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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Aktuell stellt sich das Plangebiet mit einer Flache von ca. 8,5 ha als Uberwiegend intensiv
bewirtschaftetes Ackerland dar, welches im mittleren Bereich von einem schmalen Feldgeholz
durchzogen wird. Von Ost nach West verlauft der Auenhainer Graben durch das Gebiet, der im
westlichen Verlauf inklusive der Gewasserrandstreifen neu angelegt worden ist.

Aufgrund der hohen Auslastungszahlen des bestehenden Seeparks Auenhain soll das
Ferienhausgebiet in nérdliche Richtung erweitert werden. Zusatzlich wird das Wohngebiet
Auenhain in diesem Zuge erweitert. Der anhaltend hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken in
Markkleeberg soll damit nachgekommen werden. Von besonderem 6ffentlichem Interesse der
Stadt Markkleeberg ist mit der vorliegenden Planung, der Abwanderung jliingerer Menschen
entgegenzuwirken. AuRerdem werden dadurch eine bessere Auslastung und bessere Frequenz
des OPNV angestrebt.

Ziele der Planung sind, bezugnehmend auf das Leitbild Markkleeberg 2030, als Leitprojekt die
Ansiedlung von Beherbergungsmoglichkeiten in Auenhain durch die Erweiterung des Seeparks
Auenhain und die Entwicklung eines angrenzenden Wohnquartiers an einem etablierten
Wohnstandort. Mit der Erweiterung des Seeparks soll das touristische Potenzial des Markklee-
berger Sees mit seinem Alleinstellungsmerkmal Kanupark verstarkt genutzt und weiter-
entwickelt werden. Das Wohnquartier soll ein attraktiver Lebensraum fir Familien werden, die
moderne Wohnformen in landschaftlich herausragender Lage suchen.

Zusammengefasst sollen die folgenden Planungsziele erreicht werden:

- Erweiterung des Feriendorfs ,Seepark Auenhain®

- Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen zur Errichtung eines Wohngebietes
sowie den dazugehdrigen ErschlieRungs-, Infrastruktur- und PflanzmafRnahmen

- Schaffung einer neuen verkehrlichen Anbindung des Plangebietes an die Bornaer
Chaussee

2 Stadtebauliches Konzept

Ausgangspunkt der vorliegenden Planung war die Erstellung eines stadtebaulichen Konzeptes
(s. Abb. 1, Stand: 12/2019). Darin wurde bereits in einem friihen Bearbeitungsstand die klinftige
ErschlieBung und Flachennutzung visualisiert, die in ihren Grundzigen nach wie vor Bestand
hat. Im Zuge der Erstellung des Vorentwurfes wurde der Stralenverlauf optimiert, was
wiederum den Zuschnitt der geplanten Baugebiete im Vergleich zum stadtebaulichen Konzept
geringflgig andert.

Da die ErschlieBung der Baugebiete nicht Gber die schmale Auenhainer Allee erfolgen soll,
muss eine neue ErschlieBungsstralle von der Bornaer Chaussee aus errichtet werden. Lediglich
die Wohngrundstlcke entlang der Stralle Zum Vorwerk im sldlichen Bereich sollen Gber die
Auenhainer Allee erschlossen werden. Die HaupterschlieRungsstrallen sollen als Alleen
angelegt und mit strallenbegleitenden Baumen begriint werden.

Die von der Bornaer Chaussee ausgehende HaupterschlieBungsstralle verlauft nach Westen
zunachst auf einer ca. 12 m breiten Verkehrsflache, aufgrund der dort bestehenden Grund-
stlicksverhaltnisse. AnschlieRend verbreitert sich die Verkehrsflache auf 17,5 m und verlauft bis
zum nordwestlichen Rand des Plangebietes. Eine weitere HaupterschlieBungsstralle zweigt
zentral im nordlichen Wohngebiet nach Norden ab. Beide HaupterschlieBungsstrallen sollen
der zukiinftigen Entwicklung weiterer Bauabschnitte nérdlich des Plangebietes dienen. Von den
HaupterschlieRungsstralRen zweigen Verkehrsflachen mit einer Breite von 9,0 m ab, welche
weitere Wohngrundstiicke und die Erweiterung des Seeparks Auenhain erschlielen. Die
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Querung des Auenhainer Grabens im Bereich der Stralle Zum Vorwerk soll nur Ful3géangern,
Fahrradfahrern und Rettungsfahrzeugen méglich sein.

Fir die Anlage neuer Wohngrundsticke werden Hochstmalle der Grundflachen festgelegt.
Geplant ist eine Bebauung, entsprechend dem angrenzenden Bestand mit Einzel- und
Doppelhausern, sowie mit Hausgruppen in offener Bauweise. Die Gebaude sollen so entwickelt
werden, dass sie sich harmonisch in die Héhensituation der angrenzenden Bestandsbebauung
im Ortsteil Auenhain einfigen. Es werden flur alle Gebdude im Wohngebiet maximal zwei
Vollgeschosse zugelassen.

Innerhalb der Griunflache ndérdlich der Erweiterung des Seeparks ist ein 6ffentlicher
Kinderspielplatz vorgesehen. Diese Griinflache, die im stadtebaulichen Konzept noch nicht
vorgesehen war, soll fir die Offentlichkeit erlebbar gestaltet werden. Da mit dem Zuzug von
Familien mit Kindern gerechnet wird, ist eine 6ffentliche Spiel- und Bewegungsflache fir Kinder
sinnvoll, die ebenfalls als Elterntreffpunkt dienen kann. Die Griinflache zwischen dem Feriendorf
und dem sidlichen Wohngebiet dient als Abstandsflache beider Nutzungen und soll als nicht
offentlich erlebbare Grinflache gestaltet werden.

Im Erweiterungsgebiet des Seeparks Auenhain soll die Errichtung von bis zu neun
Ferienhdusern, funf Apartmenthausern mit jeweils vier Apartments und einem Hotel mit ca. 50
Zimmern bzw. maximal 100 Betten in Form eines Dreiseithofes mit angrenzenden Pkw-
Stellplatzen ermoglicht werden. AuRerdem sollen ein Sanitargebaude zur Ver- und Entsorgung
des Gebietes, ca. 16 Caravan-Stellplatze und ein Blockheizkraftwerk (BHKW) fir die Ver-
sorgung des Feriengebietes mit Strom und Warme errichtet werden kénnen. GemaR integriertes
Klimaschutzkonzept der Stadt Markkleeberg (KSK 2019) sind Nahwarmenetze, betrieben durch
Kraft-Warme-Kopplung und ggf. durch einen Anteil erneuerbarer Energiequellen, eine etablierte
klimaschonende Alternative zur konventionellen Warme aus Kohle und Erdgas.

Abb. 1;: Stadtebauliches Konzept
(Buro Knoblich, Arbeitsstand: 12/2019)
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3 Verfahren

31 Plangrundlage

Der Bebauungsplan ist im Malstab 1:1.000 dargestellt. Als planerische Grundlage dient der
digitale Katasterauszug, zur Verfiigung gestellt durch den Staatsbetrieb Geobasisinformation
und Vermessung Sachsen (GeoSN, dl-de/by-2-0, Stand: 07/2020), die Ingenieurvermessung
durch das Ingenieurbiiro MESSMER CONSULT vom 16.02.2021 sowie die Darstellung der berg-
rechtlichen Verantwortung gemafl Abschlussbetriebsplan des Tagebaus Espenhain (Akten-
zeichen 2536/94 beim Bergamt) auf der Grundlage von Daten (Shape-Dateien) der Lausitzer
und Mitteldeutschen Bergbau-Verwaltungsgesellschaft mbH (Stand: 14.08.2021).

3.2 Planungsverfahren

Tab. 1: Verfahrensschritte fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) EsaAlEe AT
Grundlage Datum

1. Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat (Beschluss-Nr. | § 2 Abs. 1 und 20.02.2019

505-51/2019) und ortstibliche Bekanntmachung des |Abs. 4 BauGB und

Aufstellungsbeschlusses 13.03.2019
2.  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
3. Frihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, | § 4 Abs. 1 BauGB

Behdrden 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; ortstibliche
Bekanntmachung der Offenlage

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

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

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

8. Information der Birger, der Behoérden, der Trager|§ 3 Abs. 2 BauGB
offentlicher Belange und der benachbarten Gemeinden
Uber die Abwéagung zu den wahrend der Offenlage
eingegangenen Anregungen und Bedenken

9.  Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

10. Einreichen zur Genehmigung beim Landratsamt|§ 10 Abs. 2 BauGB
Landkreis Leipzig

11. ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses | § 10 Abs. 3 BauGB
und somit in Kraft treten des Bebauungsplans sowie
Mitteilung an das Landratsamt Landkreis Leipzig zum
Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Biro Knoblich, Zschepplin Seite 6
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4 Lage, Abgrenzung

Die Stadt Markkleeberg befindet sich im Landkreis Leipzig, stidlich des Oberzentrums Leipzig.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im &stlichen Gemeindegebiet im Stadtteil
Auenhain, 0stlich des Markkleeberger Sees, knapp 4 km sudostlich des Zentrums von
Markkleeberg (s. Abb. 2).

Das Plangebiet umfasst die Flursticke Nr. 7/58, 19/3, 19/5, 19/24, 19/26, 19/39, 68/1 (tw.),
68/2, 68/3, 68/4, 68/5, 68/6, 68/7, 94 (tlw.) und 95 der Gemarkung Auenhain sowie die Flur-
sticke Nr. 721/1 (tiw.), 721/2 (tlw.) 721/3 (tlw.) und 722/3 (tlw.) der Gemarkung Markkleeberg
auf einer Flache von ca. 8,5 ha. Der Geltungsbereich wird durch die folgenden Flurstliicke der
Gemarkungen Auenhain und Markkleeberg begrenzt:

- im Norden: Flurstiicke Nr. 721/1, 721/2, 722/3 (tlw.) und 722/28 der Gemarkung
Markkleeberg und die Flurstiicke Nr. 19/32, 19/33, 19/38, 68/1 und 94
der Gemarkung Auenhain

- im Osten:  Flurstiicke Nr. 19/7, 19/43, 21/6 (6ffentliche Verkehrsflache ,Bornaer
Chaussee®) der Gemarkung Auenhain

- im Suden: Flurstlicke Nr. 7/18, 7/35, 7/59, 7/79, 23/5, 23/6, 23/9 der Gemarkung
Auenhain

- im Westen: Flurstick Nr. 833 (Oberer Uferweg) der Gemarkung Markkleeberg

%Markkleeberg

Markkieeberger
See

B/

——

1

Abb. 2: Lage des Geltungsbereichs
(aus RAPIS Raumplanungsinformationssystem, Stand: 02/2021)

D raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

5 Bestandsaufnahme
5.1 Beschreibung des Plangebietes
Aktuell stellt sich das Plangebiet als intensiv bewirtschaftetes Ackerland dar, welches im

mittleren Bereich von einem schmalen Feldgehdlz durchzogen wird. Von Ost nach West verlauft
der Auenhainer Graben durch das Gebiet. Dieser wurde bis Ende 2018 im westlichen Plangebiet
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auf einer Lange von ca. 200 m ausgebaut und in den Markkleeberger See eingebunden
(LMBV 2018). Dabei handelt es sich um ein geflutetes Tagebaurestloch der Bergbaufolge-
landschaft Braunkohle im Leipziger Neuseenland. Westlich des Plangebiets verlauft der Obere
Uferrundweg, die Trasse der Neuseenland-Radroute (regionale Hauptradroute SachsenNetz
Rad 2019), welche die touristischen und (wasser-)sportlichen Angebote, sowie Freizeitangebote
rund um den Markkleeberger See miteinander verbindet.

Ostlich befindet sich die Siedlung Auenhain, die nach dem Ersten Weltkrieg planmaBig als
Eigenheimsiedlung angelegt wurde. Durch den Tagebau wurden Verkehrsverbindungen
gekappt und dadurch setzte in den angrenzenden Stral3en eine Verkehrsberuhigung ein. Heute
ist der Ort Auenhain eine attraktive Wohnlage.

Der stdlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzende Siedlungsbereich wird durch ein- bis
zweigeschossige Einzelhduser, zumeist mit Satteldach bzw. (Krippel-)Walmdach, gepragt. Im
Siidwesten schlieRt das seit 2008 ganzjahrig betriebene Ferienresort Seepark Auenhain an,
welches im westlichen Teil der vorliegenden Planung nach Norden fortgefihrt werden soll.
Dabei handelt es sich um ein zusammenhangendes Gebiet, das einem Gesamtkonzept folgt
und aus einer Hand entwickelt wird.

5.2 Geschiitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Schutzgebiet gemaf §§ 22 bis 29 BNatSchG i.V.m.
§§ 14 bis 19 SachsNatSchG. Gesetzlich geschiitzte Biotope (vgl. § 30 BNatSchG i.V.m. § 21
SachsNatSchG) werden vom Vorhaben nicht berihrt. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter (FFH-Gebiete oder
Européische Vogelschutzgebiete) vor.

Dartber hinaus liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans auBerhalb von festgesetzten
Wasserschutz- bzw. Uberschwemmungsgebieten.

5.3 Geologie und Baugrundverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar im 6stlichen Anschluss an einem durch Bergbau-
tatigkeit hergestellten Randbdschungssystem des ehemaligen Tagebaues Espenhain, welches
in den gewachsenen Untergrund hineingegraben worden ist. Die Sicherung der Tagebaurand-
bdschung im Rahmen von Verpflichtungen der bergbaulichen Grundsanierung ist abge-
schlossen. Das Gelande fallt von Ost (ca. +150 m (. NHN) nach West (ca. +140 m 4. NHN) ein.

Mit der Baugrunderkundung und der allgemeinen Beschreibung der Griindungsverhaltnisse in
einem GEOTECHNISCHEN GUTACHTEN (s. Anlage 1) wurde die ERDBAULABOR LEIPZIG GMBH
beauftragt. Die Untersuchung beinhaltet zusatzlich die Erarbeitung einer STANDSICHERHEITS-
UNTERSUCHUNG zur generellen Stabilitdt des unmittelbar westlich anschlieRenden Bdschungs-
systems des ehemaligen Tagebaues Espenhain (s. Anlage 2). Unter exemplarischer Bertck-
sichtigung von Lasteintragungen durch Bebauungen im Plangebiet mit Griindung auf tragender
Stahlbetonfundamentplatte wird als zusammenfassende Standsicherheitsbetrachtung dem
untersuchten Randbdschungssystem des Markkleeberger Sees eine ausreichende Stand-
sicherheit attestiert. Fir konkrete Baumalinahmen sind die geotechnischen Untersuchungen
nach den Regeln der DIN EN 1997, in Verbindung mit DIN 4020, zu untersetzen.

Anlagen der ehemaligen Tagebauentwasserung
Im Plangebiet befinden sich Standorte von Anlagen der Entwasserungseinrichtungen des
ehemaligen Tagebaues Espenhain. Diese Anlagen sind ehemalige Filterbrunnenanlagen
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(Ausbaudurchmesser: DN 600) zur bergbaulichen Entwasserung des Deckgebirges wahrend
des aktiven Tagebaubetriebes. Die Tiefe der Filterbrunnen kann bis tiber 60 m betragen.

Teilweise wurden die Filterbrunnenstandorte abschlieffend verwahrt und damit gesichert
(Ruckbau bis ca. 1,5 m unter Gelandeoberkante). Bei mit Asche verwahrten Filterbrunnen ist
der Verwahrstatus unsicher. Teilweise wurden die Filterbrunnen an den jeweiligen Standorten
in Suchschirfen nicht gefunden. Die Sicherung an den jeweiligen Standorten erfolgte hilfsweise
durch Einbau einer Geokunststoffbewehrung auf einer Grundflache von 4 m x 4 m und in einer
Tiefe von 2 m, um einer unkontrollierten Tagesbruchgefahr vorzubeugen.

Im Vorfeld von vorbereitenden MalRnahmen der Erschlieung und Bebauung der Plangebietes
sind intensive Abstimmungen mit der Lausitzer und Mitteldeutschen Bergbau-Verwaltungs-
gesellschaft mbH, Betrieb Leipzig, und zustandigen Sachverstandigen erforderlich, um die
offentliche Sicherheit und die Sicherheit von baulichen Anlagen zu gewahrleisten. Fir die
Verwahrung der ehemaligen Filterbrunnenbohrungen sind bei der Lausitzer und Mittel-
deutschen Bergbau-Verwaltungsgesellschaft mbH die Nachweisfiihrungen zum dauer-
standsicheren Verschluss dieser Hohlrdume einzuholen.

Grund-/Schichtwasser, Betonaggressivitat des Grundwassers

Der nachbergbauliche Grundwasserwiederanstieg kann praktisch als abgeschlossen betrachtet
werden. Die Wasserfilhrungen im obersten Grundwasserstockwerk sind an sandige
Schichtungen im bindigen Boden gebunden, welche unregelmalig 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 Wasserflihrung
auftreten.

Die Wasserfuhrungen sind stark von der jeweiligen Niederschlagssituation abhangig.
Bemessungsgrundwasserstande sind im Rahmen ortsbezogener Baugrunduntersuchungen zu
ermitteln.

Aufgrund hoher Sulfat-Werte im Grundwasser wird generell ein sulfatwiderstandsfahiger Beton
empfohlen. Fur die konkreten BaumalRnahmen sind diese Werte durch erganzende Messungen
und Untersuchungen zu Uberprifen.

54 Der Auenhainer Graben

Der Auenhainer Graben, ein oberirdisches Gewasser 2. Ordnung, verlauft, von Osten
kommend, zentral durch das Plangebiet. Dieser Verlauf entspricht in etwa dem historischen
Gewasserverlauf. In seinem Bereich kommt es geologisch bedingt zu Sickerwasseraustritt im
Gerinne. Seine Funktion besteht in der Aufnahme von wild abflieRenden Oberflachenwassern
sowie von Drainagewasser und der schadlosen Ableitung des anfallenden Wassers.
Insbesondere im Frihjahr und wahrend der Schneeschmelze, aber auch infolge von Sommer-
starkregen, kann es am Auenhainer Graben zu unkontrollierten, wild an der Oberflache
abflieRenden Wassern mit Uberflutungsereignissen, die zu Schadensfallen fiilhren, kommen
(vgl. IT GmbH 2011).

Der Auenhainer Graben wurde 2018, nachdem er lange abflusslos war, unter Projekt-
tragerschaft der Lausitzer und Mitteldeutschen Bergbau-Verwaltungsgesellschaft (LMBV) mbH
auf Flurstiick Nr. 94 der Gemarkung Markkleeberg ausgebaut und in den Markkleeberger See
eingebunden. Die Herstellung der ordnungsgemafen Funktion des Auenhainer Grabens dient
dem Schutz der Bebauung in Auenhain und der Ostbéschung am Markkleeberger See.
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Zwischen dem Wachauer und Auenhainer Strand entstand ein 618 m langes Kanalbett. Der
Graben verlauft teilweise auf einer Ackerflache und teilweise im Boéschungsbereich. Das
planfestgestelltes Gewasserausbauvorhaben ,Wasserwirtschaftliche MalRnahmen im Tagebau-
territorium Espenhain“ wurde am 30. April 2008 mitgeteilt. Der im Plangebiet verlaufende
Vorfluter Auenhainer Graben gehort zu den planfestgestellten Vorhabensteilen (Ausbau und
Einbindung des Auenhainer Grabens als Zulaufgewasser zum Markkleeberger See).

Im &stlichen Bereich des Plangebietes ist auf dem Flurstick Nr. 19/3 der Gemarkung Auenhain
Uber die gesamte Lange von ca. 132 m eine Verrohrung des Gewassers bereits vorhanden und
auch zukunftig vorgesehen.

Der Auenhainer Graben dient als natirliche Vorflut, um das Oberflachenwasser aus seinem
Einzugsgebiet sicher abflieRen zu lassen. Im Bereich der zu beplanenden Ackerflache mit einem
sehr geringen Gefélle hat der rasenbesetzte Graben eine Sohlbreite von 50 cm. Seine Breite
betragt in diesem Gewasserabschnitt durchgangig 5 m. Zur Beschattung des Gewassers
wurden westlich im 10 m breiten Gewasserrandstreifen rund 140 Hochstdmme wie Stieleiche
oder Wildapfel und Straucher gepflanzt. Nach Ende der Entwicklungspflege durch den
Projekttrager geht die Bewirtschaftung auf den Eigentimer der Flachen Uber (LMBV 2018).

Der Trassenkorridor im und angrenzend an den Siedlungsbereich, der beidseitig des 5 m breiten
offenen Auenhainer Grabens verlauft, entspricht dem Gewasserrandstreifen gemafl § 24 Abs. 3
SachsWG i.V.m. § 38 Abs. 4 WHG und ist einzuhalten. Auf diesen Flachen wurde der Stadt
Markkleeberg eine Grunddienstbarkeit zur Bewirtschaftung und Unterhaltung Gbertragen.

Gemal Rahmenplanung der Stadt Markkleeberg soll im Auenhainer Graben das gesamte im
Bereich Auenhain anfallende Wasser abgeleitet werden. Dazu wird folgendes Wasser erfasst:

- das im Siedlungsbereich anfallende im Trennverfahren erfasste Regenwasser,
- das in der Senke am Silberschacht zuflieRende Oberflachenwasser,

- das bei kiinftiger Besiedelung im Trennsystem erfasste Regenwasser und

- Dranwasser und Oberflachenwasser aus den angrenzenden Feldern.

5.5 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung sind derzeit keine Kulturdenkmale in der
aktuellen Denkmalliste des Freistaates Sachsen registriert (LfD 2020).

Wenige Meter sidlich des Plangebiets, nahe seiner urspriinglichen Stelle, befindet sich die
Kopie des Apelsteins Nr. 47, einem geschichtlich bedeutsamen Gedenkstein zur Erinnerung an
die Kampfe der Volkerschlacht bei Leipzig 1813. Ostlich der Siedlung Auenhain beginnt das
flachenhafte Kulturdenkmal fiir das Kampfgeschehen der Voélkerschlacht bei Leipzig ,Sach-
gesamtheit Sudliches Schlachtfeld 1813 mit Stra3en- und Wegeverlauf, ehemaligen Schanzen
und Sichtbeziehungen.

Es wird auf § 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 Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
bis zum Ablauf des vierten Tages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und
zu sichern, sofern nicht die zustdndige Fachbehérde mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist. Ausfliihrende Firmen sind schriftlich auf die Meldepflicht hinzuweisen.
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6 Ubergeordnete Planungen

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

- Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013)
- Regionalplan Leipzig-Westsachsen (2021)

6.1 Landesplanung

Im LANDESENTWICKLUNGSPLAN SACHSEN (LEP 2013) wird die GroRe Kreisstadt Markkleeberg
als Mittelzentrum im Verdichtungsraum des Oberzentrums Leipzig dargestellt. Damit wird
sowohl der Einwohnerzahl als auch der wirtschaftlichen Bedeutung Markkleebergs Rechnung
getragen. Die Stadt Markkleeberg liegt an der Uberregionalen Verbindungsachse Chemnitz-
Borna-Leipzig-Berlin, sowie in der Bergbaufolgelandschaft Braunkohle, einem Raum
besonderen Handlungsbedarfs.

GemaR 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 Wettbewerbs-
fahigkeit verbessern kénnen. Dabei sind die spezifischen Entwicklungspotenziale dieser Raume
zu starken, indem regionale Wirkungskreisldufe aufgebaut, regionale strukturelle Defizite
abgebaut, Synergieeffekte erschlossen, Eigenkrafte mobilisiert sowie Industrie und Gewerbe
durch geeignete MalRnahmen in ihrer Uberregionalen und internationalen Wettbewerbsfahigkeit
unterstutzt werden.

Im Stdraum Leipzig hat der Braunkohlebergbau Gber Jahrhunderte das Landschaftsbild und die
Siedlungslandschaft sowie die Flachennutzung einzelner Teilrdume verandert und gepragt.
Seine Hinterlassenschaften sollen gemall Ziel 2.1.3.2 als Potenziale verstanden und als
Sachzeugen des Wandels von Kulturlandschaften nutzbar gemacht werden. Die Flachen sind
in Orientierung an der dem Bergbau vorausgegangenen Nutzung so zu entwickeln, dass u.a.
eine nachhaltige touristische und/oder gewerbliche Entwicklung, auch unter Berlcksichtigung
der wasserwirtschaftlichen Belange, ermdéglicht wird.

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. Derzeit stellt sich das Plangebiet als intensiv bewirtschaftetes Ackerland dar. Im
Osten und Siden grenzen Wohn-, Gewerbe-, Freizeit- und (Wasser-)Sportflachen direkt an.

Gemal Ziel 2.2.1.3 soll die Festsetzung neuer Wohngebiete in zumutbarer Entfernung zu den
Versorgungs- und Siedlungskernen erfolgen und gemal Ziel 2.2.1.4 an den bestehenden
Siedlungskérper angebunden werden. Diesen Zielen wird mit der vorliegenden Planung
entsprochen. Das Plangebiet befindet sich ca. 4 km stidéstlich des Zentrums von Markkleeberg
in einem touristischen Hotspot mit Ferienhdusern, Campingplatz, Freizeitanlagen (Kletterpark,
Minigolf, Badestrand) und dem Kanupark Markkleeberg. Das Einkaufszentrum Wachau, sowie
ein Discounter befinden sich ca. 2 km noérdlich des Plangebiets im Gewerbepark Wachau mit
rund 100 weiteren ansassigen Gewerbebetrieben. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Auenhain an.

Nach Ziel 2.3.3.2 ist in den Tourismusregionen die flr den Ausbau des Tourismus notwendige
Infrastruktur vorzuhalten und qualitativ weiter zu entwickeln. Mit der Erweiterung des Seeparks
Auenhain wird diesem Ziel entsprochen, da hierdurch die Hotel- und Beherbergungskapazitaten
entsprechend der Nachfrage im Leipziger Neuseenland erhdht werden.
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Gemal Grundsatz 2.3.3.5 sollen Camping- und Caravaningplatze sowie Ferienhaus- und
Ferienwohnungsanlagen naturvertraglich geplant und in GrofRe, Kapazitat und Qualitat auf die
Leistungsfahigkeit der vorhandenen Infrastruktur abgestimmt und mdglichst an bebaute
Ortslagen angebunden werden. Diesem Grundsatz wird mit der vorliegenden Planung
entsprochen, da diese angrenzend an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Wachau
erfolgt.

Far Camping- und Caravaningplatze sowie Ferienhaus- und Ferienwohnungsanlagen ist bereits
bei der Planung eine Kapazitatsabstimmung mit der Leistungsfahigkeit der Infrastruktur der
Gemeinden, insbesondere im Hinblick auf die Ver- und Entsorgungsmdglichkeiten, wichtig. Bei
der Planung und Neuerrichtung von gréReren Ferienhaussiedlungen und Camping-/Cara-
vaningplatzen sollte projektbezogen nach Moéglichkeit eine Anbindung an die bebaute Ortslage
angestrebt werden, um eine natur- und siedlungsvertragliche Einordnung dieser Vorhaben zu
ermaoglichen.

Auf Grund gestiegener Nachfrage (vgl. TOURISMUSSTRATEGIE 2020) sollen gemaf Grundsatz
2.3.3.6 die Voraussetzungen zur Erweiterung des Angebotes an gréfieren Ferienhausanlagen
und Ferienwohnungen (> 50 Wohneinheiten oder 100 Betten) geschaffen werden.

6.2 Regionalplanung

Die Stadt Markkleeberg befindet sich gemal REGIONALPLAN LEIPZIG-WESTSACHSEN 2021 im
Verdichtungsraum zwischen dem Oberzentrum Leipzig im Norden und dem grundzentralen
Verbund Boéhlen-Zwenkau im Siden. Die Stadt Markkleeberg selbst ist als Mittelzentrum
ausgewiesen.

GemalR Festlegungskarte 17 ,Erholung und Tourismus® befindet sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplans im Gebiet ,Seenlandschaft Stidraum Leipzig (Cospudener See, Hainer See,
Markkleeberger See, Stérmthaler See, Zwenkauer See)“ mit bereits vorhandenem Tourismus.
GemaR Ziel 2.3.3.1.2 sind In den ,Gebieten mit bereits vorhandenem Tourismus® unter Wahrung
ihrer natur- und kulturrdaumlichen Eigenarten sowie unter Bericksichtigung der begrenzten
Belastbarkeit des Naturhaushalts die raumlichen Voraussetzungen fir den Tourismus als
Wirtschaftsfaktor nachhaltig zu sichern und weiterzuentwickeln, wobei ein qualitativer und
bedarfsgerechter Ausbau der touristischen Infrastruktur erfolgen soll. Dazu sind

e das Angebot an ganzjahrig nutzbaren Sport- und Freizeitméglichkeiten sowie das
kulturelle Angebot in Anbindung an geeignete Siedlungen zu komplettieren bzw. zu
erweitern sowie

¢ die saisonal nutzbaren touristischen Angebote im Freiraum zu verbessern und ggf. zu
erweitern.

Gemal Grundsatz 1.1.8 soll der Raum Borna-Markkleeberg-Markranstadt als attraktiver und
zukunftsweisender Lebens-, Kultur- und Wirtschaftsraum gestaltet werden. Dazu sollen
insbesondere die Bergbaufolgelandschaften mit wassergebundenen Freizeit- und Tourismus-
angeboten als Bestandteil des ,Leipziger Neuseenlandes® entwickelt und die Entwicklung des
Wirtschaftsfaktors Erholung und Tourismus geférdert werden. Diesem Grundsatz wird durch die
Erweiterung des Feriendorfs mit der Schaffung verschiedener Ubernachtungsangebote fir
Touristen, sowie der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im Tourismussektor
entsprochen.

Gemal Festlegungskarte 6 ,Radume mit besonderem Handlungsbedarf befindet sich die Stadt
Markkleeberg in der Bergbaufolgelandschaft. Gemal Grundsatz 2.1.3.3 sollen im Zuge der
Sanierung im Bereich stillgelegter Tagebaue Beitrage zu einer nachhaltigen Wirtschaftsent-
wicklung durch die Schaffung von Ansiedlungsimpulsen fur Gewerbe sowie durch zielgerichtete
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ErschlieBungen geleistet, Sport-, Freizeit- und Tourismusmoglichkeiten mit Schwerpunkt-
setzung auf wassergebundene Angebote ausgebaut sowie Wohnumfelder gezielt verbessert
werden. Gemal Ziel 2.1.3.5 sind die Stadte und Gemeinden innerhalb des Raums mit
besonderem Handlungsbedarf Bergbaufolgelandschaft im Zuge von MafRnahmen zur
Beseitigung struktureller Nachteile und zur Forderung der regionalen Entwicklung besonders zu
unterstitzen. Durch die Schaffung von neuen Wohngrundstiicken in einer attraktiven Lage wird
dem Arbeits- und Fachkraftebedarf in den umliegenden Gewerbestandorten und im
Dienstleitungssektor Rechnung getragen.

Der benachbarte Markkleeberger See weist als Gewasser den Entwicklungsschwerpunkt
,rourismus® auf. GemaR Ziel 2.1.3.4 sind die Tagebauseen auf der Grundlage differenzierter
Nutzungsprofile unter Auspragung von Alleinstellungsmerkmalen zu entwickeln. Dabei sind
raumvertragliche und selbsttragende privatwirtschaftliche Entwicklungs- und Betreiber-
aktivitaten zu beférdern. Mit der Erweiterung des Feriendorfs wird diesem Ziel entsprochen, da
die Leistungsfahigkeit der touristischen Infrastruktur gestarkt und durch eine Angebots-
erweiterung verbessert wird.

Damit wird auch dem Ziel 2.3.3.1.4 i.V.m Ziel 2.3.3.1.5 entsprochen, dass im ,Leipziger
Neuseenland” als Teil der Gewasserlandschaft im mitteldeutschen Raum eine abwechslungs-
reiche und erlebniswirksame Bergbaufolgelandschaft zu entwickeln ist und regional
abgestimmte vielfaltige touristische Angebote zu schaffen sind, dass die wassertouristischen
Entwicklungsraume gestarkt werden und zur Umsetzung wassertouristischer Entwicklungs-
projekte beigetragen wird.

Aulerdem kommt die Stadt Markkleeberg dem Ziel 2.2.1.2 des Regionalplans nach, dass bei
Neubebauung eine den landschaftlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten angepasste
bauliche Dichte anzustreben und auf eine angemessene Durchgrinung und nachhaltig
wirksame Einbindung in die Landschaft hinzuwirken ist. Durch die Festsetzungen zu Art und
Mal der baulichen Nutzung wird die Anpassung an die siedlungsstrukturellen Gegebenheiten
sichergestellt. Die grinordnerischen MalRnahmen dienen der angemessenen Durchgrinung
des Wohn-, sowie des Sondergebiets.

Im Ziel 6.4.7 ist formuliert, dass der nahegelegene Kanupark Markkleeberg als Uberregional
bedeutsame Spezialsportanlagen erhalten werden soll. Mit der Schaffung von neuen Ubernach-
tungsmdglichkeiten im Feriendorf Auenhain wird zur Erreichung dieses Ziels beigetragen.

Der Regionalplan stellt fir den Bereich nérdlich des Plangebietes zwischen Auenhain, Wachau
und dem Markkleeberger See gemal Karte 14 ,Raumnutzung” einen Regionalen Griunzug (Ziel
der Raumordnung) und fir Teile des Geltungsbereiches ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
dar.

Teilweise liegt das Plangebiet im raumlichen Geltungsbereich des Abschlussbetriebsplanes
Tagebau Espenhain. Diese Flachen befinden sich noch unter Bergaufsicht. Dies ist bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu berticksichtigen.

6.3 Flachennutzungsplanung

Die Stadt Markkleeberg verfiigt Gber einen Flachennutzungsplan in seiner wirksamen Fassung
vom 30.05.2003 (3. Anderung). In diesem ist die Flache des Geltungsbereichs divers dargestellt.
In Teilen des &stlichen Bereiches des Plangebietes ist die Flache als Wohnbauflache
festgesetzt. Der Uberwiegende Anteil des Plangebiets wird als Flache fir Landwirtschaft
dargestellt. Der Bereich, der die Erweiterung des Feriendorfes betrifft, wird im FNP als geplante
Grinflache dargestellt. Mit den getroffenen Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes und
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04416 Markkleeberg

Bebauungsplan
~Erweiterung Feriendorf und Wohngebiet Auenhain®
Begriindung zum Vorentwurf 03/2022

eines Allgemeinen Wohngebietes ist der vorliegende Bebauungsplan nicht aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt.

Derzeit befindet sich der Flachennutzungsplan der Stadt Markkleeberg im Anderungsverfahren.
In der Zeit vom 02.12.2021 bis zum 14.01.2022 fand die Beteiligung zum Vorentwurf statt. Das
Plangebiet ist im Vorentwurf entsprechend als Sondergebiet und Wohnbauflache dargestellt.
Gemall § 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 kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein
wird. Daraus ergibt sich flir den Bebauungsplan eine Genehmigungspflicht gemal § 10 Abs. 2
BauGB durch die hdhere Verwaltungsbehdrde, das Landratsamt Landkreis Leipzig.

Abb. 3:  Auszug aus dem FNP der Stadt Markkleeberg

(aus RAPIS Raumplanungsinformationssystem, Stand: 02/2021)

D raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

6.4 Bebauungsplanung

Westlich der Stral’e ,Zum Vorwerk® werden Flachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
~Wohnpark Auenhainer Allee” mit Stand vom 27.02.2013 in das Plangebiet einbezogen. Die
vorliegende Planung wirkt sich auf die darin getroffenen Festlegungen flir Flachen fir die
Landwirtschaft nérdlich des Auenhainer Grabens und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft westlich der Stralle Zum Vorwerk aus.
Hier sind KompensationsmafRnahmen in Form von Gehoélzpflanzungen festgesetzt, die im
Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes ,Wohnpark Auenhainer Allee* durchzufiihren
sind. Die darin festgelegte Ausgleichsflache soll in eine Wohnbauflache umgewandelt werden.
Die darauf festgesetzten MalRnahme (Pflanzung von Gehdlzen) wurde noch nicht umgesetzt,
wird aber in der vorliegenden Planung als umgesetzt betrachtet, mitbilanziert und an anderer
Stelle wirkungsgleich neu festgesetzt. Ziel der Mallinahme ist die Schaffung von Lebensraum
fur Flora und Fauna, die Einbindung des Gebietes in das Landschaftsbild sowie die Eingriinung
und Aufwertung des Wohnumfeldes. Mit der Umsetzung wird den Bedurfnissen der Wohn-
bevolkerung als auch den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse entsprochen. Die
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Flache fur die Abwasserbeseitigung/Regenrickhaltebecken wird unverandert in die vorliegende
Planung Ubernommen.

In den Uberschneidungsbereichen werden nach Satzungsbeschluss ausschlieBlich die
Festsetzungen des neueren Bebauungsplanes anzuwenden sein.

Sidlich der an das Plangebiet angrenzenden Auenhainer Allee schlief3t sich der Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Feriendorf Am Vorwerk Auenhain® mit
Stand vom 16.04.2007 an. Dieser trifft Festsetzungen zur Entwicklung und zum Betrieb des
Ferienhausgebietes, dessen Erweiterung in der vorliegenden Planung vorbereitet werden soll.

6.5 Tourismusstrategie Sachsen

Gemal Handlungsfeld 3 der TOURISMUSSTRATEGIE SACHSEN 2020 werden im Hinblick auf die
Leistungsfahigkeit der touristischen Infrastruktur in den Destinationen vor allem Investitionen in
funf Bereiche als chancenreich identifiziert: Barrierefreiheit, Camping und Caravaning, Ferien-
wohnungsmarkt, touristisches Wegenetz und hochwertige Beherbergungsstatten. In allen
genannten Bereichen hat Sachsen Nachholbedarf bzw. Ausbaupotenzial.

Vor dem Hintergrund einer spirbaren Nachfrage im Segment des Ferienwohnungsmarktes,
insbesondere durch Familien, wird die Notwendigkeit gesehen, Entwicklungen zur Angebots-
erweiterung und -verbesserung zu stimulieren (SMWA 2011).

Der Markkleeberger See mit seinen angrenzenden Landflachen, die in Teilbereichen flr
Erholungsnutzung zu entwickeln sind, bilden gemafl Braunkohlenplan (BKP Espenhain) in
seiner fortgeschriebene Fassung vom 15. April 2004 wichtige Bestandteile bei der Entwicklung
eines regional bedeutsamen Erholungsgebiets im Sudraum Leipzig. Ein Nachweis der
Tourismustauglichkeit des Markkleeberger Sees und des Umfelds wurde mit der Erstellung
eines ,Integrierten Tourismuskonzepts fir den Stérmthaler und den Markkleeberger See”
erbracht. Einen besonderen Schwerpunkt bildet dabei der Kanupark Markkleeberg. Das
Tourismuskonzept ,Touristische Entwicklung am Seen- und Landschaftsverbund
Markkleeberger See und Stérmthaler See“ wurde durch den Stadtrat Markkleeberg am
14.11.2001 beschlossen (Beschluss-Nr. 235-30/2001).

7 Geplante bauliche Nutzung

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

71 Art der baulichen Nutzung

TF 1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 bis WA 4) sind Einzelhandelseinrichtungen nur
zuldssig, wenn sie dem Typus ,Markkleeberger Laden” entsprechen. Dieser Typus
ist durch eine Verkaufsflache bis maximal 50 m? gekennzeichnet. Anlagen fiir
sportliche Zwecke sind nur ausnahmsweise zuléssig. Unzuléssig sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Errichtung eines Wohngebiets in offener
Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern, sowie Hausgruppen/Reihenhausern (im WA 3)
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vorgesehen. Daher werden die Wohnbauflachen als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Innerhalb dieser Flachen sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebaude, der Versorgung des
Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig.

Um den Charakter eines Wohngebiets zu wahren, sind Anlagen flr sportliche Zwecke i.S. § 4
Abs. 2 Nr.3 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig. Einzelhandelseinrichtungen sind nur
zuldssig, wenn sie dem Typus ,Markkleeberger Laden* mit einer Verkaufsflache bis maximal
50 m? entsprechen. Unzuldssig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da diese sich an dieser
Stelle nicht in das Ortsbild einfligen und die beabsichtigte Wohnnutzung erheblich stdéren
kénnen. Ebenfalls unzulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbe-
betriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen, da diese Nutzungen ebenfalls der beabsichtigten
Wohnnutzung entgegenstehen und nicht dem Ortsbild und dem geplanten Charakter des
Wohngebietes entsprechen.

TF 1.2 Die entsprechend gekennzeichneten Baugebiete (SO 1 bis SO 4) werden gemal3
§ 11 Abs. 1 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet ,Feriendorf* mit individueller
Zweckbestimmung festgesetzt.

Im westlichen Teil des Plangebietes wird gemal § 11 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Feriendorf* festgesetzt, um eine Erweiterung des sudlich des Geltungs-
bereichs gelegenen Feriendorfes Auenhain zu ermoéglichen. Es wird eine Abgrenzung des
Males der Nutzung vorgenommen. Dabei wird das Sondergebiet in vier Teilbaugebiete (SO 1
bis SO 4) aufgeteilt, fir die unterschiedliche Nutzungen ermdglicht werden sollen, die
dementsprechend differenzierte Anspriche und Wirkungen haben. Diese Baugebiete werden
gemall § 1 Abs. 4 BauNVO mit den Nutzungszwecken ,Hotel“, Ferienhduser®, ,Apartment-
hauser® und ,Versorgung“ zur Gliederung nach der Art der zuldssigen Nutzung festgesetzt.

TF 1.2.1 Innerhalb des SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Hotel” ist ein Hotelgebdude mit
maximal 100 Betten und eine Stellplatzanlage fiir Pkw zuléssig.

TF 1.2.2 Innerhalb des SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Ferienhduser” sind Ferien-
wohnungen als Einzelhduser und ein Kinderspielplatz fiir das Feriendorf zulédssig.
Die maximale Anzahl der Ferienh&user wird mit 9 festgesetzt.

TF 1.2.3 Innerhalb des SO 3 mit der Zweckbestimmung ,Apartmenthduser” sind Apartment-
héuser mit jeweils 4 Ferienwohnungen zuldssig. Die maximale Anzahl der
Apartmenthduser wird mit 5 festgesetzt.

TF 1.2.4 Innerhalb des SO 4 mit der Zweckbestimmung ,Versorgung® sind ein Block-
heizkraftwerk, eine Stellplatzanlage fiir Reisemobile und Wohnwagen und
Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes zuléssig.

Das Sondergebiet dient gemaly Planeinschrieb der Errichtung eines Hotels in Form eines
Dreiseithofes mit maximal 100 Betten (SO 1), von maximal neun Ferienhdusern (SO 2) und
maximal 5 Apartmenthausern mit jeweils 4 Ferienwohnungen (SO 3), die dauerhaft zur
Anmietung durch einen wechselnden Personenkreis zur Verfigung stehen, sowie der
erforderlichen touristischen Infrastruktur. Im SO 4 ist die Errichtung eines Ver- und Entsorgungs-
gebaudes flir das Gebiet moglich, zudem der Betrieb eines Blockheizkraftwerkes (BHKW) zur
Eigenversorgung des Gebietes mit Strom und Warme und ein Stellplatz fiir ca. 16 Reisemobile
und Wohnwagen.

Als Ferienhauser und Apartmenthauser gelten gemafl § 10 Abs. 4 BauNVO solche Raume oder
Gebaude, die aufgrund ihrer Lage, GroRRe, Ausstattung, Erschliellung und Versorgung fir den
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Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer einem
wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen.

Reisemobilstellplatze sind eigens fur die spezifischen Anforderungen von Reisemobilen und
ihrer Nutzer ausgestattete Ubernachtungsplatze, deren Benutzung rund um die Uhr méglich
sein muss. Reisemobile, auch Wohnmobile genannt, sind selbstangetriebene Freizeitfahrzeuge
und unterscheiden sich dadurch von einem Wohnwagen, auch Caravan genannt, der von einem
Pkw gezogen wird. Ein Stellplatz besteht aus einer gewissen Anzahl von Standplatzen fur je ein
Reisemobil (DTV 2018).

Gemal} § 13a BauNVO wird die zeitlich befristete Nutzung des Stellplatzes durch Reisemobile
und Wohnwagen im SO 4 als Beherbergungsbetrieb eingestuft und ist somit vergleichbar mit
Ferienwohnungen zulassig.

Innerhalb des SO 2 ist neben der Errichtung von Ferienhdusern die Anlage eines nicht
verorteten Kinderspielplatzes zulassig, damit die Ferienhausgaste in raumlicher Nahe zur
Unterkunft ein Kinderspielangebot nutzen kénnen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das Mall der baulichen Nutzung durch die gemal Plan-
einschrieb festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ), die Anzahl der Vollgeschosse und die Héhe
baulicher Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist gemaf Planeinschrieb im WA 1, WA 2 und WA 4 mit 0,3
festgesetzt. Die von baulichen Anlagen (Haupt- und Nebenanlagen) Uberdeckte Flache in den
Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 4 betragt somit maximal 0,3 bzw. 30 Prozent. Dies hat zum
Ziel, dass die Versiegelung der Grundstlicke auf ein notwendiges Mal beschrankt bleibt und
die stadtebaulich erforderlichen Freiflachen erhalten werden.

Im WA 3 ist die GRZ mir 0,4 festgesetzt. Damit ist eine Uberbauung durch Haupt- und
Nebenanlagen von maximal 40 Prozent zulassig. In diesem Baugebiet sind neben Einzel- und
Doppelhauser auch Hausgruppen zulassig.

Das Sonstige Sondergebiet ,Feriendorf® dient der Erholung und ist daher hinsichtlich der
Obergrenze der versiegelbaren Grundflache wie Reine oder Allgemeine Wohngebiete mit einer
GRZ von 0,4 einzuordnen.

TF 2.1 lp den Baugebieten SO 1 bis SO 4 ,Feriendorf’ und im WA 1 bis WA 4 ist eine
Uberschreitung der GRZ gemani3 § 19 Abs. 4 BauNVO nicht zuléssig.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ gemal § 19 Abs. 4 BauNVO ist in allen Bau-
gebieten nicht zulassig. Somit 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, Gartenhduser oder Kleintierstalle sowie
versiegelte Platze und Zuwegungen). Damit wird eine UbermaRige Verdichtung verhindert, eine
landschaftliche Einbindung der Bebauung ermdglicht und die Aufenthaltsqualitat durch
Eingriinung des Areals erhoht. Die fir die Ermittlung der Grofe der Grundflache maligebende
Flache ist die Flache gemaf § 19 Abs. 3 BauNVO.

Als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO gelten untergeordnete bauliche Anlagen und
Einrichtungen, die gemal Abs. 2 dem Nutzungszweck der im Baugebiet gelegenen Grund-
stiicke bzw. des Baugebiets selbst dienen, sowie technische Anlagen gemaR Abs. 2 zur Ver-
und Entsorgung des jeweiligen Baugebietes.
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Anzahl der Vollgeschosse
Die Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmald ist gemal Planeinschrieb festgesetzt. Im WA 1
bis WA 4 und im SO 1 ,Hotel“ sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Im SO 2 ,Ferienhauser® und SO 4 ,Versorgung“ soll eine niedrigere Bebauung uber die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse auf maximal 1 erreicht werden. Damit ware hier die
Bebauung mit Gebauden im Bungalowstil méglich. Durch die festgesetzte Zahl der Voll-
geschosse soll eine den Ublichen Rahmen Ubersteigende Hohenentwicklung der Gebaude in
den jeweiligen Teilen des Plangebiets sowie eine Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes vermieden werden.

Hohe baulicher Anlagen

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 und WA 3 ist die maximal zulassige Traufhdhe geman
Planeinschrieb mit 7,0 m festgesetzt. Die Traufhohe ist definiert als das Mall zwischen der
Bezugshéhe und der Schnittlinie der AuRenflache der Wand mit der Dachhaut. Hier sind gemaf
bauordnungsrechtlicher Festsetzung keine Flachdacher zulassig.

Die maximal zulassige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen (OK) bzw. die Firsthohe (FH) ist
in den Wohngebieten WA 1 bis WA 4 gemall Planeinschrieb mit 10,5 m festgesetzt. Die
Festsetzungen stellen die stadtebauliche Einbindung der zukunftig méglichen Bebauung in die
an das Plangebiet angrenzende Bestandsbebauung und das umliegende Landschaftsbild
sicher. Mit der Festsetzung der maximalen Gebaudehdéhe in den Wohngebieten ist es méglich,
insgesamt zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss auszubilden. Zudem wird damit die
maogliche Errichtung von Gebauden mit Flachdach bericksichtigt.

Innerhalb des Sondergebietes orientiert sich die maximal zuldssige Hohe der Oberkante
baulicher Anlagen im SO 1 ,Hotel“ mit 15,0 m an der Geb&udehdéhe der Pension Vdélkerschlacht,
welche sich in der Markkleeberger Str. 60-62 in 04416 Markkleeberg befindet. Somit wird
sichergestellt, dass ein davon leicht abgewandelter Gebaudetyp errichtet werden kann. Fir das
SO 2 und SO 4 wird eine Firsthdhe von 5,5 m und fir das SO 3 von 7,5 m festgesetzt. Hier
orientieren sich die Gebaudehdéhen an den bestehenden Objekten des sidlich gelegenen
Seeparks Auenhain.

Die Einschrankung der Gebdudehdhen tragt wesentlich zu einer lockeren Bebauung des
Plangebietes bei. Sie dient einer besseren Belichtung, Besonnung und Bellftung und nicht
zuletzt dem sozialen Frieden und der Wohnruhe.

TF 2.2 MalRgebender oberer Bezugspunkt flir die maximal zuldssige Hb6he ist die Héhe
der Oberkante der baulichen Anlagen.
Fir die Begrenzung der zuldssigen H6he baulicher Anlagen gemé&l3 Nutzungs-
schablone sind die im Bebauungsplan eingetragenen Héhenbezugspunkte in den
Offentlichen Verkehrsflachen als untere Bezugshéhe maligebend. Die Bezugs-
héhe ist zwischen den zeichnerisch bestimmten Punkten zu interpolieren und
senkrecht vor der strallenseitigen Mitte des jeweiligen Baugrundstiickes zu
ermitteln. Bei Eckgrundstlicken ist die Héhe in beiden StraBenachsen zu ermitteln
und der Mittelwert als Bezugshbhe anzunehmen.
Die zuldssige Oberkante kann durch untergeordnete Bauteile (technische Auf-
bauten, etc.) auf maximal 10 Prozent der Grundfldche bis zu einer Héhe von
maximal 2,0 m lberschritten werden. Durch Photovoltaikmodule/Solarmodule inkl.
der zum Betrieb erforderlichen Anlagen und Bauteile sind weitere Uber-
schreitungen zuléssig. Eine Uberschreitung der Geb&udeoberkante durch Dach-
aufbauten oder &hnliches fiir die Errichtung von Werbeanlagen ist nicht zuléssig.

Biro Knoblich, Zschepplin Seite 18



Stadt Markkleeberg Bebauungsplan
Rathausplatz 1 ~Erweiterung Feriendorf und Wohngebiet Auenhain®
04416 Markkleeberg Begrundung zum Vorentwurf 03/2022

Die Gebaudeoberkante wird definiert durch den héchstgelegenen Abschluss einer Aufienwand
oder den Schnittpunkt zweier geneigter Dachflachen (Firsthéhe).

Die tatsachliche Gelandeoberflache im Geltungsbereich liegt zwischen 140,0 m und 150,0 m
Uber NHN im DHHN 2016.

7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

TF 3.1 Die Lange der Gebaude im SO 1 darf, unter Einhaltung des seitlichen Grenz-
abstandes, 50 m liberschreiten.

Bauweise

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise flir das SO 1 dient der Zulassigkeit eines
Baukorpers, dessen Gesamtlange 50 m Uberschreiten kann, unter Einhaltung des seitlichen
Grenzabstandes gemal SachsBO. Damit soll die Errichtung eines gréReren Hotelgebaudes
ermoglicht werden.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA 1 bis WA 4) und das Sonstige Sondergebiet (SO 2 bis
SO 4) ist eine offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung dient
der Umsetzung einer aufgelockerten Bebauungsstruktur mit seitlichem Grenzabstand. Im
Sondergebiet ist ausschlieBlich die Errichtung von Einzelhdusern zulassig. Dies dient der
Attraktivitat und Qualitat des Baugebietes mit einem hohen Grinanteil in landschaftlich reizvoller
Lage.

Im WA 3 sind als Bauweise neben Einzel- und Doppelhdusern auch Hausgruppen bis 50 m
Lange zulassig, um in diesem Baugebiet die Errichtung von Reihenhausern zu ermdéglichen. In
den anderen Baugebieten sind gemaR Planeinschrieb nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist gemal Planeinschrieb durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt. Diese verlaufen in den Wohngebieten WA 1 bis WA 4 in einem Abstand
von 5 m zur 6ffentlichen StralRenverkehrsflache der Planstralen A bis E und der Stralle Zum
Vorwerk. Dadurch wird gewahrleistet, dass sich die kinftige Bebauung in allen Wohnbau-
gebieten in diesem Bereich stadtebaulich am Stralenverlauf orientiert, jedoch im Vorgarten-
bereich noch Platz fur Stellplatze auf den Grundsticken verbleibt. Die Baugrenzen verlaufen
zudem mit einem Mindestabstand zu den Flursticksgrenzen der Bestandsbebauung im Osten
des Plangebietes und zur Grenze des Geltungsbereichs von 3 m gemafl § 6 Abs. 5 SachsBO,
sowie unter Beachtung der einzuhaltenden Gewasserrandstreifen, die von Bebauung
freizuhalten sind.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 bis WA 4 betragt die Tiefe der Baufenster von der
strallenzugewandten zur strallenabgewandten Baugrenze nahezu durchgehend 15 m, wodurch
die kinftige Bebauung durch eine Beschrankung der Bebauungstiefe eng umfasst wird. Somit
wird sichergestellt, dass die rickwartigen Grundstlicksbereiche von Bebauung freigehalten
werden.

Im SO 1 begrenzt die Baugrenze die zukiinftige Bebauung durch ein Hotelgebaude auf ein Areal
zwischen der Planstralle G im Osten und der Flursticksgrenze im Westen mit seitlichem
Grenzabstand gemall § 6 Abs. 5 SachsBO. Die maximale Breite des Baufensters betragt
71,7 m und die maximale Tiefe 38,0 m.

Die Baugrenze im SO 2 verlauft in einem Grenzabstand von 5 m zur Planstraf3e F und bildet die
Form einer ,Zuckerstange®. Zur sidlich gelegenen Plangebietsgrenze richtet sich der Grenz-
abstand nach § 6 Abs. 5 SachsBO und verlauft in einem Abstand von 3 m zur Flurstliicksgrenze.
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Die Tiefe des Baufeldes betragt maximal 14 m. Damit wird die Flache fur die zuklnftige
Bebauung sehr eng umfasst.

Auf der Flache des SO 3 verlauft die Baugrenze in einem Abstand von 6 m zur Planstral’e E.
Die Tiefe des Baufensters betragt 14 m. Dieses Baufeld bildet ein auf dem Kopf stehendes ,U*,
welches mit einem Grenzabstand von 5 m die Planstrale F umschlief3t. Der Grenzabstand zu
den schmalen Seiten des Baufeldes zur Planstralde F entspricht § 6 Abs. 5 SachsBO.

Die Baugrenze im SO 4 orientiert sich an dem Verlauf der Baugrenze im SO 3. Der Abstand der
schmalen Seite zur Planstral’e E betragt 6 m.

Es wird auf § 23 Abs. 5 BauNVO hingewiesen. Demnach kénnen, wenn im Bebauungsplan
nichts anderes festgesetzt ist, auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden. Gleiches gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind. Unter Bezugnahme auf § 6 Abs. 8
SachsBO sind somit u.a. auch Garagen und Carports auferhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

7.4 HoéchstmalR der Baugrundstiicke

TF 4.1 Innerhalb der Baugebiete WA 1 bis WA 4 darf die Fldche der Baugrundstiicke ein
Héchstmald von 800 m? nicht liberschreiten.

Fir die Grolke der kinftigen Baugrundstiicke wird gemalR §9 Abs.1 Nr.3 BauGB ein
Hochstmal fir Wohnbaugrundstiicke festgesetzt. Dies geschieht aus stadtebaulichen Griinden
und aus Griinden 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
Einfamilienhausgebiets gewahrleistet und die Entstehung zu grofer Gebaude unterbunden.

Ausgenommen von dieser Regelung sind Wohngrundstlicke im Bestand (Flurstlick Nr. 19/5 der
Gemarkung Auenhain). Fir diese gilt das Héchstmall der Baugrundstiicke erst ab Durchflihrung
einer kunftigen Grundstlcksteilung.

7.5 Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen

Die Planstral’en A, B, C, D und E werden gemall Planeinschrieb als 6ffentliche Strallen-
verkehrsflachen zur ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes und des Sonstigen
Sondergebietes festgesetzt. Die Planstrale A verlauft von Osten von der Bornaer Chaussee
kommend zunachst mit einer festgesetzten Breite von 12,5 m in nordwestliche, anschliellend
durchgehenden mit einer Breite von 17,5 m in sudwestliche Richtung. Von ihr zweigen die
offentlichen Verkehrsflachen der Planstrallen B, C und D nach Norden ab. Diese drei Stich-
strallen enden an der nordlichen Grenze des Geltungsbereichs. Sie dienen einer méglichen
zukunftigen Erschliefung weiterer Baugebiete nordlich des Geltungsbereichs. Daher sind die
Breiten der PlanstraBlen C und D mit 17,5 m groRzigig festgesetzt. Entlang dieser
HaupterschlieRungsstralen ist die Anpflanzung von Baumen vorgesehen. Die Planstralle B
weist eine Breite von 9,0 m auf. Sie dient der inneren ErschlieRung des kiinftigen Wohngebietes.

Die Planstralle C ist die nordliche Verlangerung der StralRe Zum Vorwerk. an. Mit dieser
Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz wird der Entwicklungsabsicht des benachbarten
Bebauungsplanes entsprochen. Bis zum Kreuzungsbereich mit der Planstralle A betragt ihre
Breite 7,5 m. Ab der Kreuzung erhoéht sich die Breite der Planstrale C auf ebenfalls 17,5 m.
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Zur Verkehrsberuhigung ist beabsichtigt, die Uberfahrt von der Strale Zum Vorwerk auf die
Planstrale C im Bereich des Auenhainer Grabens baulich zu beschranken und nicht fir den
motorisierten Individualverkehr durchgangig zu gestalten. Es ist vorgesehen, dies mittels einer
entsprechenden baulichen Gestaltung der Strale (z.B. durch Abpollerung) zu gewahrleisten.
Eine Querungsmoéglichkeit fur FulRganger, Fahrradfahrer und Rettungsfahrzeuge soll jedoch
gewahrleistet werden. Eine Wendeeinrichtung flr Fahrzeuge, die von Norden her einfahren, ist
nicht vorgesehen. Die finale Gestaltungslésung ist mittels eines ErschlieBungsvertrages zu
regeln.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Gemaly Planeinschrieb sind die Planstralen F und G als private Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Die Planstralen F und G dienen
der inneren ErschlieBung des Sondergebietes und sollen Feriengasten und Anliegern wie bspw.
dem Lieferverkehr (Ver- und Entsorgung), Angestellten und dem Rettungsdienst vorbehalten
sein. Die Planstralle G wird mit einer Breite von 8,0 m festgesetzt. Die Wendeanlage soll
platzartig ausgestaltet werden. Die Planstral’e F erschlieft in Fortsetzung der Planstralte E in
sudlicher Richtung das Ferien- und Apartmenthausgebiet mit einer Breite von zunachst 9,0 m
der Verkehrsflache. Eine flr das Gebiet zweite, 5,5 m breite Zufahrt entsteht im Stden von der
Auenhainer Allee. Im weiteren westlichen Verlauf betragt die Breite der Verkehrsflache der
PlanstraRe F 7,5 m. Auch hier soll die Wendeanlage platzartig gestaltet werden.

Zur Verkehrsberuhigung ist beabsichtigt, die Einfahrt in das Sondergebiet tber die Auenhainer
Allee im Suden und die Planstrale E im Norden baulich zu beschranken und nicht fur den
motorisierten Individualverkehr durchgangig zu gestalten. Es ist vorgesehen, dies mittels einer
entsprechenden baulichen Gestaltung der Stra3e (z.B. durch Abpollerung) zu gewahrleisten.
Eine Durchfahrtsmdglichkeit fir Anlieger und Nutzungsberechtigte, sowie Entsorgungs- und
Rettungsfahrzeuge soll jedoch gewahrleistet werden. Die finale Gestaltungslosung ist mittels
eines Erschlielungsvertrages zu regein.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als 6ffentlicher Geh- und Radweg

Es wird eine 2,5 m breite Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als 6ffentlicher Geh-
und Radweg festgesetzt. Dieser Weg dient der Verbindung zwischen dem Oberen Uferweg im
Westen und der Planstral’e E im Osten zur Schaffung einer Ost-West-Verbindung zwischen
Markkleeberger See und neuem Wohngebiet. Die Nutzung ist nur fir Fulliganger und Radfahrer
zuldssig. Dieser Weg soll barrierefrei und asphaltiert umgesetzt werden. Die finale
Gestaltungsldsung ist mittels eines ErschlieRungsvertrages zu regeln.

7.6 Griinflachen, Griinflichen mit Zweckbestimmung

Offentliche Griinflachen

Im Plangebiet wird gemal Planeinschrieb eine offentliche Griinflachen gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB mit der Zweckbestimmung ,naturnahe Parkanlage, Regenrickhaltung® festgesetzt.
Diese Grunflache soll als 6ffentliche erlebbare Freizeit- und Erholungsflache gestaltet werden.
Zudem ist die Errichtung einer (temporaren) Regenwasserrickhaltung z.B. im Sinne eines
multifunktionalen Retentionsraumes zulassig.

Innerhalb dieser Grunflache ist ein 674 m? groRer oOffentlicher Kinderspielplatz zu errichten.
Dieser dient der wohnortnahen Erholungsfunktion fiir die Anwohner der Wohngebiete, sowie als
Bewegungsflache fir Kinder und als Elterntreffpunkt. Er soll als klassischer Kinderspielplatz mit
Sandspielbereich, Schaukeln, Klettergertisten und vergleichbaren Elementen fir Kinder im Alter
von 3-12 Jahren ausgestattet werden.

Private Grinflachen
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Bei dem als private Grinflache festgesetzten Flurstick Nr. 19/3 der Gemarkung Auenhain
handelt es sich um ein mit Geholzen bestandenes, ehemaliges Gewasserflurstlick im Siedlungs-
bereich, auf welchem die Leitungstrasse des unterirdisch verrohrten Auenhainer Grabens
verlauft.

Im westlichen Geltungsbereich ist entlang des Auenhainer Grabens eine 10 m breite private
Grinflache als Gewasserrandstreifen festgesetzt (s. Kap. 5.3). Eine weitere private Griinflache
in Form einer Dreiecksflache im 6stlichen Geltungsbereich wird als Gewasserrandstreifen und
als private Gartenflache im rickwartigen Bereich der geplanten Wohnbebauung festgesetzt.

Die zentrale Grunflache zwischen dem Sonstigen Sondergebiet im Westen und dem Wohn-
gebiet WA 2 im Osten dient der Abgrenzung beider Nutzungen und der Umsetzung des
Kompensationserfordernisses innerhalb des Geltungsbereichs (M6 — Pflanzung einer Feld-
hecke). Zudem ist die Errichtung einer (temporéaren) Regenwasserruckhaltung z.B. im Sinne
eines multifunktionalen Retentionsraumes zulassig.

7.7 Stellplatze und Garagen

TF 5.1 Je Wohneinheit sind im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 bis WA 4) zwei Stellplétze
auf dem dazugehdrigen Grundstiick zu errichten. Die Errichtung von Stellpléatzen,
Garagen und Carports ist nur bis zur hinteren Gebédudekante des zugehdrigen
Hauptgeb&udes zuléssig.

Als hintere Gebaudekante ist die abgewandte Kante des Gebaudes definiert, die von der, das
Baugrundstuiick erschlieenden, Verkehrsflache am weitesten zuriickliegt. Die das Baugrund-
stiick erschlieRende Verkehrsflache ist die Verkehrsflache, von der aus das Grundstlick 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 Grundstucksflachen errichtet werden
kénnen, um Stellplatze, Garagen und Carports in Anbindung an das Hauptgebaude zu errichten
und den Flachenbedarf fir Zufahrten auf den Grundstiicken zu minimieren. § 6 Abs. 8 Nr. 1
SachsBO, wonach Garagen in den Abstandsflachen nur errichtet werden dirfen, wenn sie eine
mittlere Wandhéhe von 3,0 m und eine Gesamtlange je Grundstiicksgrenze von 9,0 m nicht
Uberschreiten, ist entsprechend zu beachten.

Eine Festsetzung offentlicher Stellplatze im Plangebiet ist nicht erforderlich, da im Allgemeinen
Wohngebiet nicht mit Gbermaligem Besucherverkehr zu rechnen ist und sich in der Umgebung
ausreichend Flachen zum Abstellen von Fahrzeugen befinden.

Flachen fir Stellplatze

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB werden im Sondergebiet Flachen flir Stellplatze zeichnerisch
festgesetzt. Hierbei handelt es sich um eine Stellplatzanlage im SO 1 (St) fur die zu errichtenden
Pkw-Stellplatze, sowie eine Stellplatzanlage (St R+W) flr Reisemobile und Wohnwagen.

TF 5.2 Je zwei Betten im SO 1 ist ein Pkw-Stellplatz auf dem dazugehérigen Grundstiick
zu errichten.

TF 5.3 Je Wohneinheit im SO 2 sind zwei Pkw-Stellpldtze auf dem dazugehérigen Grund-
stiick zu errichten.

TF 5.4 Je Wohneinheit im SO 3 ist ein Pkw-Stellplatz auf dem dazugehdérigen Grundstiick
zu errichten.
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Zur Organisation des ruhenden Verkehrs im SO ,Feriendorf* wird festgesetzt, dass bezug-
nehmend auf die Richtzahlentabelle flir den Stellplatzbedarf und den Bedarf an Abstellplatzen
fur Fahrrader aus der Verwaltungsvorschrift zur Sachsischen Bauordnung (VwVSachsBO) fir
das Hotel im Sondergebiet SO 1 ein Pkw-Stellplatz je zwei Betten vorzusehen sind. Es sind
maximal 50 Stellplatze innerhalb der als Flache fir Stellplatze (St) gemafs Planeinschrieb
festgesetzten Flache zu errichten. Fir Ferienhduser im SO 2 sind zwei und fir Ferien-
wohnungen im SO 3 je ein Stellplatz pro Wohneinheit auf dem zugehérigen Grundstlick zu
errichten. Das Grundstuck ist die Flache des Sonstigen Sondergebietes ,Feriendorf*.

Im SO 4 sind innerhalb der als Flache fur Stellplatze fir Reisemobile und Wohnwagen (St R+W)
die Stellplatze fur die entsprechenden Fahrzeuge vorzusehen (s. Kap. 7.5). Reisemobile kdnnen
bis zu 12 m lang, 2,5 m breit und 3,80 m hoch sein. GemaR PLANUNGSHILFE REISEMOBIL-
STELLPLATZE IN DEUTSCHLAND (DTV 2018) missen die Fahrwege und Rangierflachen lber eine
ausreichende Breite verfugen (mind. 5,5 m). Die Tragfahigkeit des Untergrunds sollte
mindestens flir Fahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von 3,5 t ausgelegt sein. Weiter ist zu
bertcksichtigen, dass Reisemobile bis zu 12 t Gesamtgewicht haben kénnen.

Es wird empfohlen, den Stellplatz zur Strukturierung, zum Sichtschutz und zur Schattenspende
landschaftsgerecht zu bepflanzen und eine Parzellierung oder Markierung der Standplatze
vorzunehmen. Fir Sicherheit und Komfort sind ausreichend Beleuchtung der Wege,
Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen vorzusehen. Die Standplatze sollten eben und mit
einer guten Oberflachenentwasserung und -versickerung versehen sein. Diese sollte ein
Mindestmal von 10 x 5 m nicht unterschreiten. Premiumstellplatze sollten Parzellengrélien ab
10 x 6 m anbieten (DTV 2018).

7.8 Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

Wie in Kap. 5.4 beschrieben, dient der revitalisierte Auenhainer Graben dazu, das Oberflachen-
wasser aus dem angrenzenden Siedlungskérper abzuleiten und eine dauerhafte Vernassung
der Grundstucke zu verhindern. Weitere Ausfiihrungen zum Umgang mit dem Niederschlags-
wasser sind dem Kap. 8.5 zu entnehmen.

TF 6.1 Das gesamte im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser ist zentral zu sammein,
zu reinigen und in den Vorfluter (Auenhainer Graben) abzuleiten.

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

Die Sammlung, Rickhaltung und Reinigung des Oberflachenwassers sind wesentliche
Bestandteile der gesicherten ErschlieBung des Plangebietes. Fir die Einleitung von Ober-
flachenwasser in den Auenhainer Graben ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

7.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

TF 7.1 Die Flache ,a“ ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der
Anwohner, der Feuerwehr und Rettungskréfte sowie der Versorgungstrager zu
belasten.

Das GFL-Recht dient der gesicherten Erschliefung des Flurstiicks Nr. 19/5 der Gemarkung
Auenhain, welches ansonsten im Falle einer Grundstiicksteilung im westlichen Bereich als
gefangenes Grundstick verbleiben wirde. Durch die Festsetzung von Geh-, Fahr- und
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Leitungsrechten wird die Befahrbarkeit, abgesehen von den Anwohnern, auch fur die Feuerwehr
und Rettungskrafte gemal § 5 SachsBO sowie flr die Versorgungstrager und zum Zwecke der
Abfallentsorgung gesichert. Somit wird ausgeschlossen, dass an den Uberfahrten zur
offentlichen StralRenverkehrsflache Barrieren (z.B. Tore, Abpollerung) errichtet werden. Auch
die dauerhaft freie Zuganglichkeit zu den in der Grundstiickszufahrt befindlichen Leitungen wird
so sichergestellt. Innerhalb der mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flache
ist ein standiger Zugang durch die Berechtigten zu gewahrleisten.

7.10 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

TF 8.1 In den Flachen, die zum Erhalt des Gewdésserrandstreifens von Bebauung
freizuhalten sind, sind

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

- die Errichtung von Einfriedungen,

- das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern,

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

- die (auch nur zeitweise) Ablagerung von Gegenstédnden, die den Wasser-
abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen

unzulgssig.

Gemal Planeinschrieb sind Flachen festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten sind. Hierbei
handelt es sich um den Gewasserrandstreifen nordlich und sudlich des Auenhainer Grabens
auf einer Flache von insgesamt rund 4.900 m?, der im Siedlungsgebiet eine Breite von 5 m links
und rechts des offenen Gewassers aufweist. Im westlichen Bereich betragt seine Breite 10 m
(siehe Kap. 5.4). Innerhalb des Gewasserrandstreifens sind die Errichtung von Wegebefes-
tigungen und bspw. auch die Anlage von Komposthaufen unzulassig. § 38 Abs. 4 WHG und
§ 24 Abs. 3 SachsWG sind entsprechend zu beachten.

Durch die Ausweisung von Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Nutzungsein-
schrankungen und -geboten wird die Reinhaltung der Gewasser geférdert und ein Beitrag zur
Biotopvernetzung geleistet. Dartber hinaus wirken die Randstreifen der Einschwemmung von
Bodenbestandteilen in das Gewasser und damit der Bodenerosion entgegen.

7.1 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

TF 9.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 bis WA 4) sind je Einzelhaus, Doppelhaus-
hélfte und Reihenhauseinheit héchstens zwei Wohnungen je Wohngebéude
zuléssig.

Mit dieser Festsetzung gemall § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB soll die Errichtung von zu grof3en
Gebauden mit mehr als zwei Wohneinheiten ausgeschlossen werden, was dem beabsichtigten
Einfamilienhausgebiet entgegenstehen wirden. Mit der Zulassigkeit einer zweiten Wohnung
innerhalb des Wohngebaudes soll eine kleine Einliegerwohnungen, z.B. flr ein Au-pair, eine
Pflegekraft oder das Zusammenleben mehrerer Generationen, moéglich bleiben.
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712 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

Die Festsetzung der nachfolgend genannten Flachen und Mallnahmen M1 bis M5 erfolgt
aufgrund der vordringlichen Ausgleichsfunktion der MaRnahmen auf der Grundlage von § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB, sowie der stadtebaulich gewollten Durchgriinung des Areals und der
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen.

TF 10.1 Erhalt von Gehdlzen
Die Obstbaumreihe auf Flurstiick Nr. 95 der Gemarkung Auenhain ist dauerhaft zu
erhalten. Abgehende Gehdlze sind in der nachfolgenden Vegetationsperiode zu
ersetzen.

Gemal Planeinschrieb ist am Siidrand des SO ,Feriendorf* auf Flurstick Nr. 95 der Gemarkung
Auenhain und entlang der Auenhainer Allee eine 3 m tiefe Flache (ca. 401 m?) zum Erhalt einer
Obstbaumreihe zum Erhalt festgesetzt. Die Obstbaumreihe setzt sich in nordwestlicher
Richtung fort und dient der Eingriinung des Baugebietes und der Landschaftsgliederung. Die
Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten. Abgehende Gehdlze sind in der nachfolgenden
Vegetationsperiode zu ersetzen.

TF 10.2 Unterhaltung von Gewdé&sserrandstreifen
Der Gewésserrandstreifen ist zwischen Mitte September und Ende Mérz einmal
Jéhrlich zu méhen. Zum Schutz von Insekten hat die Mahd manuell mittels
Freischneider zu erfolgen. Das Mahdgut sollte 2-3 Tage auf der Fléche verbleiben
um Insekten die Flucht sowie den Kréutern die Absamung zu ermdglichen.
Anschlie3end ist es abzutragen.

Die Ausstattung der Gewasserrandstreifen des Auenhainer Grabens (z.B. Geholze zur
Beschattung) ist zu erhalten (siehe TF 8.1). Gewasserrandstreifen dienen gemal § 38 Abs. 1
WHG der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktionen oberirdischer Gewasser,
der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von
Stoffeintrdgen aus diffusen Quellen. § 38 Abs.4 WHG und § 24 Abs.3 SachsWG sind
entsprechend zu beachten. Die Bewirtschaftung der Flachen soll durch den Eigentimer
naturnah und mit so wenig Pflege wie nétig erfolgen.

TF 10.3 M1 — Fldche zum Anpflanzen von Gehdlzen
Im SO ,Feriendorf” ist je angefangene 200 m? liberbauter Fldche ein Baum zu
pflanzen. Dabei sind kleinkronige, hochstdmmige Laubbdume mit StU 14-16 cm
zu wéhlen. Die Bdume sind mittels Dreibock zu verankern. Darunter kann eine
einfache Rasenansaat erfolgen.

Bei vollstandiger Ausnutzung der GRZ von 0,4 sind auf der Flache damit 38 Baume zu pflanzen.
Die MaBnahme dient der maRvollen Eingrinung des Feriendorfes. Geeignete, einheimische
Arten sind dem Umweltbericht zu entnehmen. Es ist eine einjahrige Fertigstellungspflege und
eine zweijahrige Entwicklungspflege vorzusehen. Alle begrinten Flachen bedirfen zum
Erreichen des abnahmefahigen Zustandes einer Fertigstellungspflege. Je nach Standort und
Funktion kénnen Malinahmen wie Wassern, Diingen, Richten und Befestigen sowie Zurilck-
schneiden ein- oder mehrmals wahrend der Vegetationsperiode notwendig sein. Pfahle und
Bindungen, Schutzzdune, GieBmulden und dergleichen sind zu unterhalten und ggf.
nachzubessern oder zu erneuern.

Die Pflanzungen richten sich nach der inneren ErschlieRung des Sondergebietes, welche im
Rahmen der sich anschlieBenden Planungsphasen konkretisiert wird. Daher wird der Standort
der Einzelgeholze nicht im Bebauungsplan ortskonkret festgesetzt. Die Pflanzung kann in Form
von Baumgruppen erfolgen.
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TF 10.4 M2 — Anlage einer Baumreihe
Entlang der PlanstralRe F sind gemél3 Planeinschrieb 13 Bdume zu pflanzen (ca.
alle 10 m ein Baum). Die Bdume sind mittels Dreibock zu verankern. Darunter kann
eine einfache Rasenansaat erfolgen.

Es sind auf einer Lange von ca. 134 m insgesamt 13 Baume zu pflanzen, die zur Einfriedung
des Sondergebietes an der &stlichen Baugebietsgrenze als Baumreihe und fir die
Kompensation des Eingriffs anzulegen sind. Das stadtebauliche Ziel ist es, das Sondergebiet
randlich einzugriinen. Im nordlichen Bereich wird das Feriendorf durch den mit Baumen
bepflanzten Gewasserrandstreifen des Auenhainer Grabens begrenzt und im Westen besteht
ebenfalls eine Eingrinung durch eine bestehende Baumreihe.

TF 10.5 M3 — Anlage von naturnahen Parkanlagen

Es sind zwei naturnahe Parkanlagen anzulegen. Innerhalb dieser Griinflichen ist
die Pflanzung von insgesamt 30 Baumen (jeweils 15 Baume pro MalRnahmeflache)
mit einer Qualitdt als Hochstamm 3xv, mDb, StU 14-16 cm, vorzunehmen. Die
Béume sind mittels Dreibock zu verankern. Darunter ist ein Kréduterrasen
einzuséen. Der Boden muss vor der Aussaat gepfliigt oder gefrast werden.
AnschlieBend muss mit der Egge eine feinkriimelige Bodenstruktur hergestellt
werden. Das Schnittgut ist zu entfernen.

Die Anlage von zwei naturnahen Parkanlagen, einmal nordlich des Sondergebietes SO
.Feriendorf und einmal zentral im Dreieck zwischen Sondergebiet, Auenhainer Graben und
WA 2, auf einer Gesamtflache von insgesamt rund 0,9 ha, tragt durch den Erhalt und die
Gestaltung groRRer Freiflachen zum Ausgleich der planungsbedingten Flachenversiegelung
innerhalb des Geltungsbereichs bei. Die naturnahe Parkanlage auf der 6ffentlichen Griinflache
ist erlebbar und fir die Freizeithutzung von Anwohnern der angrenzenden Wohngebiete und
Erholungssuchenden zu gestalten. Die naturnahe Parkanlage auf der privaten Grinflache ist
als nicht offentlich erlebbare Parkanlage zu gestalten. Entsprechend der Zweckbestimmung
sind auf beiden Grinflachen auch Anlagen zur Regenriickhaltung zuldssig. Die Gehoélzauswahl
fur die insgesamt 30 Baume sollte sich an der Empfehlung des Umweltberichts orientieren. Die
Spielplatzflache ist in die Pflanzungen von schattenspendenden Gehdlzen mit einzubeziehen.
Die Pflanzung kann in Form von Baumgruppen erfolgen.

TF 10.6 M4 — Anlage von Baum-Strauch-Hecken

Es sind zwei jeweils dreireihige Baum-Strauch-Hecken anzulegen. Dafiir sind
einheimische Bdume mit einer Qualitét als Hochstamm 2xv, StU 8-10 cm und ein-
heimische Strducher mit einer Qualitét als 1xv, oB, 50-80 cm in einem Pflanzraster
von 1,0 m x 1,0 m zu pflanzen. Flir den Saum ist standortgerechtes, gebiets-
heimisches Saatgut fiir Feldraine und Sédume fiir das UG 5 — Mitteldeutsches Tief-
und Hugelland einzusden. Die Pflanzungen sind spétestens ein Jahr nach
Abschluss der BaumalRnahmen vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten.

Auf einer Flache von rund 1.120 m? im nordwestlichen Plangebiet ist auf einer durchgangigen
Breite von 6 m eine dreireihige Baum-Strauch-Hecke mit einem 1,5 m breitem Krautersaum
herzustellen. Die MalRnahme M6 dient sowohl der schnellen Eingriinung des geplanten
Wohngebietes als auch der Entwicklung einer linienhaften Gehdlzstruktur mit standortgerechten
Arten. Darlber hinaus fungiert es als Sichtschutz des Parks zum im Norden angrenzenden
Offenlandbereich. Weiterhin werden dadurch naturnahe Rickzugsmdglichkeiten sowie Brut-
und Nahrungshabitate fiir die Fauna bzw. Avifauna geschaffen. Dartber hinaus dient die Baum-
Strauch-Hecke auch als Pufferstreifen fur Larm- und Lichtemissionen.

Ebenso ist innerhalb der privaten Griinflache entlang der PlanstralRe E auf einer durchgangigen
Breite von 6 m eine dreireihige Baum-Strauch-Hecke mit einem 1,5 m breitem Krautersaum
herzustellen. Diese dient der deutlichen Trennung zwischen Wohn- und Sondergebiet.

Biro Knoblich, Zschepplin Seite 26



Stadt Markkleeberg Bebauungsplan
Rathausplatz 1 ~Erweiterung Feriendorf und Wohngebiet Auenhain®
04416 Markkleeberg Begrundung zum Vorentwurf 03/2022

Die Geholzauswahl fur die Pflanzungen sollte sich an der Empfehlung des Umweltberichts
orientieren.

TF 10.7 M5 — StraBenbegleitende Baumpflanzungen
Entlang der Planstrallen A, C und D sind stralBenbegleitend 60 Einzelbdume als
Hochstamm mit einer Qualitét als 3xv, mDb, StU 14-16 cm zu pflanzen und mittels
Dreibock zu verankern. Die Baumscheiben sind unversiegelt auszufiihren. Es ist
eine einjéhrige Fertigstellungspflege und eine zweijdhrige Entwicklungspflege
vorzusehen.

Entlang der Planstrallen A, C und D sind stral’enbegleitend und beidseitig der Strallenachse
Baumanpflanzungen vorgesehen, um ihnen einen Alleecharakter zu verleihen. Die Baum-
scheiben sind unversiegelt auszuflihren und sollten ein Mal} von 2,0 x 2,0 m haben.

Die Pflanzungen richten sich nach der Einteilung der Strallenverkehrsflache, welche im Rahmen
der sich anschlieBenden Planungsphasen konkretisiert wird. Daher wird der Standort der
Einzelgehdlze entlang der PlanstraRen A, C und D nicht im Bebauungsplan ortskonkret
festgesetzt. Geeignete Arten, die besonders als Strallenbdume geeignet und in Anbetracht der
klimatischen Bedingungen im Stadtgebiet sowie der zunehmenden Sommertemperaturen
trockenheitsvertraglich sind, sind dem Umweltbericht zu enthehmen. Die Baumpflanzungen
dienen der stadtbildgerechten Gestaltung der Strallenrdume sowie der Kompensation der
Neuversiegelung im Zuge des Stralkenbaus.

Fir alle Neuanpflanzungen sind einheimische bzw. standortgerechte Gehdlze zu verwenden.
Diese sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzungen haben spatestens eine
Vegetationsperiode nach Beendigung der Baumalinahmen zu erfolgen und sind ggf. mit einem
Wildverbissschutz zu sichern. Es ist zum Erreichen des abnahmefahigen Zustandes eine
einjahrige Fertigstellungspflege und eine zweijahrige Entwicklungspflege aller begriinten
Flachen und Geholze vorzusehen. Abgehende Gehdlze sind spatestens in der nachfolgenden
Vegetationsperiode zu ersetzen. Auch alle begriinten Flachen bedlrfen zum Erreichen des
abnahmefahigen Zustandes einer Fertigstellungspflege.

Je nach Standort und Funktion kénnen MalRnahmen wie Wassern, Dingen, Richten und
Befestigen sowie Zurlckschneiden ein- oder mehrmals wahrend der Vegetationsperiode
notwendig sein. Pfahle und Bindungen, Schutzzdune, Giefmulden und dergleichen sind zu
unterhalten und ggf. nachzubessern oder zu erneuern.

713 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachgestaltung

Gemal Planeinschrieb werden im WA 1 bis WA 4 und SO 1 bis SO 4 Festsetzungen zu den
zuldssigen Dachformen getroffen. Fir die einzelnen Baugebiete werden folgende
Festsetzungen getroffen:

- SO 1: Zulassig sind Flachdéacher (FD) und Satteldécher (SD).
- SO 2 bis SO 4: Zuléssig sind Sattelddcher (SD).

- WA 1: Zulédssig sind Satteldacher (SD) und Walmdécher (WD).
- WA 2: Zulassig sind Satteldécher (SD), Walmdécher (WD) und Flachdécher (FD).
- WA 3: Zuléssig sind Sattelddacher (SD) und Walmdécher (WD).
- WA 4: Zuladssig sind Satteldacher (SD), Walmdécher (WD) und Flachdécher (FD).

Die Festsetzung zu den zuldssigen Dachformen dient der Ortsbildgestaltung der zukinftigen
Bebauung. In den &stlichen, der gewachsenen Siedlung Auenhain zugewandten Baugebieten
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WA 1 und WA 3 sollen Dachformen entwickelt werden, die sich an der bestehenden Bebauung
orientieren, wohingegen in den westlichen Baugebieten WA 2 und WA 4 daneben auch die
Errichtung von Gebauden mit Flachdach erméglicht werden soll, obwohl sie weniger typisch fiir
das Ortsbild sind.

Ausbildung von Dachgeschossen

TF 11 Im SO 3 ist das oberste zuldssige Vollgeschoss als Dachgeschoss mit einer
Dachneigung auf mindestens zwei einander gegeniiberliegenden Seiten von
mindestens 30 Grad und héchstens 45 Grad auszubilden.

Im SO 3 ,Apartmenthauser® sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig, wobei das zweite
Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden ist. Das Ziel ist die Bebauung mit Gebduden mit
ausgebautem Dachgeschoss, wie sie direkt angrenzend bereits vielfach vorhanden sind.

Einfriedungen

TF 12 Als Einfriedungen sind nur Z&dune und Hecken mit einer Gesamthéhe von maximal
1,60 m zuléssig, sofern keine anderen gesetzlichen Regelungen entgegenstehen.
Die Sockelhdhe darf bei Zdunen maximal 0,20 m betragen.

Durch die Festsetzungen wird die maximal zulassige Hohe der Einfriedungen beschrankt. Somit
wird gewahrleistet, dass das Ortsbild nicht durch zu hohe Einfriedungen oder zu starke
Sichtbeschrankungen beeintrachtigt wird. Die maximal zulassige Sockelhéhe wurde auf 0,20 m
festgesetzt, um Kleintieren bessere Durchlassmdglichkeiten zu bieten.

Werbeanlagen

TF 13 Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und nur bis zu einer Héhe von
4,50 m (lber der Bezugshohe zuldssig. Als Bezugshdhe ist die Oberkante der
Verkehrsflache anzusehen, welche das jeweilige Baugrundstiick erschliel3t und
auch als Bezugshéhe fiir das jeweilige Gebédude gilt. Die Fldache einzelner
Werbeanlagen darf 2,00 m? nicht (iberschreiten.

Die Festsetzung dient dem Ausschluss grof3er Werbeanlagen, die das Ortsbild beeintrachtigen
kénnen. Dies dient auch der baulichen Nutzung als Wohngebiet, bei welchem die Wohnnutzung
im Vordergrund stehen soll. Die Wohnnutzung soll durch Werbeanlagen nicht beeintrachtigt
werden.

8 ErschlieBung
8.1 VerkehrserschlieBung

AuRere ErschlieBung

Der Anschluss des Plangebiets an das bestehende, 6ffentliche Stralenverkehrsnetz erfolgt
Uber die Nord-Siud verlaufende Bornaer Chaussee (K 7923) im Osten, sowie die Ost-West
verlaufende Auenhainer Allee und die von ihr nach Norden abzweigende Stralle Zum Vorwerk
sudlich des Geltungsbereichs. Die Querung des Auenhainer Grabens in Héhe der Stralle zum
Vorwerk soll fir FuRganger und Radfahrer sowie die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge mit der
Planung gesichert werden. Eine Durchfahrtmaoglichkeit fur den motorisierten Individualverkehr
aus dem bestehenden Wohngebiet ,Wohnpark Auenhainer Allee* soll durch entsprechende
bauliche MaRnahmen im Rahmen sich anschlieBender Planungsphasen ausgeschlossen
werden, da neben der Bornaer Chaussee im Osten keine weitere parallele Durchfahrt durch das
sudliche Wohngebiet der Ortslage Auenhain geschaffen werden soll.
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In einer Verkehrsuntersuchung zum vorliegenden Bebauungsplan durch die HOFFMANN-
LEICHTER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH vom 25.01.2022 erfolgt eine Bestandsanalyse der
umliegenden Infrastruktur, sowie eine Ermittlung des zukilinftigen Verkehrsaufkommens und
eine Leistungsfahigkeitsuntersuchung. Auf Grundlage der bekannten Nutzungsdaten konnte ein
durch das Plangebiet zusatzlich erzeugtes Verkehrsaufkommen von 680 Kfz/24 h ermittelt
werden. Hiervon entfallen 322 Kfz-Fahrten auf die zuklnftige Wohnbebauung und 358 Kfz-
Fahrten auf das geplante Feriendorf. Es konnte nachgewiesen werden, dass dieses zusatzliche
Verkehrsaufkommen problemlos Uber eine zukinftige Anbindung des Plangebiets an die
Bornaer Chaussee abgewickelt werden kann (s. Anlage 3).

Innere ErschlieRung

Die ErschlieBungsstralien (Planstral’en A bis E) fir die innere ErschlieBung des Plangebietes
sollen 6ffentlich gewidmet werden. Die Trassierung der Planstralle A erfolgt im 6stlichen Bereich
unter Bericksichtigung des Gebaudebestandes und unter Berticksichtigung der realisierbaren
Grundstuickstiefen. Demnach erfolgt die Stralenfihrung von der Bornaer Chaussee leicht nach
Siden versetzt in westliche Richtung, bis etwa auf H6he des Beginns des gestalteten
Gewasserrandstreifens des Auenhainer Grabens und somit relativ parallel zu diesem
Gewasserverlauf. Dies ermoglicht die problemlose ErschlieBung sowohl der sudlich
anliegenden Wohnbaugrundstiicke wie auch der nérdlich angrenzenden Baugebiete. Diese
werden durch die von der Planstralle A noérdlich abzweigenden Planstralen B, C und D in
einzelne Baugebiete gegliedert. Nach Suden erfolgt der Anschluss an die bestehende
Verkehrsflache Zum Vorwerk Uber die sudliche Verlangerung der Planstral’e C sowie westlich
Uber die Planstraflen E (6ffentlich) und im weiteren Verlauf als private Verkehrsflache zur
Auenhainer Allee, wodurch der Ringschluss und damit die Vermaschung der Versorgungsnetze
zwecks Erhdhung der Versorgungssicherheit erreicht werden.

Da die ErschlieRungsflachen dem Anliegerverkehr dienen, kdnnen die einzelnen Grundstucke
direkt vom o&ffentlichen Raum aus erschlossen werden. Alternativ kdnnen auch jeweils zwei
Einfamilienhauser an eine Grundstiicksausfahrt angeschlossen werden.

Zum Oberen Uferweg am Markkleeberger See ist eine Wegverbindung ausschlief3lich far
FuBganger und Radfahrer geplant. Dieser Weg bietet eine ginstige Anbindung fiir die
Anwohner zur Naherholungsnutzung.

Offentlicher Personennahverkehr

Fir einen guten und attraktiven Zugang zum OPNYV sollten Siedlungsgebiete méglichst lticken-
frei von Haltestellen erschlossen werden. Die nachstgelegene Haltestelle sollte dabei in einem
Umkreis von 300 m erreichbar sein. Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich in ca.
300 m Entfernung vom Plangebiet an der Bornaer Chaussee in Hohe der Querung des
Auenhainer Grabens. Uber die dort verlaufenden Buslinien 106 (Markkleeberg), 141 (Borna—
Leipzig—Probstheida) und 143 (Liebertwolkwitz) besteht Anschluss an das Netz der S-Bahn
Mitteldeutschland am S-Bahnhof Markkleeberg (ca. 4,5 km Luftlinie), die Regionalbahn Leipzig—
Chemnitz in Liebertwolkwitz (ca. 3,5km Luftlinie), sowie die Strallenbahnlinien 11
(Markkleeberg-Ost) und 15 (Probstheida) der Stadt Leipzig.

8.2 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser obliegt der Zustandigkeit des Zweckverbands fir Wasser-
versorgung und Abwasserbeseitigung Leipzig-Land (ZV WALL), welcher das Trinkwasser aus
dem Netz der Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH bezieht. Aufgrund der angrenzenden
Wohngebiete ist eine ErschlieRung als gesichert anzusehen.
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8.3 Loschwasserversorgung

Die Versorgung mit Loschwasser ist Aufgabe der Stadt Markkleeberg. Fir das Plangebiet ist
gemall DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 fur einen Zeitraum von zwei Stunden eine
Léschwassermenge von mindestens 48 m3h bereitzustellen. Die Loéschwasserentnahmestellen
mussen sich in einem Umkreis von maximal 300 m um die Gebaude befinden. Die Versorgung
mit Loschwasser erfolgt Uber das ortliche Trinkwassersystem. Das Trinkwasser fur Ldsch-
zwecke wird ohne Lieferverpflichtung als Grundschutz entsprechend der technischen
Méglichkeiten zur Verfligung gestellt. Dieser Grundschutz wird nur Gber Hydranten in den
offentlichen Verkehrsflachen abgesichert. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sind die fir
den Grundschutz notwendigen Hydranten zur Loschwasserversorgung nachzuweisen.

8.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Beseitigung/Entsorgung des Schmutzwassers obliegt der Zustandigkeit des Zweck-
verbands fur 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. Die ErschlieBung ist als gesichert anzusehen.

8.5 Niederschlagswasser

Gemal geotechnischem Gutachten vom 05.05.2021 durch die ERDBAULABOR LEIPZIG GMBH
(2021A) ist der erkundete Baugrund mit einem Durchlassigkeitsbeiwert von ks = 107 bis 10-° m/s
sehr schwach durchlassig und somit ohne Eignung zur technisch planbaren Versickerung
von Wasser. Die Anforderungen nach ATV-A 138 werden nicht erfullt. Am Standort bestehen
damit keine Voraussetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser. Details sind dem der
Begriindung beigefiigten Gutachten in Anlage 1 zu entnehmen.

Als Losung fir eine regelkonforme Verbringung des Niederschlagswassers bleiben die zentrale
Sammlung und Einleitung von Oberflachenwasser in den Auenhainer Graben sowie die
Rickhaltung und Verdunstung auf den jeweiligen Baugrundsticken. GemaR textlicher
Festsetzung 6.1 ist die zentrale Sammlung und gedrosselte Einleitung in den Auenhainer
Graben die favorisierte Losung. Die Entwasserungskonzeption wird bis zur Entwurfserstellung
des Bebauungsplanes konkretisiert.

Das Niederschlagswasser auf den Verkehrsflachen des Bebauungsplangebietes soll Uber
offene Graben/unterirdische Stauraumkanale und geeignete Behandlungsanlagen gedrosselt in
den Auenhainer Graben eingeleitet werden. Die Differenz zwischen anfallendem Regenwasser
und Drosselabfluss muss in Rickhaltebecken zwischengespeichert werden. Zur Bemessung
der Rickhaltebecken fir Regenwasser und Schmutzwasser ist die ATV-DVWK-A 117 zu
beachten.

Die Einleitung von Oberflachenwasser stellt nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG eine Gewassernutzung
dar, fur die nach § 8 Abs. 1 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist. Beim Antrag
ist die Betrachtung zur Behandlungsbedurftigkeit des einzuleitenden Abwassers nach dem
DWA-Merkblatt M 153 einzureichen. Flir den Bau und den Betrieb eines Regenriickhalte-
beckens ist eine wasserrechtliche Genehmigung nach § 67 Abs. 1 SachsWG erforderlich.

Die verzogerte Niederschlagsversickerung des anstehenden Bodens fuhrt zum Abfluss von
Oberflachenwasser im geneigten Gelande. Zum Schutz der Bauwerke und Gelandeflachen
werden daher u.a. folgende MalRnahmen empfohlen:
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- Anpassung der HOheneinordnungen der Gebaude zum Schutz vor wild abflieRendem
Oberflachenwasser

- Fernhaltung von Stral’enwasser von den Gebauden

- flachendeckender Erosionsschutz an unbefestigten Flachen (zumindest grundhafte
Rasenansaat)

- Herstellung von gleichmafigen Neigungen des Gelandes, 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 Gebauden sind
entsprechende Abdichtungen vorzunehmen.

8.6 Stromversorgung

Zustandiger Leitungstrager zur Stromversorgung ist die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom
mbH (MITNETZ STROM). Die umliegenden Wohngebiete sind an das Stromversorgungsnetz
angeschlossen. Die ErschlieRung ist somit als gesichert anzunehmen.

8.7 Gasversorgung

Fur die Gasversorgung im Plangebiet ist die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH
(MITNETZ GAS) als Leitungstrager zustandig. Eine innere Erschieflung des Plangebiets ist tiber
die Anbindung an die Bornaer Chaussee im Bereich der Planstral’e A mdglich.

8.8 Telekommunikation

Bezlglich der Versorgung des Gebietes mit Kommunikationsmedien sind separate Verein-
barungen mit Telekommunikationsanbietern zu treffen. Eine innere Erschieffung des Plan-
gebietes ist Uber die Anbindung an die Bornaer Chaussee im Osten und die Auenhainer
Allee/Zum Vorwerk im Siiden madglich.

8.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit des Landkreises Leipzig und erfolgt durch die
KELL Kommunalentsorgung Landkreis Leipzig GmbH. Es besteht eine Anschlusspflicht.
Gemal § 6 der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Leipzig (AWS) sind Eigentiimer von
Grundstliicken im Landkreis, auf denen Abfélle aus privaten Haushalten oder anderen
Herkunftsbereichen anfallen kénnen, berechtigt und verpflichtet, ihre Grundstiicke an die
Abfallentsorgung anzuschlief3en. Insofern also — auch in Verbindung mit § 17 Kr'WG — eine
Uberlassungspflicht fiir Abfalle zur Beseitigung entsteht, besteht ein Anspruch auf Abholung
bzw. Abfuhr der vorzuhaltenden Abfallbehalter.

Der Einsatz von Abfallsammelfahrzeugen ist ohne Gefahrdung von Personen und Sachen nur
moglich, wenn Straflen und Fahrwege die erforderlichen sicherheitstechnischen Anforderungen
erfillen. Entsprechend dirfen Entsorgungsfahrzeuge nur auf Stra3en eingesetzt werden, auf
denen ein gefahrloser Betrieb sichergestellt werden kann. Diesbeziglich haben Verkehrs-
flachen den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstralten (RASt 06) zu entsprechen und missen
die Anforderungen der Rahmendaten fir die Entsorgungsfahrzeuge (Breite ohne AulRenspiegel:
2,55 m; Hohe ohne Aufbauten: 4,00 m; Gewicht: bis 30t; Lange: ca. 11 m) erfullen.
Aufweitungen von Verkehrsflachen sind bei Kurven notwendig. Es muss gewahrleistet werden,
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dass diese von dreiachsigen Entsorgungsfahrzeugen ohne Rangieren befahren werden
konnen. Erweiterte Anforderungen ergeben sich fir Sackgassen und Stichstralien.

9 Flachenbilanz

Tab. 2: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet

e Anteil am
Nutzung Flache (ha) Gesamtgebiet (%)
Allgemeines Wohngebiet 3,39 39,9
bebaubare Grundstlicksflache 1,07 12,6
nicht bebaubare Grundstiicksflache 2,32 27,3
Sonstiges Sondergebiet ,,Feriendorf* 1,92 22,6
bebaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,4) 0,77 9,0
nicht bebaubare Grundstiicksflache 1,15 13,6
Verkehrsflachen 1,50 17,6
davon mit Zweckbestimmung:
offentliche Verkehrsflache 1,12 13,1
verkehrsberuhigter Bereich 0,34 4,0
offentlicher Ful3- und Radweg 0,04 0,5
private Griinflachen 0,94 11,1
offentliche Griinflache 0,56 6,6
davon mit Zweckbestimmung:
,naturnahe Parkanlage, Regenrickhaltung® 0,49 5,8
Loffentlicher Kinderspielplatz® 0,07 0,8
Wasserflache Auenhainer Graben 0,13 1,5
Regenriickhaltebecken (Bestand) 0,06 0,7
Summe 8,50 100

Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 im Sonstigen Sondergebiet ,Feriendorf*
ist eine Uberbauung von bis zu 40 Prozent bzw. 0,77 ha der Sondergebietsflache méglich. Fir
das Allgemeine Wohngebiet ist eine GRZ von 0,3 in WA 1, WA 2 und WA 4 bzw. 0,4 in WA 3
festgesetzt. Eine Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht zulassig. Fir die
Verkehrsflachen werden 1,50 ha Versiegelung in Ansatz gebracht. Die Flachengré3en wurden
graphisch ermittelt.

10 Naturschutz und Landschaftspflege

Zu diesem Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt
und in einem Umweltbericht gemal Anlage 1 zum BauGB mit integrierter Vorprifung des
Einzelfalls dargestellt (Teil 2 der Begriindung). Gemaf Anlage 1 Nr. 18.1.2 des Gesetzes zur
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG 2021) ist beim Bau eines Feriendorfes, eines Hotel-
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komplexes oder einer sonstigen grof3en Einrichtung fir die Ferien- und Fremdenbeherbergung,
fur den im bisherigen Aufienbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan
aufgestellt wird, mit einer Bettenzahl von jeweils insgesamt 100 bis weniger als 300 oder mit
einer Gastezimmerzahl von jeweils insgesamt 80 bis weniger als 200; eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls durchzuflihren. Dazu wurden die Belange des Umweltschutzes nach
§1 Abs.6 Nr.7 und § 1a BauGB beschrieben, die voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und bewertet. Weiterhin werden Vermeidungs- und Kompensations-
mafRnahmen beschrieben. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu fir 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 gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach dem Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann.

Die Umsetzung des Bebauungsplans ergibt nach der Okologischen Bilanzierung im
Umweltbericht unter Berlcksichtigung der vorgeschlagenen Kompensationsmallnahmen M1
bis M5 einen Wertgewinn von 7.796 Werteinheiten. Somit verbleibt kein weiterer
Kompensationsbedarf. Weiterhin sind acht Vermeidungsmalnahmen aus dem Umweltbericht
fur kinftige Bauvorhaben innerhalb des B-Plangebietes definiert, die mdgliche
Beeintrachtigungen von Boden, Natur und Landschaft vermeiden sollen.

11 Immissionsschutz

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie
96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlielllich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden. Bei
raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen in Gebieten, in denen die in Rechts-
verordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte und Zielwerte
nicht Uberschritten werden, ist bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der
bestmdglichen Luftqualitat als Belang zu bertcksichtigen.

Im Verfahren sind die Einwirkungen der umgebenden Nutzung auf das Vorhabengebiet sowie
mdgliche Auswirkungen der geplanten Nutzung im Vorhabengebiet auf die Umgebung zu
untersuchen. Durch die LUCKING & HARTEL GMBH wurde eine Gerauschimmissionsprognose mit
Stand vom 01.03.2022 angefertigt, die als Anlage 4 der Begriindung beigefigt ist.

111 Einwirkungen auf das Plangebiet

AulRerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Planung ist die Umgebung malgeblich
durch bestehende Wohnbebauungen der Siedlung Auenhain gepragt. Diese werden durch
verschiedene Gemeindestralen und der KreisstralRe ,Bornaer Chaussee” erschlossen.
Siddstlich des Vorhabengebietes in ca. 680 m Entfernung befindet sich die Bundesautobahn
A 38 als maligebliche Gerauschquelle. Gewerbliche Betriebe, welche relevante Gerausch-
emissionen auf das Plangebiet verursachen kénnen, sind nicht bekannt.

11.2 Auswirkungen des Plangebietes

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind gemal GERAUSCHIMMISSIONS-
PROGNOSE neben schutzbedirftigen Nutzungen (allgemeines Wohngebiet und Sondergebiet
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.Feriendorf‘) auch Nutzungen vorgesehen, die dafir geeignet sind, mal3gebliche Gerausch-
emissionen zu verursachen. Die betrifft die folgenden Emissionsquellen:

- Offentliche Stralenverkehrsflachen

- Einfahrt zum Hotel (Planstralte G)

- BHKW-Modul im SO 4 ,Versorgung“ (Gewerbelarm)

- Luftungsgerat auf dem Dach des Hotels im SO ,Hotel* (Gewerbelarm)
- Caravan-Stellplatze (Parkplatzlarm)

- Gaste auf den Caravan-Stellplatzen

- Lkw-Fahrten fir z.B. Millentsorgung und

- Pkw-Stellplatze (Parkplatzlarm)

Durch die geplante Wohn- und Feriendorfnutzung werden auf den benachbarten Flachen
innerhalb der Baugrenzen nur nutzungsbedingte Gerauschemissionen in geringem Umfang
verursacht, die nicht zur Verschlechterung der Immissionssituation beitragen.

Gewerbelarm (BHKW-Modul)

Innerhalb des SO 4 mit der Zweckbestimmung ,Versorgung® ist ein Blockheizkraftwerk (BHKW)
zur Eigenversorgung des Gebietes mit Strom und Warme zuldssig. Weiterer Gewerbeldarm
resultiert aus dem Betrieb von Liftungsgeraten auf dem Hoteldach im SO 1. Gemalf
vorliegender Gerduschimmissionsprognose werden die Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1
TALarm und die Orientierungswerte nach DIN 18005-1 fir allgemeine Wohngebiete/
Campingplatzgebiete (55 dB(A)) bzw. Ferienhausgebiete (50 dB(A)) tags und nachts
grof¥flachig eingehalten bzw. unterschritten. In der Bauflache des Hotels (Nahbereich) werden
die Orientierungswerte im Nachtzeitraum, ohne Berlcksichtigung der Selbstabschirmung durch
Gebaude, Uberschritten.

Das BHKW-Modul ist gemal dem Stand der Technik zu errichten. Es sind geeignete
Schalldampfer insbesondere flr den tieffrequenten Bereich zwischen 10 Hz und 100 Hz zu
installieren sowie leise Tischklhler zu verbauen. Abschirmungen durch das BHKW-Gebaude
selbst in Richtung der schutzbedirftigen Nutzungen sollten dabei ausgenutzt werden, z.B. bei
der Platzierung von Liftungsoffnungen sowie Tischkihlern.

StraRenverkehrslarm

In den Beurteilungszeitrdumen Tag und Nacht werden die jeweiligen Orientierungswerte der
DIN 18005-1 fur allgemeine Wohngebiete/Campingplatzgebiete bzw. Ferienhausgebiete im
Vorhabengebiet durch die Immissionen von Stralenverkehrslarm, welche von innen und aul3en
auf das Vorhabengebiet wirken, am westlichen und nérdlichen Rand des Geltungsbereiches
eingehalten. Auf den weiteren Flachen treten Uberschreitungen der Orientierungswerte nach
DIN 18005-1 tags und nachts auf.

Parkplatzlarm (Pkw-Stellplatze/Caravan-Stellplatze)

In den Beurteilungszeitraumen Tag und Nacht werden die jeweiligen Orientierungswerte der
DIN 18005-1 fur allgemeine Wohngebiete bzw. Ferienhausgebiete im Vorhabengebiet durch die
Immissionen von Parkplatzlarm, welcher im Vorhabengebiet wirkt, grol3flachig eingehalten bzw.
unterschritten. Lediglich im Nahbereich des Caravan-Stellplatzes sowie des Pkw-Parkplatzes
(sudlicher Bereich SO 1 ,Hotel* und nérdlicher Bereich SO 2 ,Ferienhéduser®) kénnen Uber-
schreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005-1 auftreten.

Immissionsschutz (L&rm, Rauchgas, Blendung)

Zur Vermeidung von schalltechnischem Konfliktpotential wird auf die Hinweise zur Auswahl und
Aufstellung von Luft-Warmepumpen (und/oder Klima-, Kihl- oder Luftungsgeraten) im LAl —
Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate,
Klhlgerate, Luiftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)* der
Bund/Landerarbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz, Stand: 24.03.2020 hingewiesen.
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Dieser ist im Internet unter https://www.lai-immissionsschutz.de (Punkt Veréffentlichungen,
Physikalische Einwirkungen) zu finden.

Zur Vermeidung von Belastigungen durch Rauchgas wird auf die Erste Verordnung zur Durch-
fuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen — 1. BImSchV) — insbesondere auf die Ableitbedingungen des § 19 —
hingewiesen. So muss z.B. die Austrittséffnung von Schornsteinen bei Feuerungsanlagen fir
feste Brennstoffe mit einer Gesamtwarmeleistung bis 50 Kilowatt in einem Umkreis von 15 m
die Oberkanten von Liftungséffnungen, Fenstern oder Tlren um mindestens 1,0 m Gberragen.

Durch Solarkollektoren kann es zu schadlichen Umwelteinwirkungen (Blendungen) im Sinne
des BImSchG kommen. Aufgrund dessen werden als MinderungsmalRnahmen empfohlen,
matte Oberflachen, veranderte Neigungswinkel, Vergrofierung des Abstands zur umliegenden
Bebauung sowie die Abschirmung der Solarmodule durch Walle und blickdichten Bewuchs in
Hbéhe der Moduloberkante zu bertcksichtigen.

Fazit

Aufgrund der geplanten Nutzung als Wohn- und Feriengebiet wird davon ausgegangen, dass
die nutzungsbedingten Emissionen, die vom Vorhabengebiet ausgehen kdnnten, keine
Relevanten Auswirkungen auf die Wohnbebauung auf3erhalb des Vorhabengebietes haben, da
gemal der Gebietszuordnung die nachste Wohnbebauung ein vergleichbares Immissions-
niveau wie im Plangebiet zulasst.

Der Gewerbelarm, welcher im Plangebiet entstehen kdnnte, unterschreitet bereits innerhalb des
Vorhabengebietes den Immissionsrichtwert von Wohngebieten deutlich, sodass auch hiervon
keine Auswirkungen auf umliegende Gebiete zu erwarten sind.

Durch den zusatzlichen Verkehr im Vorhabengebiet sowie auf umliegenden Stralen ist gemaf
der vorliegenden Verkehrsuntersuchung (s. Anlage 3) mit einem geringfligig erhéhten Verkehrs-
aufkommen sowie daraus resultierendem Verkehrslarm zu rechnen.

12 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Seewarmenutzung

Vor dem Hintergrund der Warmewende sollten zukunftige Bauvorhaben in Seendhe die
Warmebereitstellung aus Seewarme in Betracht ziehen. Fir private Vorhaben kann das im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages sichergestellt werden.

Gemal KSK 2019 der Stadt Markkleeberg bestatigt ein Grobkonzept der envia THERM GmbH
aus dem Jahr 2018 die grundsatzliche Realisierbarkeit mit Verweis auf Referenzanlagen.
Vorgeschlagen wird eine klassische Warmepumpe erganzt um Brennwerttechnik. Die
zustandige untere Wasserbehoérde des Landkreises Leipzig hat die generelle Realisierbarkeit
eines kalten Netzes im Markkleeberger See nicht infrage gestellt.

Standsicherheit der Tagebaubdschung

Gemal STANDSICHERHEITSUNTERSUCHUNG durch die Erdbaulabor Leipzig GmbH (2021B, s.
Anlage 2) weist das durch Bergbautatigkeit entstandene Randbdschungssystem zwischen dem
Plangebiet und dem Seegrund des Markkleeberger Sees eine Gesamthdhe von 85 m auf. Eine
Teilhdhe des Randbdschungssystems von 58 m befindet sich unter dem Wasserspiegel des
Markkleeberger Sees. Das Randbdschungssystem ist durch den ehemaligen Tagebaubetrieb
in den gewachsenen Boden hineingearbeitet worden und im Anschluss den Tagebausee-
bedingungen entsprechend abgeflacht und zum Teil angestiitzt worden.

Fur die Bebauungen innerhalb des Geltungsbereiches bestehen gutachterlich keine Bedenken
hinsichtlich der gegebenen Standsicherheit gegenliber einem Versagen des unmittelbar
westlich anschlieRenden Bdschungssystems zum Markkleeberger See.
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Abschlussbetriebsplan Tagebau Espenhain

Gemal § 53 BbergG ist fir die Einstellung eines Bergbaubetriebes ein Abschlussbetriebsplan
aufzustellen, der eine genaue Darstellung der technischen Durchfiihrung und der Dauer der
Betriebseinstellung dokumentiert und den Nachweis fuhrt, dass die erforderliche Vorsorge
gegen Gefahren flr Leben, Gesundheit und zum Schutz von Sachgttern, Beschaftigter und
Dritter bei der Durchfihrung des Abschlussbetriebsplanes und nach der Beendigung der
Bergaufsicht erfolgt. Gemafl Planeinschrieb ist die bergrechtliche Verantwortung der LMBV
mbH innerhalb des Geltungsbereiches nachrichtlich Gbernommen.

Blro Knoblich Zschepplin, den 01.03.2022
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