwerks- oder Gewerbebetrieben stehen, gilt keine Sortimentsbeschrankung fir die
untergeordneten Nutzungen. Das wird zusatzlich durch die Formulierung ,branchenibliche
Verkaufstatigkeit” unterstrichen.

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

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

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

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

TF1.4 Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe1 sind Beherbergungsbetriebe
allgemein zulassig.

Begriindung

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

Eine Begrenzung der Hotelgrofie Uber die Zimmer- oder die Bettenanzahl ist hier nicht zwingend
erforderlich, da das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe1 aufgrund seiner Grofle und der
Festsetzungen zum MalR der Nutzung mit einer resultierenden Bruttogeschossflache von
ca. 6.800 m? die Groflie des Beherbergungsbetriebes hinreichend begrenzt.

TFE1.6 Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe2 kdénnen ausnahmsweise
Beherbergungsbetriebe zugelassen werden, sofern sie sich den ubrigen
Gewerbebetrieben  unterordnen und der Gebietscharakter eines
Gewerbegebietes gewahrt wird.

Begriindung

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

Auch bei der ausnahmsweise mdglichen Zulassigkeit eines weiteren Beherbergungsbetriebs, der
den Ubrigen Gewerbebetrieben gegeniiber untergeordnet sein muss, kann man analog zu TF 1.3
von einer GroéRe von nicht mehr als 10% der BGF des GEe2 ausgehen.

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

Das Mal} der baulichen Nutzung wird auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 16 ff BauNVO festgesetzt. Dabei werden fur die einzelnen Grundstiicke sowohl Verhaltniszahlen
(GRZ 0,6 und GFZ = 2,0 - 2,4), als auch konkrete Flachenbegrenzungen mit Hilfe von Baugrenzen
festgesetzt, die in Ihrer Kombination die Bebauungsdichte steuern.

Geschossflachenzahl

Die Festsetzung erfolgt mit Hilfe der Nutzungsschablonen auf der Planzeichnung, die Abgrenzung
erfolgt mit dem Planzeichen 15.14. ,Knotenlinie®. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl erfolgt
fur die Baufelder B1 — 4 mit GFZ = 2,4 und fur das Baufeld B5 mit GFZ = 2,0

Grundflachenzahl:

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

Einhaltung der Obergrenzen des § 17 BauNVO

Gemal §17 BauNVO gibt es Obergrenzen fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung
fur Gewerbegebiete. Die Obergrenzen liegen bei der Grundflachenzahl bei 0,8 und bei der
Geschossflachenzahl bei 2,4.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan orientieren sich weitgehend an den Obergrenzen des §17
BauNVO. Die Grundflachenzahl ist im gesamten Plangebiete mit 0,8, und die Geschossflachenzahl
wird fur die eingeschrankten Gewerbegebiete mit 2,4 festgesetzt. Im Gewerbegebiet GE wird die
GFZ mit 2,0 festgesetzt, da hier auch entsprechend der geplanten Nutzung eine geringere
Geschossigkeit vorgesehen. Die Obergrenzen der BauNVO fiir die GRZ und die GFZ werden durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten.

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

5.3.1 Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der zulassigen Hohe beeinflusst vor allem das Ortsbild und hat insbesondere auch
einen nachbarschitzenden Charakter. Die Festsetzungen der zuldssigen Hohe bericksichtigen das
stadtebauliche Ziel eines verdichteten Gewerbegebiets im Geschossbau und orientiert sich dabei
am suddstlich vorhandenen Gebaudebestand. Das Gewerbegebiet wird durch die Knétchenlinie in
verschiedene Bereiche mit unterschiedlichen Hohenfestsetzungen geteilt, wobei die zulassige Hohe
der Gebaude zum Knotenpunkt Seenallee / Hauptstrale hin zunimmt.

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

Die Hohenfestsetzungen fir die Oberkante der Gebaude erfolgen in m Gber Normalhéhennull.
GEe1: OK 137,5 m NHN
GEe2: OK 134,0 m NHN
GE: 0K 132,5m NHN

TF2.1: Von der Begrenzung der festgesetzten Oberkanten ausgenommen sind
untergeordnete Gebaudeteile wie Schornsteine, Liftungsanlagen oder
Telekommunikationsanlagen.

Die resultierenden Geb&audehdhen sind fir das GE 1 ca. 22 m, fur das GE 2 ca. 18 m und fir das
GE 3 ca. 15 m NHN (s. Systemschnitt der Hohenfestsetzungen auf der Planzeichnung).

5.3.2 Anzahl der Vollgeschosse

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

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele wird fur die mafR3geblichen Gebaudevolumen nicht nur das
Hochstmal® der Anzahl der Vollgeschosse, sondern auch das Mindestmal® der Anzahl der
Vollgeschosse festgesetzt. Das Mindestmal} fir die Anzahl der Vollgeschosse betragt in der Regel
drei (Geschosse). Eine Ausnahme stellt der westlichste Baukorper dar, hier betragt die
Mindestanzahl der Geschosse lediglich zwei.

5.4 Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt. Mit
der Bestimmung der iberbaubaren Grundstiicksflache im Sinne von § 23 BauNVO wird festgelegt,
an welcher Stelle des Baugrundstiickes die Bauausfiihrung der Hauptbaukérper moglich ist.
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Im Plangebiet wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen beschrankt. Sie
orientieren sich an dem mit der Stadt im Vorfeld abgestimmten stadtebaulichen Konzept, und geben
relativ detailliiert die geplanten Gebaude wieder. Die Baugrenzen verbunden mit den Festsetzungen
zur Geschossigkeit setzen die Obergrenzen fir die Bebauung fest, so dass eine hinreichende
Flexibilitdt nach ,unten vorhanden ist. Die Baugrenzen gelten fir Hauptgebaude und bestimmen
damit maflgeblich das stadtebauliche Erscheinungsbild. Untergeordnete Nebenanlagen und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut
wird, sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zulassig. Eine Ausnahme stellen Garagen und Carports
dar, sowie die Festsetzung zum Ausschluss von Tiefgaragen unter den Malnahmenflachen M2, M3,
M4 (Ausnahme TF 4.4 und TF 4.4).

TF 3.1 Umbaute oberirdische Stellpldtze sind nur innerhalb der Baugrenzen zulédssig.
Begriindung

Zur Errichtung der notwendigen Stellplatze gemal Sachsischer Bauordnung sind im Plangebiet
mehrere grundsatzliche Mdglichkeiten vorgesehen (s.a. 3.6.1 Ruhender Verkehr):

e Zusammenhangende Tiefgarage unter den Baufeldern BF 1, BF 2und BF 3

o strallenbegleitendes ebenerdiges Parken innerhalb des Gewerbegebietes

¢ nach Notwendigkeit oberirdische Parkdecks in den Baufeldern B4 und B5, ggfs hier auch
Tiefgarage

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

5.5 Verkehrsflache

Zeichnerische Festsetzung

Die vorhandenen offentlichen Verkehrsflichen werden in der Planzeichnung als o6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Die Abgrenzung erfolgt groRtenteils anhand der vorhandenen
Flursticksgrenzen des StralRenflurstlicks.

Entlang der Hauptstralle wird zusatzlich zum bestehenden Strallengrundstiick ein bis zu 4m breiter
Streifen der beiden Flurstiicke 151/13 und 151/15 als erganzende offentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Die Flache dient der Fahrbahnaufweitung zur Unterbringung der nétig gewordenen
Linksabbiegerspur. Die Flache betragt insgesamt 360m>.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflache

Im noérdlichen Teil des Plangebietes wird entlang der neuen Abgrenzung zwischen Verkehrsflache
und Gewerbegebiet mit dem Planzeichen 6.4 ein ca. 18m breiter Ein- und Ausfahrtsbereich
festgesetzt. Die Begrenzung der zuldssigen Ein- und Ausfahrt auf diesen Bereich regelt zugleich die
Unzulassigkeit weiterer Zufahrten von der 6ffentlichen Verkehrsflache in das Plangebiet. Zufahrten
an weiteren Stellen sind aufgrund der Nahe zum Knotenpunktes S46 S72 () verkehrstechnisch nicht
sinnvoll oder aufgrund der Tieflage der S72 schlicht nicht umsetzbar. Von der Festsetzung
ausgenommen sind eventuell zusatzlich erforderliche technische Zufahrten fir z.B. Rettungskrafte ,
ggfs. Anlieferung etc.
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5.6 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft [§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB]

Um die zu erwartenden Eingriffe fir die Natur und Landschaft durch den Bebauungsplan moglichst
gering zu halten, werden innerhalb des Plangebietes verschiedene Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Ein Teil des Plangebiets
wird als Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Badumen und Strduchern
festgesetzt.

Die im Vorentwurf festgesetzten Malinahmen dienen zunéchst als Orientierung, wie die Belange der
verschiedenen Schutzgiter nach §2 UVPG innerhalb des Plangebietes zumindest zum Teil beachtet
werden kénnen. Die endgultigen MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft werden nach Vorliegen des Umweltberichtes mit der Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung, der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange und des
endglltigen Artenschutzfachbeitrages in Abstimmung mit dem zustandigen Ingenieurbiro Hauffe
getroffen.

MaBRnahmenflachen M1, M2, M3, M4

TF4.1: Auf der MaRBnahmenflaiche M1 sind mindestens 3 groRBe Laubbaume
(Hochstamm, 3xv, St-U 20cm) der Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Vorhandene Laubbaume kénnen angerechnet werden.

Begriindung

Die MaRBnahmenflache M1 befindet sich im Innenhof, der durch die Baufelder 1, 2 und 3 gebildet
wird. Diese Flache soll weitestgehend von Bebauung und Flachenversiegelung freigehalten werden.
Hier soll Grof3griin maRgeblich die Aufenthaltsqualitat des Innenhofs bestimmen. Inwieweit es
Uberschneidungen mit der geplanten Tiefgarage gibt, ist noch nicht abschlieRend geklart und wird
in der nachsten Planungsstufe, auch abhangig von den Stellungnahmen, erfolgen.

TF4.2: Auf der MaBnahmenflache M2 und M3 sind die vorhandenen Laubbaume zu
erhalten oder bei Abgang durch einen heimischen Laubbaum zu ersetzen. Die
Flache ist auf mindestens 50% mit einer artenreichen Wiese auszubilden.

Begriindung

Die MaRBnahmenflachen M2 und M3 liegen an der sidlichen Grundstiicksgrenze des geplanten
Gewerbegebiets und grenzen unmittelbar an die stadtische Grinflache entlang der Bdschung zur
Seenallee an. Mithilfe der Festsetzung soll eine groRere zusammenhangende O6kologisch wertvolle
Grinflache mit einer Vielzahl an heimischen Grasern und Gehdlzen entstehen.

TF 4.3: Auf der MaBnahmenflache M4 sind alle Laubbdume mit einem Stammumfang
von mehr als 60 cm, gemessen in 1m Hohe liber Gelande, dauerhaft zu
erhalten. Der Baumbestand ist auf 1 Baum / 50m? zu erh6éhen.

Begriindung

Die MalRnahmenflachen M4 dient als griner Gurtel der Abgrenzung des Gewerbegebiets von den
nordlich angrenzenden Kleingarten. Diese optische Abgrenzung soll erhalten und mit Hilfe der
Festsetzungen entwickelt werden.
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TF 4.4: Eine Unterbauung der MaBnahmenflachen M2, M3 und M4 durch Tiefgaragen
oder andere bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache ist unzulédssig.

Begriindung

Um den vorhandenen und zukinftigen Baumbestand nicht zu beschrénken, wird durch die
Festsetzung eine Unterbauung der genannten Maflinahmenflachen verhindert. Da untergeordnete
Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, prinzipiell auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig sind, ist
diese Festsetzung notwendig.

Baumerhalt

Als Ergebnis aus dem vorlaufigen Artenschutzfachbeitrag werden zusétzlich zu den
Baumfestsetzungen auf den MalRnahmenflachen zwei prinzipiell fir einen Horststandort des
Sperbers geeignete Bestandsbaume (jeweils Eichen) auf den geplanten Stral3en- / Stellplatzflachen
zum Erhalt festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt Giber das Planzeichen 13.2 Baumerhalt auBerhalb
von Griin- und MaBnahmenflachen.

Dachbegriinungen

TF 4.5: Nicht zum Aufenthalt genutzte Dachflachen sind mit einer mindestens 10cm
starken Substratschicht mit standortgerechten Grasern und Stauden extensiv
zu begriinen. Zum Aufenthalt genutzte Dachflachen sind anteilig auf einem
Viertel der Flache intensiv zu begriinen.

Déacher von eingeschossigen Gebauden sind auf mindestens 50% der
Dachflache intensiv oder semi-intensiv zu begriinen, Substratstirke mind.
20cm.

Begriindung

Die Dachbegriinung dient aufgrund der Verdunstung gespeicherten Wassers und der Filterung von
Luftschadstoffen und Feinstaub insgesamt der Verbesserung des Stadtklimas. Zudem dient sie als
teilweiser Ersatz flir Biotope. Weitere Vorteile sind die Wasserriickhaltung und damit die
Verminderung von Abflussspitzen bei Regenereignissen sowie bauphysikalische Vorteile. Die
festgesetzte Substratstarke von 10 cm ist die Untergrenze, die einen Bewuchs auch mit heimischen
Grasern und Stauden ermdglicht. Die Festsetzungen zur Dachbegriinung kdnnen den Eingriff der
Planung in den Vegetationsbestand sowie die geplanten Bodenversiegelungen mindern.

5.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

5.71 Werbeanlagen

TF B1 Werbeanlagen, die als AuBenanlagen der Fremdwerbung dienen und damit
eine eigenstindige gewerbliche Nutzung darstellen, sind zur o6ffentlichen
Verkehrsflache hin nicht zulassig.

Begriindung

Die Unzulassigkeit von Fremdwerbung soll zum einen eine negative Beeintrachtigung des
Stadtbildes ausschlieRen und zum anderen die Sicherheit des flieRenden Verkehrs an dem
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Knotenpunkt nicht gefahrden. Da durch die typischen grof3formatigen - heutzutage oft
selbstleuchtenden — Werbetafeln eine Ablenkung der Verkehrsteilnehmer und im ungunstigen Fall
auch eine Sichtbehinderung zu erwarten ist, werden Werbeanlagen fir Fremdwerbung, die von der
offentlichen Stral3e sichtbar sind im Plangebiet ausgeschlossen.

5.8 Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

...werden im weiteren Verfahren erganzt.

6 Pflanzliste

Artenliste fur Laubbdume

Feldahorn Acer campestre
Sandbirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Hasel Corylus avellana
Baum-Hasel Corylus colurna
Weilkdorn Crataegus monogyna
Quitte Cydonia oblonga
Rotbuche Fagus sylvatica
Eschen Fraxinus spec.
Walnuss Juglans regia
Holzapfel Malus sylvestris
Kulturapfel Malus domestica
Vogelkirsche Prunus avium, Wildform / Zuchtform
Pflaume Prunus domestica
Traubenkirsche Prunus padus
Kulturbirne Pyrus communis
Wildbirne Pyrus pyraster
Stieleiche Quercus robur
Schwarzer Holunder ~ Sambucus nigra
Ebereschen Sorbus aucuparia
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Silber-Linde Tilia tomentosa
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7 Eingriffs- / Ausgleichsbetrachtung

Fur den Bebauungsplan Gewerbegebiet Seenallee wird vom Ingenieurbiro Hauffe ein Umweltbericht
erstellt, der die zu erwartenden Eingriffe auf die Schutzgiter des §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bewertet
und bilanziert.

7.1 Ausgleich

Da im unmittelbaren Umfeld keine geeigneten oder verfligbaren Ausgleichsflachen zur Verfiigung
stehen, wird der naturschutzfachliche Ausgleich aller Voraussicht nach Uber den Staatsbetrieb
Zentrales Flachenmanagement Sachsen (ZFM) erfolgen. Als geeignete MalRnahme ist das Projekt
»innenkippe Witznitz“ im Landkreis Leipzig vorhanden.

Kurzbeschreibung:

Projekt 14 - Okopool Innenkippe Witznitz, Leipziger Land, GesamtgréRe 3,83 h

Naturraum: Bergbaurevier Stidraum Leipzig
Ausgangszustand: Intensiv genutzter Acker
Zielzustand: Biotopverbund mit besonderen Funktionen

Die MaRnahme soll folgende Zielstellungen erreichen:

e Aufbau von Verbundelementen und Ubergangslebensraumen zwischen verschiedenen
Biotoptypen, insbesondere von Wald und Offenland

e Schaffung neuer, standortgerechter Lebensraume (Brut-, Nahrungs- und
Deckungshabitaten), welche die Ansiedlung regionaltypischer, aber seltener Arten
(insbesondere von Bodenbriitern) beglnstigen und zu einer allgemeinen Ausweitung bzw.
Diversifizierung des Biotopkomplexes fiihren

o Aufwertung der asthetischen Funktion des Landschaftsbildes durch Gliederung und damit
Belebung der bis dahin monotonen Agrarlandschaft durch ein kleinrdumiges Mosaik aus
(Kultur-)Landschaftselementen

e Verhinderung von Winderosion auf den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen

e Schaffung neuer Ubergangslebensraume (Okotone) mit besonderer Habitat- und
Entwicklungsfunktion

7.2 Minderung, Vermeidung

Trotz der auRerhalb des Plangebietes durchzufiihrenden Ausgleichsmallnahmen Uber das ZFM
wurden im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB auch in
Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen die Festsetzungen so getroffen, dass es unter
Berlcksichtigung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes zu mdglichst wenig Eingriffen auf die
Schutzguter des § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB kommt.
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MaRnahmen zur Minderung des Eingriffs sowie MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind Bestandteil des Bebauungsplans und tragen
daflir Sorge, dass sich das Plangebiet auch unter 6kologischen Gesichtspunkten entwickeln kann.

7.3 Baumschutzsatzung

Die Stadt Markleeberg hat eine Baumschutzsatzung, in der bei einer Bestandsminderung nach § 2
Absatz 2 geschitzter Gehdlze (Laubbaume / Alleen / einseitige Baumreihen) Ersatzpflanzungen
nach einem bestimmten Schlissel, abhangig von Grundstlicksnutzung und betroffener Baumart, zu
erfolgen hat. Die Berucksichtigung der Baumschutzsatzung bei der Umsetzung der Planung wird im
zu erstellenden Umweltbericht beschrieben werden.

7.4 Artenschutz

Vom Umweltplanungsbiro IB Hauffe wird gerade ein Artenschutzfachbeitrag erarbeitet, der fiir den
Vorentwurf als vorlaufiger Arbeitsstand vom 15.09.2020 vorliegt (s. Anlage). Bei dem Arbeitsstand
handelt es sich im Wesentlichen um die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und Datenrecherche
und erlaubt erste Ausblicke zur Auswirkungsprognose sowie zu den erforderlichen
Artenschutzmafinahmen.

Nach der ersten Auswertung ist ein nachweisliches Vorkommen des Sperbers besonders
hervorzuheben, welches im weiteren Planungsverlauf beachtlich ist (siehe Artenschutzfachbeitrag,
Seite 29) sowie Vorkommen der Zauneidechse und zahlireiche nach § 21 SachsNatSchG geschutzte
héhlenreiche Einzelbdume.
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7.5 Flachenbilanz

Flache in m?
Plangebiet gesamt 19.947
BESTAND |Griinflache 16.874
Verkehrsflache 3.069
PLANUNG |[Gewerbegebiet GE 4.080
eingeschr Gewerbegebiet GEel, GEe2 11.967
Gewerbegebiet Gesamt 16.048
Versiegelung gesamt *0,8 12.838
davon
GE 3.102
GEel 4.080
GEe2 8.859
Grundflache Baukorper B1
B2 zus. mit TG: 5.850
B3
B4 1.216
B5 962
ges. Gebaude 8.027
MaRBnahmenflachen M1 838
M2 155
M3 198
M4 996
M ges 2.187
Grinfl off 634
VF off 3.261

8 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

Die Hinweise werden entsprechend dem Planverfahren ergéanzt.

9 Verfahrensvermerke

Die Verfahrensvermerke sind auf der Planzeichnung zu finden.
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