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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Innerhalb des Geltungsbereichs ist eine stadtische Neuordnung vorgesehen, welche die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines grof3flachigen Lebensmittel-
einzelhandels (derzeit Aldi-Markt) mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.100 m2 und ebenso
fur die erganzende Wohnbebauung und nichtstérendes Gewerbe mit Biro- und Praxisrdumen
schafft. Die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet soll mit der vorliegenden Planung,
bezugnehmend auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Markkleeberg (EHK 2019) und das
Leitbild Markkleeberg 2030, gesichert, verbessert und weiter gestarkt werden.

Das Plangebiet befindet sich in der Scharnierlage zwischen dem ndrdlich gelegenen
Markkleeberg-West und dem Siedlungsbereich Zoébigker am stdlichen Ortsrand. Es befindet
sich an der nordwestlichen Ecke des Baugebietes ,Eulenberg” und schlie3t direkt an die
sudliche und 6stliche Wohnbebauung an und tbernimmt auch aufgrund der weiter stdlich
gelegenen Wohnbebauung von Zdbigker eine wichtige Bedeutung fir die fullaufige,
wohnortnahe Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs.

Gemall LEITBILD MARKKLEEBERG 2030 erwartet die Stadt Markkleeberg ein vertragliches
Wachstum der Einwohnerzahlen bis 2030 um ca. 1.600 Einwohner. Dies erfordert u.a. die
Bereitstellung von bedarfsgerechtem Wohnraum, einen sparsamen Umgang mit Flache durch
Nachverdichtung vor Flachenverbrauch (z.B. Wohnen Uber Einzelhandel), sowie die Steigerung
der Energieeffizienz und Reduktion des CO»-AusstoRes (z.B. Dachbegrinung und PV-
Anlagen).

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Demnach ist dem Bebauungsplan ein
Umweltbericht nach Anlage 1 zum BauGB beizulegen, in dem die nach § 2 Abs. 4 BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargestellt sind.

Zusammengefasst sollen die folgenden Planungsziele erreicht werden:

- Stadtebauliche Neuordnung des Gebietes

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau eines
Lebensmittelmarktes mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.100 m?

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur ergdnzende Wohnbebauung,
sowie nicht stdrende Gewerbebetriebe (BlUro- und Praxisraume)

- Ausgleich der Flachenneuinanspruchnahme durch umweltplanerische MalRnahmen

2 Stadtebauliches Konzept

Die Erschliellung des Plangebietes ist Uber die an das Plangebiet angrenzenden o6ffentlichen
StralRen Koburger Stral3e im Westen, Eulenbergallee im Stiden und Hemminger Bogen im
Osten gesichert. Im Plangebiet sind der Abriss des aktuell bestehenden Markt-Gebaudes und
der Bau eines neuen Gebaudes mit einer Verkaufsflache von ca. 1.100 m2 im Erdgeschoss
inklusive weiterer Raumlichkeiten fir Wohnen und nichtstérende gewerbliche Nutzungen (Buro-
raume, Freizeitgestaltungen, Therapieeinrichtungen) in den dariiber liegenden Geschossen
vorgesehen. Der Planung liegt ein stadtebaulicher Entwurf als Gestaltungsidee durch das
Ingenieurburo Stamm zugrunde (s. Abb. 1).

Die Bebauung soll sich stralRenseitig parallel zum Hemminger Bogen erstrecken und einen
Mindestabstand von 6,5 m zur Grundstlicksgrenze einhalten. Die vorgesehene Gebaudehohe
orientiert sich hinsichtlich der Anzahl der Vollgeschosse am bestehenden Bebauungsplan
.Eulenberg”, sowie den benachbarten Wohngebauden an der Eulenbergallee Nr. 3 und 5. Die
erforderlichen Stellplatze fir entsprechende Nutzungen werden auf dem Baugrundstiick
gesichert. Das Konzept fur eine kinftige Bebauung des grof3flachigen Einzelhandelsstandortes
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sieht ein begrintes Flachdach Giber dem Markt und der Nutzung von PV-Anlagen auf dem Dach
des Obergeschosses vor. Zudem werden zur Aufwertung des Gebietes eine Fassaden-
begriinung und Gehdlzpflanzungen vorgesehen.

Ebenso wird das Stellplatz- und Freiflachenkonzept mit den Wegeverbindungen lberarbeitet.
Hierbei soll ein besonderes Augenmerk auf den Fahrradverkehr und das Fahrradparken im
Plangebiet gelegt werden. Die bestehenden Wegeverbildungen sollen optimiert bzw. neue
Wegeverbindungen fir FuRganger und Radfahrer geschaffen werden.

Der sidliche Bereich des Plangebietes (Flurstick 642/2 der Gemarkung Gautzsch) ist als
Mischgebiet festgesetzt. Dies dient der Sicherung der bestehenden Nutzung und soll auch
kunftig eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss sowie daruberliegende Wohnnutzung
ermdglichen. Die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung wird in der nachfolgenden
Abbildung 1 dargestellt.
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Abb. 1: Stadtebaulicher Entwurf vom 14.10.2022 (Ingenieurbiiro Stamm)
Kastendarstellung: BemalBung des Abstands der Baugrenze zur Grundstlcksgrenze mit
geplanter Bebauung
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3 Verfahren und Ergebnis der Beteiligung
3.1 Plangrundlage

Der Bebauungsplan ist im Maf3stab 1 : 500 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient der
digitale Katasterauszug der Stadt Markkleeberg, zur Verfiigung gestellt durch den Staatsbetrieb
Geobasisinformation und Vermessung Sachsen und das Geoportal Sachsenatlas (GeoSN, dl-
de/by-2-0, Stand: 02/2020), sowie die Entwurfsvermessung durch den offentlich bestellten
Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. Hans-Peter Keller (Stand: 03/2020).

3.2 Planungsverfahren
Der Bebauungsplan wird gemaf § 2 Abs. 1 BauGB im Regelverfahren mit Umweltbericht und
zweistufiger Beteiligung aufgestellt. Ihm ist gemaR 8§ 10a Abs. 1 BauGB eine zusammen-

fassende Erklarung beizufuigen.

Das Planungsverfahren gliedert sich in folgende Verfahrensschritte:

Tab. 1: Verfahrensschritte fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
- : i ] Gesetzliche Datum/
Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Grundlage .
1. Aufstellungsbeschluss (Beschluss-Nr. 56-10/2020) | § 2 Abs. 1 und Abs. 4 27.05.2020
durch den Stadtrat und ortsiibliche Bekannt- | BauGB und
machung des Aufstellungsbeschlusses 01.07.2020
2.  frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB 16.08.2021
bis
24.09.2021
3. frihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, | § 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. 16.08.2021
Behtérden und sonstigen Trager offentlicher | 8 2 Abs. 2 BauGB bis
Belange 24.09.2021
Beschluss Uber die Billigung und die Offenlegung | § 3 Abs. 2 BauGB 11.05.2022
des Bebauungsplanentwurfes durch den Stadtrat und
(Beschluss-Nr.: 255-33/2022); ortstibliche Bekannt- 25.05.2022
machung des Offenlegungsbeschlusses
Foérmliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen | § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. 30.05.2022
Trager offentlicher Belange und der Nachbar- | § 2 Abs. 2 BauGB bis
gemeinden 08.07.2022
offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der | 8 3 Abs. 2 BauGB 07.06.2022
Begrindung, dem Umweltbericht und den nach bis
Einschatzung der Stadt wesentlichen, bereits 08.07.2022
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
7. Erneute formliche Beteiligung der Behorden und | § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
sonstigen Trager offentlicher Belange und der | § 2 Abs. 2 BauGB
Nachbargemeinden
8.  Erneute 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs mit | § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m.
der Begrindung, dem Umweltbericht und den nach | § 4a Abs. 3 BauGB
Einschatzung der Stadt wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
9. Behandlung der Anregungen und Bedenken der | § 3 Abs. 2 Satz 4i.V.m.
Burger, der Stellungnahmen der beteiligten | § 1 Abs. 7 BauGB
Behérden, sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
Biro Knoblich, Zschepplin Seite 6
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Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Cleazzliciz Dgtum/

Grundlage Zeitraum

und der Nachbargemeinden im Stadtrat im Rahmen
einer umfassenden Abwagung

10. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

11. Information der Burger, der Behotrden, der | § 3 Abs. 2 BauGB
sonstigen Trager offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden Uber das Ergebnis der
Abwéagung

12. Einreichen zur Genehmigung bei der hoheren | § 10 Abs. 2 BauGB
Verwaltungsbehorde

13. ortsiibliche Bekanntmachung der Genehmigung | § 10 Abs. 3 BauGB
und somit Inkrafttreten des Bebauungsplans

3.3 Wesentliche Anderungen nach der frithzeitigen Beteiligung
gemal § 3 Abs. 1und 8 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. 8§ 2 Abs. 2 BauGB zum
Vorentwurf des Bebauungsplans vom 25.05.2021

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

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und
Bedenken sind in die Abwagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu berticksichtigen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf erfolgte mit Bekanntmachung der Offenlage
in den Markkleeberger Stadtnachrichten, Ausgabe Nr. 16/2021 am 04.08.2021. Die 6ffentliche
Auslegung fand vom 16.08.2021 bis einschlie3lich 24.09.2021 im Rathaus der Stadt
Markkleeberg, Raum 006 statt.

Seitens der Offentlichkeit werden in den vorliegenden Stellungnahmen zum Vorentwurf im
Wesentlichen folgende vier Einwénde erhoben:

- zur Verkehrs- und Parkplatzsituation

o Es ist planerisch gesichert, dass die Zufahrt zum grof3flachigen Einzelhandel fur
Kunden und Anlieferung ausschlie3lich tber die bestehende Zufahrt an der
Koburger StralRe erfolgt. Ein Durchgangsverkehr zum Hemminger Bogen ist nicht
zu besorgen.

0 gemal textlicher Festsetzungen 4.1 bis 4.3 ist eine entsprechende Anzahl an
Stellplatzen zu errichten. Alle erforderlichen Stellpléatze fur die geplante Einzel-
handels-, Gewerbe- und Wohnnutzung sind innerhalb der Baugebiete im
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen (s. Kap. 7.6).

0 Mit der Errichtung von Grundstickszufahrten zur kinftigen Wohnnutzung am
Hemminger Boden kdnnen derzeit vorhandene offentliche Stellplatze am
westlichen Fahrbahnrand des Hemminger Bogens nicht im vollen Umfang
erhalten werden. Der Ausgleich von wegfallenden o6ffentlichen Stellflachen
auBBerhalb des Geltungsbereiches ist nicht innerhalb des vorliegenden B-Plans,
sondern im Rahmen der nachgelagerten Planung zu regeln.
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- zum Schall-Immissionsschutz der angrenzenden Wohnnutzungen

o0 das Befahren des Parkplatzes mit Einkaufswagen wurde als schalltechnisch
relevante Emissionsquelle in der Schallimmissionsprognose (s. Anlage 1 der
Begriindung) betrachtet.

o0 Eswird der Hinweis zum Schallschutz gegeben, dass der Anlieferverkehr fir das
Sondergebiet auf den Tagzeitraum zu beschranken ist und in einem
eingehausten Bereich bei geschlossenem Tor zu erfolgen hat. Die Fahrgassen
des Parkplatzes sind mit asphaltierter Oberflache auszufuhren. In der
Planzeichnung werden die Larmpegelbereiche tags nachrichtlich dargestellt und
die Ausrichtung schutzbedurftiger Raume festgesetzt (s. Kap. 7.10).

- zum zulassigen Malf3 der baulichen Nutzung und

o Die Etablierung von weiteren Nutzungen insbesondere fir Wohnen tber dem
grofflachigen Einzelhandel entspricht dem Ziel der Nachverdichtung im Leitbild
Markleeberg 2030 und dem flachensparenden Bauen und bedient die hohe
Nachfrage nach zeitgemalRem, bezahlbarem Wohnraum.

o Mit den vorliegenden Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung kann ein
Baukdrper entstehen, der nicht wesentlich vom aktuell moglichen Rahmen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Eulenberg abweicht. Die geplante Bebauung
flgt sich, bezogen auf die Anzahl der Vollgeschosse, in die Umgebung ein und
ware bereits heute zulassig (s. Kap. 6.4).

- zum Verlust von Grin-/Freiflachen

0 Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,8 sind 20 Prozent der Sondergebiets- und
Mischgebietsflache unversiegelt auszufiihren und zu begriinen. Hinzu kommen
die festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen innerhalb des Geltungsbereiches und
auch aulRerhalb des Geltungsbereiches (z.B. der Larmschutzwall zur S 46). Aus
Sicht der Stadt wird die Wohnqualitdt durch das Vorhaben nicht gemindert, da
ausreichend Grunflachen im Umfeld zur Verfliigung stehen.

o Alle von Rodung betroffenen Baume sind nach den MafRgaben des Umwelt-
berichts innerhalb des Geltungsbereichs und somit eingriffsnah zu ersetzen.

o Es werden Einzelbdaume zum Erhalt festgesetzt. Deren Pflanzung erfolgte im
Rahmen der Freiflachengestaltung des bestehenden Einkaufsmarktes und nicht
als Ausgleich fur StraRenbaumaflinahmen.

o Mit der Planung geht eine Neuordnung der Wegebeziehungen fir Radfahrer und
FuRganger einher, welche eine Verbesserung gegenitber dem Ist-Zustand
darstellt.

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

In der Planzeichnung:

Anderung: Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur beabsichtigten Nutzung werden konkretisiert. Es wird festgesetzt, dass
der grof3flachige Lebensmitteleinzelhandel ausschlie3lich im Erdgeschoss zulassig ist und,
dass der Anteil der zentrenrelevanten Nebensortimente gemafd ,Markkleeberger Sortiments-
liste* 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache nicht tGberschreiten darf. Es wird flr das Sonstige
Sondergebiet (SO 1 und SO 2) eine Verkaufsflachenzahl (VKF) von 0,15 festgesetzt, die sich
auf die zusammenhdngende Flache bezieht. Die Verkaufsflachenzahl beschreibt, wie viel
Verkaufsflache je Quadratmeter Baugrundstiicksflache maximal zulassig ist.

Mit der Festsetzung einer VKF wird einer Uberdimensionierten Einzelhandelsflache des Stand-
orts vorgebeugt. Das festgesetzte Sondergebiet beschrankt sich dabei nicht ausschliellich auf
die zum Zeitpunkt der Planaufstellung potentiellen Discounter. Es handelt sich nicht um eine
vorhabenbezogene oder betreibergebundene Festsetzung eines Sondergebiets.
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Die Anpassungen sind erforderlich aufgrund der aktuellen Rechtsprechung zu Sondergebieten
mit groR3flachigem Einzelhandel und den Ergebnissen der durchgefihrten Vertraglichkeits-
untersuchung zum Vorhaben (s. Anlage 3 der Begriindung).

Anderung: iiberbaubare Grundstiicksflache
Das Baufenster wird in der dstlichen Ecke geringfugig zurickgenommen, damit eine Anpassung
der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung erfolgen kann.

Anderung: Anzahl der Vollgeschosse im SO 2
Es wird fur das SO 2 festgesetzt, dass zwingend drei (l1l) Vollgeschosse zu errichten sind.

Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass in den Obergeschossen die beabsichtigten
Wohn- und Gewerberdume errichtet werden und eine stadtebaulich gebotene, optimale Aus-
nutzung der Flache erfolgt. Gleichzeitig wird festgesetzt, dass der groR3flachige Lebensmittel-
einzelhandel nur im Erdgeschoss zul&ssig ist.

Anderung: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuR- und Radweg*
Die Flache fir den Fuf3- und Radweg im Norden des Geltungsbereich, die dem bestehenden
Weg entspricht, wurde an den Verlauf einer vorhandenen Trampelpfadbildung angepasst.

Mit dieser Anderung wird dem Ziel entsprochen, den Einzelhandelsstandort besser an den FulR-
und Radverkehr aus dem benachbarten Wohngebiet anzubinden und die Wegebeziehungen
zwischen Wohngebiet und Kreuzungsbereich zu optimieren.

Anderung: Flache fiir Stellplatze
Neben der Stellplatzanlage fur den grof3flachigen Einzelhandel ,St1“ wird im SO 3 eine weitere
Stellplatzanlage ,St2“ fiir die im SO 2 zuldssigen Wohn- und Gewerbenutzungen festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass ausreichend Flache zum Abstellen von Pkw auf
dem Grundstuck zur Verfigung steht.

Anderung: MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Geréusche
Es erfolgt die nachrichtliche Darstellung der Larmpegelbereiche IIl und IV tags nach DIN 4109
innerhalb der festgesetzten Baufenster. Die textlichen Festsetzungen 7.1 bis 7.2 werden als
Mafl3nahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche erganzt.

Die Festsetzungen sind erforderlich, um die Orientierungswerte der DIN 18005 an den
umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen einzuhalten und gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu gewéhrleisten.

Anderung: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das bestehende ,LR1" wird nachrichtlich Gbernommen. Im westlichen Geltungsbereich, parallel
zur Koburger Stralle wird innerhalb der o6ffentlichen Grinflaichen und des Sonstigen
Sondergebiets ein GFL-Recht ,LR2" fir die Leitungstrager festgesetzt. Es wird ein Geh- und
Fahrrecht ,GFR3" Uber die Stellplatzanlage ,St1" des Sonstigen Sondergebietes festgesetzt.
Das im Vorentwurf festgesetzte Gehrecht fur die Allgemeinheit auf Flurstiick Nr. 642/2 der
Gemarkung Gautzsch wird zuriickgenommen.

Die Festsetzung des ,LR2" dient dem sicheren Betrieb und dem ungehinderten Zugang fur
Wartung, Instandhaltung und Neuverlegung durch die Leitungstrager. Die Festsetzung des
,GFR3" dient der ruckwartigen ErschlieBung des Mischgebietes, z.B. fur Anlieferungen. Die
Ricknahme des Gehrechts fiir die Allgemeinheit innerhalb des privaten Flurstiicks erfolgt, da
alternative Zuwegungen in zumutbarer Entfernung bestehen bzw. errichtet werden kdénnen.
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In der Begriindung:

Anderung: Schallimmissionsprognose

Die Schallimmissionsprognose (SIP, s. Anlage 1 der Begriindung) wurde gemaf den Forde-
rungen des Landratsamtes des Landkreises Leipzig im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
hinsichtlich der Betrachtung des Verkehrslarms und der geplanten Nutzungen Uberarbeitet.

Anderung: Nachweis der Atypik und Vertraglichkeitsgutachten

Die Landesdirektion Sachsen und der Regionale Planungsverband Leipzig-Westsachsen haben
im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange angeregt zu prifen, ob
es sich um ein atypisches Vorhaben i.S.v. 8§ 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO handelt. So ist zu
untersuchen, ob die ,Vermutungsregel' des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO, die davon ausgeht,
dass grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirk-
lichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken, widerlegt werden kann. Es soll nachgewiesen
werden, dass das Beeintrachtigungsverbot nach Z 2.3.2.5 LEP 2013 nicht verletzt wird und der
B-Plan nicht in einem Konflikt mit dem Integrationsgebot steht.

Im beiliegenden Vertraglichkeitsgutachten von Dr. Lademann & Partner (s. Anlage 3) wird die
Atypik beleuchtet und die funktional richtige Verortung des Vorhabenstandorts nachgewiesen.
Somit kann nachgewiesen werden, dass der B-Plan nicht in einem Konflikt mit den Zielen des
LEP 2013 bzw. des Regionalplans Leipzig-Westsachsen 2021 steht.

Im Umweltbericht:

Anderung: E/-A-Bilanz

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird dahingehend Uberarbeitet, dass als Grundlage fur
den Einzelhandelsstandort nicht die Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Eulenberg
herangezogen werden, sondern die auf Grundlage des Bebauungsplans erteilte, rechtskraftige
Baugenehmigung fur den bestehenden Einkaufsmarkt vom 21.04.2004.

Anderung: MaRnahme M 2 zur Kompensation
Es wird festgesetzt, dass zusatzlich insgesamt 15 Laub- oder Obstbaume innerhalb des
Geltungsbereiches zu pflanzen sind.

Die Mallnhahme M 2 wird festgesetzt, um den vom Eingriff betroffenen Naturhaushalt im
funktionalen, raumlichen und zeitlichen Bezug durch Gehdlzpflanzungen wiederherzustellen.

3.4 Wesentliche Anderungen nach der férmlichen Beteiligung
gemal § 3 Abs. 2 und 8 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB zum Entwurf
des Bebauungsplans vom 05.04.2022

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf erfolgte mit Bekanntmachung der Offenlage in
den Markkleeberger Stadtnachrichten, Ausgabe Nr. 11/2022 am 25.05.2022. Die o6ffentliche
Auslegung fand vom 07.06.2022 bis einschlie3lich 08.07.2022 im Rathaus der Stadt
Markkleeberg, Raum 006 statt.

Seitens der Offentlichkeit werden in den vorliegenden Stellungnahmen zum Entwurf im
Wesentlichen folgende Einwande aus der friihzeitigen Beteiligung wiederholt erhoben:

- zur Verkehrs- und Parkplatzsituation
o die barrierefreie Ausbildung der Geh- und Radwege ist im Rahmen nach-
gelagerter Planungsphasen zu konkretisieren und im stadtebaulichen Vertrag zu
sichern.
- zum Schall-Immissionsschutz der angrenzenden Wohnnutzungen
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0 Aus schalltechnischer Sicht besteht kein Erfordernis fir zusatzliche Schall-
schutzmalRnahmen. Die schalltechnische Untersuchung (Anlage 1 der
Begriindung) wird hinsichtlich der Gewerbenutzung im Erdgeschoss des
Mischgebietes erganzt.

0 Es sollen zwischen der bestehenden Wohnnutzung Eulenbergallee Nr. 5 und der
kiinftigen Bebauung Maflinahmen Uber das erforderliche Mal realisiert werden.
Die Umsetzung ist im ErschlieBungsvertrag zu regein.

- zur Uberbaubaren Grundstucksflache

o Eswurde die Verschiebung des Baufensters geprift.

o Im Ergebnis erfolgt eine Verschiebung des Baufensters um 1,5 m nach Westen.

o Damit betragt der Abstand zwischen der Flurstiicksgrenze zum Hemminger
Bogen und der kiinftigen Bebauung mindestens 6,5 m.

- zum zulassigen Mal3 der baulichen Nutzung und

o0 Fur das Mischgebiet wird die Geschossigkeit mit 1l-11l Vollgeschosse als Mindest-

und Hoéchstmal} festgesetzt.
- zum Verlust von Griin-/Freiflachen

o Es erfolgt fir das Sonstige Sondergebiet die Festsetzung einer Fassaden-

begriinung

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

In der Planzeichnung:

Anderung: Art der baulichen Nutzung

Die textliche Festsetzungen 1.1 bis 1.3 werden im Zuge einer redaktionellen Klarstellung
geandert. Das Wort ,insbesondere” wird in TF 1.1 gestrichen. Wie aus der Begrtindung hervor-
geht, steht der Einzelhandel im Fokus der Planung. Erganzend soll Wohnen und nichtstérendes
Gewerbe innerhalb des SO zulassig sein. Das Wort ,insbesondere” der bisherigen TF 1.1 bezog
sich ausschlie3lich auf die Gewichtung der Nutzung und nicht, auf eine Sortiments-
differenzierung. In TF 1.2 und 1.3 wird der Verweis auf die Grof3flachigkeit ergéanzt.

Die textliche Festsetzung 1.4 wird neu formuliert. Damit wird klargestellt, dass im Mischgebiet
ausschlieR3lich nahversorgungsrelevanter Einzelhandel und dieser nur im Erdgeschoss zulassig
ist. Das Vertraglichkeitsgutachten (Anlage 3) und die Begrindung werden erganzt.

Anderung: Geschossigkeit

Mit dem 2. Entwurf wird die Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse (VG) im Mischgebiet (MI)
gemal Planeinschrieb als Mindest- und Hochstmal3d mit romisch zwei bis drei (11-11l) festgesetzt.
Dies entspricht der unmittelbar dstlich angrenzenden Bebauung im Bebauungsplangebiet
,Eulenberg®, 3. Anderung von 2006, beriicksichtigt fiir eine zukiinftige Bebauung eine stadte-
baulich einheitliche Hohenentwicklung und gewahrleistet eine Nutzungsmischung in der Hohe
gemal der Baugebietsfestsetzung als Mischgebiet.

Anderung: Uberbaubare Grundstiicksflache

Mit dem 2. Entwurf wird das Baufenster im Sondergebiet um 1,5 m nach Westen verschoben.
Somit betragt der Abstand zwischen der Grundstiicksgrenze am Hemminger Bogen und der
Baugrenze nunmehr 6,5 statt bisher 5,0 m. Damit wird gewéabhrleistet, dass ein sehr gro3zugiger
Strallenraum verbleibt.

Anderung: Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung

Die Abgrenzung unterschiedlicher Mal3e der baulichen Nutzung innerhalb des Baugebietes
gemaR § 16 Abs. 5 BauNVO mittels Knotenlinie wird an die 0.g. Anderung des Baufensters
angepasst. Gemessen von der Baugrenze betragt der Abstand des SO 2 zur Knotenlinie 17 m
entlang des Hemminger Bogens und im rechten Winkel dazu 20 m in Richtung Seenallee.
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Anderung: Stellplatze und Garagen

Die Festsetzungen zur Anzahl von Stellplatzen je m2? Verkauf-/Nutzflache in TF 4.1 und 4.2
werden gestrichen und der Verweis auf die Richtzahlentabelle fir den Stellplatzbedarf und den
Bedarf an Abstellplatzen fur Fahrrader zu Ziffer 49.1.2 der VwVSachsBO als Hinweis erganzt.
Die konkret erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im nachgelagerten Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisen. Es ist sichergestellt, dass die erforderliche Anzahl an Stellplatzen
innerhalb des Plangebietes errichtet werden kann.

Ergadnzung: MaRnahmen und Fl&chen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Es wird eine Fassadenbegriinung zur Kompensation des geplanten Eingriffs und als Eingriinung
des Plangebietes textlich festgesetzt (M 3).

Anderung: MaRRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerédusche
Die textliche Festsetzung 7.1 zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche des Entwurfes vom 05.04.2022 wird gestrichen und als Hinweis auf der
Planzeichnung erganzt. Der Schallschutz ist im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen. Die textlichen Festsetzungen zu den Larmpegelbereichen nach DIN 4109-
1:2018-01 und zum baulichen Schallschutz werden beibehalten.

In der Begriindung:

Klarstellung: Art der baulichen Nutzung

Es wird in Kap. 7.1 klargestellt, dass vorliegend ein Sonstiges Sondergebiet festgesetzt wird,
welches zur besseren Lesbarkeit in SO 1 bis SO 3 differenziert wird. Zwischen SO 1 und SO 2
erfolgt eine Abgrenzung des Mal3es der Nutzung innerhalb des Baugebietes gemalR § 16 Abs. 5
BauNVO. Die Teilflache des SO 3 wird raumlich durch eine Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung abgetrennt. lhr ist kein Baufenster, aber eine Flache zur Errichtung von Stellflachen
(St2) zugewiesen.

Im Umweltbericht:

Anderung: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Im Bestand wird die Nutzung innerhalb des Flurstiicks 642/2 der Gemarkung Gautzsch mit null
Wertpunkten angesetzt, da die Flache vollstandig versiegelt ist. Da im Rahmen der vorliegenden
Planung ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 zzgl. einer Uberschreitung bis 0,8 zulassig ist,
findet faktisch eine Entsiegelung und somit Aufwertung der Flache statt. Somit werden als
Planungswert fiir das stadtische Mischgebiet gemafl? Handlungsempfehlung zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen 2 Wertpunkte angesetzt.

Die Verwendung von insektenfreundlichem Licht wird als Vermeidungsmaflinahme V 9 erganzt.

4 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Stadt Markkleeberg 6stlich des Cospudener Sees
an der Koburger Strafl3e. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke
Nr. 554/7, 640/4, 640/5, 640/6, 640/7, 640/8, 641, 642/2, 642/4, 666/61 (teilw.), 666/62 und
691 (teilw.) der Gemarkung Gautzsch. Die Gesamtflache des Plangebiets umfasst 10.464 mz2.

Der Geltungsbereich wird durch folgende Flurstiicke der Gemarkung Gautzsch begrenzt:

- im Norden: Flurstiick Nr. 554/6 (begriinter Larmschutzwall fir die S 46/,Seenallee®)
- im Osten:  Flurstiick Nr. 643 (StraRe ,Hemminger Bogen*)

- im Siden: Flurstiick Nr. 691 (Stral3e ,Eulenbergallee”)

- im Westen: Flurstiick Nr. 65/17 (StralRe ,Koburger Stral3e")
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Abb. 2: Lage des Geltungsbereichs
(Auszug aus RAPIS, Raumplanungsinformationssystem Sachsen, Stand: 07/2020)

:l raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

5 Bestandsaufnahme
5.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Landkreis Leipzig, in der Stadt Markkleeberg, innerhalb der
Gemarkung Gautzsch, nordwestlich angrenzend an das Wohngebiet Eulenberg. Es umfasst
eine Flache von ca. 1,05 ha und ist bereits vollstadndig erschlossen. Angebunden Uber die
Koburger Straf3e befinden sich im Plangebiet, zentral gelegen, ein Aldi-Lebensmittelmarkt sowie
die zugehorigen Flachen flir Stellplatze und ErschlieBung mit Asphalt- bzw. Betonpflaster-
befestigung. Sudlich im Plangebiet befinden sich eine Gewerbeeinheit (derzeit Sonnenstudio
und Postfiliale) und die dazugehotrigen Pkw-Stellplatze. Parallel zur Stral3e Hemminger Bogen
wurde nach Errichtung des bestehenden Marktes eine begrinte Larmschutzverwallung
errichtet. Diese soll im Zuge der Umsetzung der vorliegenden Planung zurlickgebaut werden.

Im Westen grenzt die ,Koburger Straf3e“ und im Suden die Stral3e ,Eulenbergallee” an das Plan-
gebiet. Unmittelbar sidéstlich des Plangebietes befindet sich ein neu errichteter Wohnkomplex
an der Ecke Eulenbergallee/Hemminger Bogen, sowie einzelne Garagen der an den
Hemminger Bogen angrenzenden Wohnbebauung. Nordlich des Plangebietes grenzen ein
begriinter Larmschutzwall und die dahinterliegende ,Seenallee” (S 46) an. Im Zuge einer stadte-
baulichen Neuordnung muss der bestehende Bebauungsplan neu aufgestellt werden.

Entlang der Koburger Stral3e, befinden sich teils 6ffentliche, teils private Grinflachen, die der
StraBenrandbegrinung dienen. Innerhalb der privaten Grinflachen befinden sich Anpflan-
zungen von Grol3grun. Parallel zur Koburger Stral3e verlauft ein asphaltierter, 6ffentlich gewid-
meter Geh- und Radweg. Am nordéstlichen Rand des Plangebietes verlauft ebenfalls ein
offentlich gewidmeter Geh- und Radweg, der eine Verbindung zur 6stlich liegenden Wohn-
siedlung herstellt.
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5.2 Geschilitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst zudem keine festgesetzten Trinkwasser-
schutz- oder Uberschwemmungsgebiete.

5.3 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Einzeldenkmale vorhanden. Vor Beginn von
Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten missen durch das Landesamt
fur Archaologie im von Bautatigkeit betroffenen Areal archéologische Grabungen durchgefiihrt
werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.
Daher ist vor Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten ein Antrag auf denkmalschutz-
rechtliche Genehmigung gemaR § 14 SachsDSchG beim Landratsamt Landkreis Leipzig,
Untere Denkmalschutzbehdrde, zu stellen. Das entsprechende Antragsformular befindet sich
auf der Webseite des Landratsamtes Landkreis Leipzig.

Die Genehmigungspflicht fur das Vorhaben ergibt sich aus § 14 SdchsDSchG. Danach bedarf
der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfiihren
will, von der bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale
befinden. Die archaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archéologische Kultur-
denkmale aus dem Umfeld (vorgeschichtliche Siedlung D-55820-05), die nach 8§ 2 SachsDSchG
Gegenstand des Denkmalschutzes sind.

Der Grundstiickseigentimer wird im Rahmen des Zumutbaren an den Kosten beteiligt (§ 14,
Abs. 3 SachsDschG). Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vor-
gehen werden in einer zwischen Eigentimer und Landesamt fur Arch&ologie abzuschlie3enden
Vereinbarung verbindlich festgehalten.

Es wird auf 8 20 SachsDSchG hingewiesen. Wer Sachen, Sachgesamtheiten, Teile oder
Spuren von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale
handelt, hat dies unverziglich 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 zustandige Fachbehdrde mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Ausfilhrende Firmen sind schriftlich auf die Meldepflicht hinzuweisen.

6 Ubergeordnete Planungen

Fur die Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von 8 3 ROG aus:

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

6.1 Landesplanung

Im LANDESENTWICKLUNGSPLAN SACHSEN (LEP 2013) wird die Stadt Markkleeberg als Mittel-
zentrum im Verdichtungsraum dargestellt. GemaR Grundsatz 1.2.1 sollen die Potenziale der
Verdichtungsrdume fir die Entwicklung des gesamten Landes bei einer gleichzeitigen
Ressourcenschonung hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme gesichert werden. Die
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Entwicklung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,GroR3flachiger Lebensmittel-
einzelhandel und Wohnen“, sowie eines Mischgebietes im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans schafft neue Entwicklungsimpulse fir das Mittelzentrum Markkleeberg. Derzeit
ist das Plangebiet bereits Giberwiegend durch den bestehenden Aldi-Markt, die Erschliel3ungs-,
und Parkflachen sowie das Bestandsgebdude im Siden versiegelt. Im Osten und Siuden
grenzen die StraRen Hemminger Bogen und Eulenbergallee und die dahinterliegende Wohn-
bebauung direkt an. Im Westen grenzt die Koburger Stral3e an das Plangebiet.

Durch die stadtische Neuordnung des Gebietes wird die innerstadtische Flache einer Nutzungs-
erweiterung zugefuhrt und somit das vorhandene Flachenpotenzial innerhalb der Stadt
Markkleeberg besser ausgenutzt. Dies entspricht auch dem Grundsatz der Ressourcen-
schonung.

Gemal Grundsatz 2.2.1.3 soll die Festsetzung neuer Wohngebiete in zumutbarer Entfernung
zu den Versorgungs- und Siedlungskernen erfolgen. Das Plangebiet befindet sich im stdlichen
Stadtgebiet Markkleebergs, ca. 500 m stidwestlich des Stadtzentrums (Markkleeberg-Mitte) und
ist umgeben von etablierten Wohnstandorten, wie dem Wohngebiet Eulenberg. Der geplante
grof3flachige Einzelhandel ist von den umliegenden Wohngebieten gut erreichbar. Somit wird
0.g. Grundsatz entsprochen.

Gemal Ziel 2.2.1.6 ist eine Siedlungsentwicklung, die Uber die Eigenentwicklung hinausgeht,
nur in den zentralen Orten und in den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zulassig.
Da die Planung insbesondere der wohnortnahen Nahversorgung dienen soll, steht sie im
Zusammenhang mit der Eigenentwicklung der Stadt Markkleeberg.

Die Landesentwicklungsplanung verkntpft die Zulassigkeit von groR3flachigen Einzelhandels-
einrichtungen mit dem Zentrale-Orte-System. Demnach ist die Ansiedlung, Erweiterung oder
wesentliche Anderung von grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben nur in Ober- und Mittelzentren
zulassig (Ziel 2.3.2.1 Zentralitatsgebot). Die Stadt Markkleeberg ist im LEP 2013 als Mittel-
zentrum ausgewiesen und demnach raumordnerisch geeignet fir das Vorhaben. Folglich steht
das Erweiterungsvorhaben der Verwirklichung dieses Ziels nicht entgegen.

Durch eine falsche Standortwahl oder eine falsche GroéRenordnung kdnnen grol3flachige
Einzelhandelseinrichtungen die verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung und die
Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne nachteilig beeinflussen. Die Zielsetzung des
LEP 2013 beinhaltet, dass die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRR-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen nicht zu einer wesentlichen Uberschreitung des Verflech-
tungsbereichs des Zentralen Orts durch das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens (Ziel
2.3.2.4 Kongruenzgebot) fuhrt. Das Vorhaben ist schwerpunktmafiig auf den taglichen Bedarf
ausgerichtet und dient somit hauptsachlich der zukunftsfahigen Absicherung der Grundver-
sorgung. Somit belaufen sich die angebotenen Giter zu mind. 90 Prozent auf die nahver-
sorgungsrelevanten bzw. periodischen Warensortimente. Das prospektive Einzugsgebiet des
Vorhabens erstreckt sich im Wesentlichen auf das westliche Stadtgebiet von Markkleeberg und
tangiert demnach Uberwiegend Siedlungsbereiche, die sich innerhalb der administrativen
Grenzen des Mittelzentrums selbst befinden. Somit steht das Vorhaben auch der Verwirklichung
dieser Zielsetzung nicht entgegen.

In Verbindung mit dem obigen Kongruenzgebot sieht der LEP 2013 die besondere Schutz-
wirdigkeit bereits bestehender funktionaler sowie Versorgungsstrukturen vor. So soll die An-
siedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrich-
tungen weder durch Lage, GroRRe oder Folgewirkungen des Vorhabens das stadtebauliche
Gefluge, die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe
Versorgung des zentralen Orts bzw. benachbarter zentraler Orte substanziell beeintréchtigen
(Ziel 2.3.2.5 Beeintrachtigungsverbot). Im Rahmen einer Wirkungsprognose wurden die Aus-
wirkungen des zu prufenden Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die
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Nahversorgung innerhalb als auch direkt au3erhalb des prospektiven Einzugsgebiets aus-
fuhrlich dargestellt und erlautert (s. Anlage 3 der Begriindung). Die durch die Dr. Lademann &
Partner GmbH berechneten Umsatzumverteilungsquoten unterschreiten in allen untersuchten
Einzelhandelslagen — innerhalb als auch auRerhalb des Einzugsgebiets — deutlich den
Schwellenwert von 10 Prozent. Es kdnnen ,mehr als unwesentliche Auswirkungen‘ auf die
zentralen Versorgungsbereiche bzw. die verbrauchernahe Nahversorgung oder gar eine
vorhabeninduzierte SchlieBung ansonsten marktfahiger Betriebe in jedem Fall ausgeschlossen
werden. Der Verwirklichung der Zielsetzung des Beeintrachtigungsverbots wirkt das Vorhaben
ebenfalls nicht entgegen.

Unter Beriicksichtigung der besonderen Schutzwirdigkeit der zentralen Versorgungsbereiche
(ZvB) und innerstadtischen Nebenzentren ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche
Anderung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit iberwiegend innenstadtrelevanten
Sortimenten, oder bei einer Uberschreitung der Verkaufsfliche fiir innenstadtrelevante
Sortimente von mehr als 800 m2, nur in stadtebaulich integrierter Lage zuléssig (Ziel 2.3.2.3
Integrationsgebot). In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausge-
wiesen sind, sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen vorgesehen. Eine
angemessene Anbindung an den OPNV soll gewahrleistet werden. Der Vorhabenstandort ist
als stadtebaulich und siedlungsstrukturell integriert zu bezeichnen. Zwar liegt dieser nicht in
einem ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich, allerdings wurde dessen funktional
richtige Verortung in einem Nachweis zur stadtebaulichen Atypik beleuchtet. Das Vorhaben-
areal schlief3t unmittelbar an die sich stdlich, dstlich als auch nordlich erstreckende Wohn-
bebauung der Gemarkung Gautzsch an. Somit ist das nahere Umfeld des Vorhabenmarkts
bereits gegenwartig durch aufgelockerte Bebauungsstrukturen in Form von freistehenden Ein-
und Mehrfamilienhdusern gepréagt. Ferner befindet sich ein Marktkauf-Verbrauchermarkt in rd.
700 m 0&stlicher Entfernung zum Vorhabenstandort, welcher auch nach erfolgreicher Erwei-
terung des Aldi-Markts an der Koburger Stral3e auf einer deutlich gré3eren Verkaufsflache
agiert. Infolgedessen ordnet sich der Vorhabenmarkt funktional dem Verbrauchermarkt unter
und bildet mit diesem eine ,raumliche Klammer* im Osten und Westen um die dazwischen
liegenden Wohngebiete. Dartiber hinaus ist der Aldi-Markt im stadtischen Einzelhandelskonzept
(EHK) Markkleebergs aus dem Jahr 2019 als einer der ,[...] stadtebaulich integriert gelegene(n)
solitdre(n) Nahversorgungsstandorte” ausgewiesen, die raumliche Versorgungslicken ab-
decken sollen, welche nicht allein durch den ZVB Stadtzentrum Markkleeberg getragen werden
kénnen. Dies hebt die stadtebaulich integrierte Lage des Vorhabenstandorts innerhalb des
sudwestlichen Stadtgebietes hervor und unterstreicht dessen Relevanz zur wohnortnahen
Grundversorgung. Fir die hierin lebende Bevolkerung ist der Aldi-Markt fuRlaufig als auch mit
dem Fahrrad gut zu erreichen und leistet bereits heute einen wichtigen Beitrag zur verbraucher-
nahen Versorgung mit Waren des periodischen Bedarfs. Es besteht eine eindeutige funktionale
Zuordnung zu den angrenzenden Wohngebieten. Eine gute Anbindung an den OPNV ist
ebenfalls gewahrleistet. Folglich steht das Vorhaben dem mit dem Integrationsgebot verbun-
denen Ziel, die stadtischen Zentren in ihrer Attraktivitdt und Funktionalitat zu starken, nicht
entgegen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass das Vorhaben keine mehr als unwesentlichen
Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
induzieren wird und somit im Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung steht.

6.2 Regionalplanung

Die Stadt Markkleeberg befindet sich gemaflR REGIONALPLAN LEIPZIG-WESTSACHSEN 2021 im
Verdichtungsraum an einer Uberregionalen Verbindungsachse zwischen dem Oberzentrum
Leipzig im Norden und dem grundzentralen Verbund Béhlen-Zwenkau im Stden. Die Stadt
Markkleeberg selbst ist als Mittelzentrum ausgewiesen.
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Mit dem Grundsatz 4.1.3.1 weist der Regionalplan auf den Bodenschutz hin. Demnach soll die
Inanspruchnahme von Boden durch Versiegelung, Abgrabung und Aufschittung auf das
unabdingbar notwendige Mal3 beschrankt werden. Durch Minimierung der Flachenneuinan-
spruchnahme in der vorliegenden Planung durch die vorrangige Nutzung des vorhandenen
innerortlichen Bauflachenpotenzials erfolgt ein sparsamer Umgang mit dem Schutzgut Flache.
Die stadtische Neuordnung des Gebietes auf der derzeit Uberwiegend versiegelten Flache
innerhalb des Stadtgebiets Markkleebergs dient der Nutzung dieses innerdrtlichen Flachen-
potenzials. Dadurch wird auch dem Bodenschutz Rechnung getragen, da keine neuen Flachen
auRRerhalb des Siedlungsgebiets fur eine bauliche Nutzung in Anspruch genommen werden.

AulRerdem wird dem Ziel 2.2.1.2 entsprochen, dass bei Neubebauung eine den landschaftlichen
und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten angepasste bauliche Dichte anzustreben und auf
eine angemessene Durchgriinung und nachhaltig wirksame Einbindung in die Landschaft
hinzuwirken ist. Durch die Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung wird die
Anpassung an die siedlungsstrukturellen Gegebenheiten sichergestellt. Durch die Kombination
von Einzelhandel mit Wohn- und Gewerbenutzung (Biro- bzw. Praxisraume) wird eine flachen-
sparende Bauweise umgesetzt. Die grinordnerischen MalRnahmen (Erhalt von Einzelbaumen
und offentlichen Grinflachen, sowie Neuanpflanzungen und Grindach) dienen der ange-
messenen Durchgriinung des Plangebietes.

Gemal Ziel 2.2.1.4 soll das Angebot an Wohnraum vor dem Hintergrund der demografischen
Entwicklung an die differenzierten Ansprtche hinsichtlich Wohnformen, Wohnungsgré3en und
-ausstattung angepasst werden. I.V.m Grundsatz 2.2.1.3 sollen im Rahmen der Siedlungs-
entwicklung verstarkt Belange von Familien, von &lteren oder beeintrachtigten Menschen sowie
von Migranten bertcksichtigt werden.

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

6.3 Flachennutzungsplan

Die Stadt Markkleeberg verfugt Giber einen Flachennutzungsplan in seiner wirksamen Fassung
vom 30.05.2003 (3. Anderung). In diesem ist die Flache des Geltungsbereichs als Wohn-
bauflache dargestellt. Mit der getroffenen Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes und
eines Mischgebietes 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 dargestellt, nicht aber als
gemischte Bauflache. Dies wird in der nachfolgenden Offenlage bericksichtigt. GemaR § 8
Abs. 3 Satz 2 BauGB kann der Bebauungsplan vor dem Flachennutzungsplan bekannt gemacht
werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan
aus den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird. Daraus ergibt
sich fur den Bebauungsplan eine Genehmigungspflicht gemaf 8 10 Abs. 2 BauGB durch die
héhere Verwaltungsbehoérde, das Landratsamt Landkreis Leipzig.
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Tt

7 2t g Abendweg

Abb. 3:  Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Markkleeberg
(aus RAPIS, Raumplanungsinformationssystem Sachsen, Stand: 09/2020)

|:| raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

6.4 Bebauungsplanung

Fur den Geltungsbereich des Plangebietes trifft der rechtskraftige Bebauungsplan ,Eulenberg®,
3. Anderung mit Stand vom 15.03.2006 entsprechende Festsetzungen (s. Abb. 3). Die
vorliegende Planung wirkt sich auf die darin fir das Teilgebiet 4.31 getroffenen Festlegungen
(Allgemeines Wohngebiet gemal 8 4 BauNVO, drei Vollgeschosse, Grundflachenzahl 0,4 zzgl.
Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO um 50 Prozent auf bis zu 0,6, offene
Bauweise, Traufhohe = 9 m, Dachneigung 30 °-45 °) aus. Demnach werden ein Teil des
bisherigen Allgemeinen Wohngebietes, die private Grunflache im Westen und Teile der
offentlichen Griinflache im Norden dem Sonstigen Sondergebiet zugeordnet. Im SO wird gemani
§ 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt. Jedoch kann die Gebaudeléange
parallel zum Hemminger Bogen gemaR Baufenster bei maximaler Flachenausnutzung eine
Lange von 54 m nicht Uberschreiten. Im Studwesten ist das Flurstiick Nr. 642/2 der Gemarkung
Gautzsch als Mischgebiet ausgewiesen. Auf diesem Flurstiick werden die aul3eren Baugrenzen
aus dem Bebauungsplan ,Eulenberg“ Ubernommen, ebenso wie das sich norddstlich
anschliel3ende Leitungsrecht ,GFL1" (s. Abb. 4).

Es erfolgt vorliegend eine Neuaufstellung anstelle einer Anderung des bestehenden
Bebauungsplanes, da insbesondere der Einzelhandelsstandort losgelést vom bestehenden
Bebauungsplan ,Eulenberg” stadtebaulich neu geordnet werden soll. Mit Inkrafttreten der
vorliegenden Planung gelten die neuen Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereichs und die
alten Festsetzungen werden verdrangt.
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Abb. 4:  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Eulenberg, 3. Anderung

Baugebietsnummerierung

|:| Uberschneidungsbereich mit dem vBP ,VEP EKZ Stadtelner Str. (Marktkauf)*

Nordlich an das Plangebiet grenzt der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ,VEP EKZ Stadtelner Str. (Marktkauf)* mit Stand vom 13.05.1992 an (s. Abb. 4). Dessen
Plandarstellung erfolgte nicht parzellenscharf. Im nérdlichen Bereich der vorliegenden Planung
besteht gemaR Planeinschrieb ein Uberschneidungsbereich beider Bebauungsplane von ca.
100 m2 auf einem Teil des Flursticks Nr. 554/7 der Gemarkung Gautzsch im Bereich des
bestehenden Geh- und Radweges sowie des angrenzenden StralRenbegleitgriins. In dem Uber-
schneidungsbereich werden nach Satzungsbeschluss ausschlieRlich die Festsetzungen des
neueren Bebauungsplanes anzuwenden sein. Diese betreffen die Sicherung der bestehenden
Nutzung als Geh- und Radweg sowie als Abstandsgrun.

6.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die Stadt Markkleeberg verfugt seit 2012 Uber ein EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT
(EHK), das 2019 teilfortgeschrieben wurde (JUNKER + KRUSE 2019). Dies entspricht dem Ziel
2.3.2.4 des REGIONALPLANS LEIPZIG-WESTSACHSEN 2021, wonach Ansiedlung, Erweiterung und
wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen gemaR den Zielen 2.3.2.1
bis 2.3.2.3, 2.3.2.5 und 2.3.2.7 des LEP bzw. den Zielen 2.3.2.2 und 2.3.2.3 des Regionalplans
zur Sicherung der zentral6rtlichen Funktion, einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
der verbrauchernahen Versorgung abzugrenzen und zu begriinden sind. Dieses Konzept bildet
die Grundlage fur die sachgerechte Planung des grof3flachigen Einzelhandelsvorhabens
»Einzelhandel und Wohnen an der Koburger Stral3e”.
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Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fir die Stadt Markkleeberg bleibt demnach
die Erfullung ihrer raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum mit zentralen
Versorgungsfunktionen. Ubergeordnetes Ziel des Einzelhandelskonzeptes ist die Sicherung
und Weiterentwicklung einer maglichst flachendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadt-
gebiet, die sich auf den zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum, das perspektivische
Grund- und Nahversorgungszentrum ,Trigaleria“ sowie die bestehenden, integrierten, solitdren
Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet stutzt, zu dem auch der Aldi-Lebensmittelmarkt
Koburger StraRe im Plangebiet z&hlt (s. Abb. 5). Anders als zentrale Versorgungsbereiche
werden integrierte solitare Standorte nicht raumlich abgegrenzt. Die Schutzwirdigkeit eines
solitdren Nahversorgungsstandortes bezieht sich dabei immer auf seine ausgetbte Funktion als
Nahversorger. Dieser Schutzstatus stellt ausdriicklich keinen Wettbewerbsschutz fur Einzel-
betriebe oder bestimmte Anbieter dar (keine wettbewerbliche Schutzfunktion). Die Schutz-
wurdigkeit entfallt zum Beispiel, wenn der Bestandsbetrieb am jeweiligen solitdiren Nahver-
sorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet bedient wie das zu prifende Vorhaben, das sich
ebenfalls in stadtebaulich integrierter Lage befindet (s. EHK 2019, S. 34).

Gemall dem EHK 2019 bedeutet eine funktionierende Nahversorgung, Einkaufsangebote mit
Waren des taglichen Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften) und
ergdnzende Dienstleistungen (z.B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah
vorzuhalten, dass eine ful3laufige Erreichbarkeit fir moglichst viele Einwohner mdglich und
zumutbar ist (vgl. JUNKER + KRUSE 2019, S. 34).

Lidl | |
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Abb. 5: R&umliche Standortstruktur in Markkleeberg — Zielkonzeption
(Quelle: EHK 2019)
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Der Standort des Aldi-Marktes befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage und dient der
ergdnzenden Nahversorgung der umliegenden Wohnbevdlkerung im Westen Markkleebergs,
die nicht allein durch den zentralen Versorgungsbereich (ZVB) Stadtzentrum geleistet werden
kann. Grundsatzlich stellen die solitAiren Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches
Schutzgut dar (JUNKER + KRUSE 2019). Da diesem Markt eine wichtige Versorgungsfunktion fir
das groRe Wohngebiet zukommt, kénnte eine Erweiterung des Aldi-Marktes zur Sicherung und
Starkung der wohnungsnahen Grundversorgung beitragen (ebd, S. 44).

Das EHK 2019 gestattet diesem Nahversorgungsstandort eine mdgliche Erweiterung des
Betriebes von derzeit unter 800 m2 auf bis zu 1.100 m2 Verkaufsflache als wettbewerbsmafiige
Anpassung des Bestandes an aktuelle Erfordernisse (s. Abb.5), sowie zur langfristigen
Sicherung und Stérkung seiner verbrauchernahen Versorgungsfunktion fur das sudwestliche
Stadtgebiet. Dieses Erweiterungspotential ist im EHK 2019, unter Beriicksichtigung des
Kaufkraftpotentials, ausfuhrlich fir die in Abb. 6 dargestellten Standorte untersucht worden und
deren Vertraglichkeit fur das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des ZVB
Stadtzentrum wurde gutachterlich nachgewiesen.

Das Vorhaben erfillt folgende wesentliche Bedingungen gemaf EHK 2019 und wirkt sich somit
nicht negativ auf den zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum, das perspektivische Grund-
und Nahversorgungszentrum ,Trigaleria“ oder die wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen
im Ubrigen Stadtgebiet aus:

- nahversorgungsrelevantes Kernsortiment (Schwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel),

- stadtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d.h.

- auch fuB3laufig erreichbar (max. 5 Minuten FuBweg entsprechen in der Regel einer
600 m-Wegedistanz),

- eine nur geringe Uberschneidung mit den fuRRlaufigen Einzugsbereichen
entsprechender Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen,

- eine am Nachfragevolumen der Bevdlkerung im funktionalen Versorgungsgebiet
orientierte, maf3voll dimensionierte Grélenordnung: Soll-Umsatz des Betriebs ist nicht
héher als die realistisch abschopfbare sortimentsspezifische Kaufkraft im unmittelbaren
Versorgungsgebiet.
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Abb. 6: Potenzielle Verkaufsflachenerweiterungen bestehender und zukinftiger Nahversorgungs-
standorte an stadtebaulich integrierten Lagen
(Quelle: EHK 2019)

6.6 Vertraglichkeitsuntersuchung

Die Landesdirektion Sachsen hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange angeregt zu prifen, ob es sich um ein atypisches Vorhaben i.S.v. 8 11 Abs. 3 Satz 4
BauNVO handelt. Dieser Empfehlung ist die Stadt Markkleeberg nachgekommen. So ist zu
untersuchen, ob die ,Vermutungsregel“ des § 11 Abs. 3 BauNVO, die davon ausgeht, dass
groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken, widerlegt werden kann. Das Vorhaben ist infolge
einer Bestatigung des Atypik-Nachweises vorrangig nach Stadtebaurecht zu bewerten
(Auswirkungen und Kongruenz mit dem Einzelhandelskonzept).

Zur Prufung einer atypischen Fallgestaltung wurde ein VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN durch die
Dr. Lademann & Partner GmbH mit Stand vom 16.12.2021/06.10.2022 (s. Anlage 3 der
Begriindung) erarbeitet. Daraus geht hervor, dass fir eine typische Fallgestaltung beziglich der
geplanten Aldi-Erweiterung am Vorhabenstandort folgende Aspekte sprechen:

- Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Lebensmitteldiscounter, dessen Kern-
sortimente sich auf den nahversorgungsrelevanten® bzw. periodischen Bedarfsbereich
belaufen (mind. 90 Prozent Verkaufsflachenanteil). Die geplante Grofienordnung von

1 Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden gemaR EHK 2019 Warengruppen bezeichnet, die dem
taglichen Bedarf dienen, wie Lebensmittel, Getranke sowie Drogerie- und Kosmetikartikel und
demzufolge wohnortnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kénnen.
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maximal 1.100 m? Verkaufsflache Uberschreitet die Grenze zur Grol3flachigkeit (800 m2)
nur moderat. Somit soll keine Uberértliche Kundenansprache durch das Erweiterungs-
vorhaben erzielt werden. Ferner belauft sich das prospektive Einzugsgebiet auf das
westlich der Bundesstral’e B 2 gelegene Stadtgebiet von Markkleeberg und umfasst
demnach nur einen Teil des eigenen Stadtgebiets und erstreckt sich Uberwiegend
innerhalb der administrativen Grenzen Markkleebergs. Das Vorhaben zielt maRgeblich
auf die verbrauchernahe Versorgung der umliegenden Wohngebiete mit Waren des
periodischen Bedarfsbereichs ab.

- Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb eines zusammenhangenden Siedlungs-
gebiets des westlichen Stadtgebiets von Markkleeberg und ist damit als verbrauchernah
zu bezeichnen. Folglich fallen die Auswirkungen der Erweiterung in einem verdichteten
stadtischen Umfeld weitaus geringer aus als bspw. in einem landlich gepragtem mit
dunner Siedlungsstrukturen.

- Der Vorhabenstandort ist als stéadtebaulich integriert zu bezeichnen. Zwar liegt dieser
nicht in einem ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich, allerdings schliel3t der
Vorhabenstandort unmittelbar an die sich stdlich und 6stlich erstreckende Wohn-
bebauung des Wohngebietes Eulenberg an. Ferner befindet sich nordwestlich des
Vorhabenstandorts ebenfalls Wohnbebauung. Somit ist das ndhere Umfeld des
Vorhabenmarkts bereits gegenwartig durch aufgelockerte Bebauungsstrukturen in Form
von freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern geprégt. Ferner befindet sich ein
Marktkauf-Verbrauchermarkt in rd. 700 m dstlicher Entfernung zum Vorhabenstandort,
welcher auch nach erfolgreicher Erweiterung des Aldi-Markts an der Koburger StralRe
auf einer deutlich grolReren Verkaufsflache agiert. Infolgedessen ordnet sich der
Vorhabenmarkt funktional dem Verbrauchermarkt unter und bildet mit diesem eine
JSaumliche Klammer” im Osten und Westen mit dazwischen liegenden Wohngebieten.
Darlber hinaus ist der Aldi-Markt im stadtischen Einzelhandelskonzept Markkleebergs
aus dem Jahr 2019 als einer der ,[...] stadtebaulich integriert gelegene(n) solitare(n)
Nahversorgungsstandorte” ausgewiesen, die raumliche Versorgungsliicken abdecken
sollen, welche nicht allein durch den ZVB Stadtzentrum Markkleeberg getragen werden
kénnen. Dies hebt die stadtebaulich integrierte Lage des Vorhabenstandorts innerhalb
der Gemarkung Gautzsch hervor und unterstreicht dessen Relevanz zur wohnortnahen
Grundversorgung. Fir die hierin lebende Bevoélkerung ist der Aldi-Markt fu3laufig als
auch mit dem Fahrrad gut zu erreichen und leistet bereits heute einen wichtigen Beitrag
zur verbrauchernahen Versorgung mit Waren des periodischen Bedarfs. Es besteht eine
eindeutige funktionale Zuordnung zu den angrenzenden Wohngebieten. Mit der
geplanten Erweiterung wird sich der Aldi-Markt zukunftsfahig aufstellen und somit die
wohnortnahe Versorgung nachhaltig und zukinftig absichern.

- In einem fuBlaufigen Einzugsgebiet mit einer Reichweite von bis zu 1.000 m rund um
den Vorhabenstandort wohnen rd. 4.625 Personen. Unter Bertcksichtigung des Kauf-
kraftpotenzials innerhalb dieser Erreichbarkeitszone (wird ersichtlich, dass dieses
deutlich oberhalb des im Rahmen der Worst-Case-Betrachtung prognostizierten Um-
satzvolumens fur den erweiterten Aldi-Markt liegt. Der Vorhabenumsatz liegt innerhalb
der Abschodpfungsspanne eines typischen Nahversorgers. Ein tragfahiger Betrieb des
Aldi-Markts ist somit allein durch die Umsatzpotenziale im Nahbereich erreichbar. Ferner
sollen Gber dem Aldi-Markt im Zuge der Neuaufstellung zusétzliche Wohnungen errichtet
werden. Dies verdeutlicht den Nahversorgungscharakter des Vorhabens.

- Aus den prospektiven Umsatzumverteilungsquoten fir die untersuchten Einzel-
handelslagen beziglich der nahversorgungsrelevanten Warensortimente innerhalb des
Einzugsgebiets geht hervor, dass weder fur den ZVB Stadtzentrum Markkleeberg noch
fur die Streulagen ,mehr als unwesentliche Auswirkungen’ fir den zentralen Versor-
gungsbereich bzw. die Nahversorgung im Sinne einer funktionellen Stérung durch das
Vorhaben zu erwarten sind. Eine vorhabeninduzierte SchlieBung ansonsten markt-
fahiger Betriebe kann in jedem Fall ausgeschlossen werden. Da das Vorhaben pros-
pektiv einen Teil seines Umsatzes mit der Riickholung gegenwartiger Kaufkraftabfliisse
generieren wird, wurden auch Einzelhandelslage direkt aul3erhalb des Einzugsgebiets
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bertcksichtigt. Die Uberschlagige Berechnung der Umsatzumverteilungsquoten von im
Schnitt rd. 1 Prozent zeigt auf, dass auch fir diese nahversorgungsrelevanten Standorte
,mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO in jedem Fall
auszuschlieen sind. Es kommt zu keiner vorhabeninduzierten funktionellen Beein-
trachtigung der zentralen Versorgungsbereiche bzw. der Nahversorgung im Einzugs-
gebiet als auch direkt auR3erhalb dessen.

- Im Rahmen des Erweiterungsvorhabens soll das Konzept des Parkplatzes bzw. der
Stellplatze am Vorhabenstandort Uberarbeitet werden. Besonderes Augenmerk liegt
hierbei auf dem Fahrradverkehr und das Fahrradparken im Plangebiet. Somit versucht
der Vorhabenmarkt der Rolle als Nahversorger fir die umliegenden Wohngebiete
gerecht zu werden bzw. diese auszubauen. Darlber hinaus ist im Zuge des Erweite-
rungsvorhabens nicht von einer signifikanten raumlichen Ausdehnung des Einzugs-
gebiets des bestehenden Markts auszugehen. Vielmehr ist mit einer zunehmenden
Marktdurchdringung bzw. Nachfrageabschdpfung — und somit auch der Bindung gegen-
wartiger Kaufkraftabflisse — zu rechnen. Insofern wird durch die Vorhabenrealisierung
auch kein signifikantes, zusatzliches gebietsfremdes Verkehrsaufkommen hervor-
gerufen.

Hiermit kann das Vorliegen einer stadtebaulichen Atypik gemal der Kriterien des Leitfadens
zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels
festgestellt und damit die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO als widerlegt angesehen
werden. Aus Sicht der Landesdirektion Sachsen steht das Vorhaben in Einklang mit den
Erfordernissen der Raumordnung.

Fazit:

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stadtebauliche
oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie
der zentralen Versorgungsbereiche kann vollstédndig ausgeschlossen werden. Die Erweiterung
des Aldi-Markt mit angrenzendem Mischgebiet wird vielmehr zur Starkung und qualitativen
Aufwertung der verbrauchernahen Versorgung im westlichen Stadtgebiet von Markkleeberg
beitragen.

7 Geplante bauliche Nutzung

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen Plan-
inhalten getroffen werden, im Einzelnen begriindet. Sie beziehen sich auf die im 89 Abs. 1
BauGB aufgefuhrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in Verbindung mit den
entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

7.1 Art der baulichen Nutzung

TF1.1 Das als Sonstiges Sondergebiet (SO 1 bis SO 3) ,GroRflachiger Lebensmitteleinzel-
handel und Wohnen* festgesetzte Baugebiet dient der Unterbringung von grol3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung sowie der zugehdrigen
ErschlieBungsanlagen, Stellplatze und sonstigen Nebenanlagen und der Unter-
bringung von Wohnen und nichtstérendem Gewerbe.

TF 1.2 Zulassig im Sonstigen Sondergebiet (SO 1 und SO 2) sind groR3flachige Betriebe
des Lebensmitteleinzelhandels mit einer betriebsbezogenen Verkaufsflache von
maximal 1.100 m2, wobei der Anteil der zentrenrelevanten (und nicht nahver-
sorgungsrelevanten) Nebensortimente gemafR "Markkleeberger Sortimentsliste”
10 Prozent der Gesamtverkaufsflache nicht Giberschreiten darf.
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TF 1.3 Grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandel ist im Sonstigen Sondergebiet (SO 1 und
SO 2) nur im Erdgeschoss zuldssig. In den Obergeschossen sind nur Wohnungen
und nichtstérendes Gewerbe zul&ssig.

Gemal 8§ 11 Abs. 3 BauNVO kommen Sonstige Sondergebiete insbesondere in geplanten
Gebieten fUr Einkaufszentren und grof3flachige Handelsbetriebe in Betracht. Da im vorliegenden
Fall im Erdgeschoss eine betriebsbezogene Verkaufsflache von maximal 1.100 m2 fir einen
Lebensmitteleinzelhandel zur verbrauchernahen Grundversorgung der Bevolkerung mit einem
nahversorgungsrelevanten Warenangebot verwirklicht werden soll, handelt es sich um groR3-
flachigen Einzelhandel. In den Obergeschossen soll Wohnnutzung und nichtstérendes Gewerbe
etabliert werden. Daraus folgt die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets mit der Zweck-
bestimmung ,GrolR3flachiger Lebensmitteleinzelhandel und Wohnen“. Fir die bessere Lesbarkeit
des Planes und der Zuordnung der Festsetzungen erfolgt eine Untergliederung des
Sondergebietes in SO 1 bis SO 3.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes (SO 1 und SO 2) sind grofiflachige Betriebe des
Lebensmitteleinzelhandels zur verbrauchernahen Grundversorgung der Bevdlkerung mit einem
Warenangebot fiir den taglichen Bedarf (Lebensmittel, Getrdnke, Drogerie- und Kosmetikartikel)
mit einer betriebsbezogenen Verkaufsflache von maximal 1.100 m? sowie im SO 2 Wohnungen
und nichtstérendes Gewerbe mit Biro- und Praxisraumen, sowie untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen gemald 8§ 14 Abs.1 BauNVO, die mit der Hauptnutzung in direktem
Zusammenhang stehen, zulassig. Dies umfasst insbesondere die Flache fur Stellplatze mitihren
Zufahrten, Fahrradstellplatze, Einkaufswagenboxen u.&. Ebenfalls zuldssig ist die Errichtung
von stationaren Paketliefer- und Abholstationen?. Die Standortwahl soll unter Beachtung des
Larmschutzes der angrenzenden schutzbedurftigen Wohnnutzungen und nach dem Gebot der
gegenseitigen Riicksichtnahme erfolgen.

Soweit in den Festsetzungen von der Verkaufsflache die Rede ist, ist der Begriff im Sinne der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu verstehen: Zur Verkaufsflache zahlen alle
Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und die vom Kunden
betreten werden kénnen. Die Verkaufsflachen kénnen dabei in einem Gebaude liegen oder auch
aullerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Einzelhandelsbetriebs
ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

- die Flachen der Verkaufstheken fur Kase, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht
vom Kunden selbst betreten werden,

- die sog. ,Kassenzone" bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgangen,

- die sog. ,Pack- und Entsorgungszone®, d.h. die Bereiche zum Einpacken der Ware und
der Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

- die Flachen des Windfangs.

Ebenso zahlen die Verkaufsflachen so genannter unselbststandiger Verkaufsstétten, die das
Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs ergdnzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit"
bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebes (s.0.). Lagerflachen, die dem Kunden zugéanglich sind
und wo der Kunde Waren selbst auswahlen sowie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls
als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflachen,
die nur dem Personal zugéanglich sind und zum Auffillen des eigentlichen Verkaufsraums
dienen.

2 Packstationen sind Automaten, an denen Kunden zum Teil rund um die Uhr bestimmte Sendungen
abholen sowie selbst einliefern kénnen.
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Die Abstellflachen fir Einkaufswagen sind der Verkaufsflache hinzuzurechnen, wenn sie sich
im Gebaude befinden. Liegt die Abstellflache fur Einkaufswagen auf3erhalb des Geb&udes, so
ist diese nicht der Verkaufsflache zuzurechnen.

Ebenfalls differenziert zu bewerten sind Flachen, die nur temporar fir den Verkauf genutzt
werden. Handelt es sich um Flachen, die dem Betrieb vorgelagert sind, so ist dies zumeist eine
sonderrechtliche Stral3ennutzung. Typisches Beispiel hierflr ist der Burgersteig, der in Teilen
durch Kisten, Stander, Regale 0.4. wahrend der Offnungszeiten genutzt wird. Diese Angebote
sind regelmafiig nicht der Verkaufsflache zuzurechnen. Anders zu betrachten ist der Sach-
verhalt aber, wenn der temporar genutzte Bereich eine im Gebaude gelegene Verkehrsflache
darstellt, wie bei Einkaufszentren oder Geschaftspassagen ublich. Ist die ergédnzend genutzte
Verkehrsfliche dagegen regelmallig oder gar dauerhaft als erweiterte Verkaufsflache des
Betriebes genutzt, so ist diese ebenfalls zur Verkaufsflache zu addieren.

Unter dem Begriff des Sortiments wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebo-
tenen Waren und Warensorten verstanden. Sortimente sind dann als Hauptsortimente oder als
Kernsortimente anzusehen, wenn der typische Charakter des Betriebes von ihnen bestimmt
wird. Als Rand- oder Nebensortiment kommen nur solche Waren in Betracht, die zu einem
spezifischen Kern- oder Hauptsortiment lediglich hinzutreten und dieses gleichsam ergéanzend
durch solche Waren anreichern, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit
den Waren des Haupt- oder Kernsortimentes haben. Sogleich muss das Angebot des
Randsortiments dem Kernsortiment deutlich untergeordnet sein. Die Qualifizierung eines
Warenangebotes als ,Randsortiment” scheidet aus, wenn die unter diesem Etikett angebotenen
Waren unter Unternehmensgesichtspunkten ein wesentlich (mit)tragendes ,Standbein“ des
Handelsbetriebes sind. Zwischen den Begriffen Kern- oder Hauptsortiment und Neben- oder
Randsortiment besteht eine Wechselbezlglichkeit (vgl. OVG NRW, Urteil vom 22.06.1998 — 7a
D 108/96.NE —, LS Nr. 4 (zitiert nach juris)). Das Merkmal der Unterordnung der Randsortimente
lasst sich regelmafig mit dem Anteil der Verkaufsflache dieser Sortimente an der Gesamt-
verkaufsflache des Betriebs greifen (KUSCHNERUS ET AL., Rdnr. 46ff.). In der Praxis wird man
zumeist davon ausgehen konnen, dass bei einem Uber 10 Prozent liegenden Anteil an der
Gesamtverkaufsflache eher kein ,Randsortiment” mehr vorliegt (KUSCHNERUS ET AL., Rdnr. 52.).

Gemall dem EHK 2019 sind zentrenrelevante® Randsortimente von groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen einer Sondergebiets-
festsetzung so zu beschréanken, dass schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche vermieden werden. Im Regelfall sollten die zentrenrelevanten Randsortimente
10 Prozent der Gesamtverkaufsflache nicht Uberschreiten. Mit der Festsetzung, dass bei den
Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten der Anteil der zentrenrelevanten
Nebensortimente 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache nicht Gberschreiten darf, wird dieser
Forderung des EHK 2019 entsprochen. Mit 110 m2 liegt die Verkaufsflache dieser Sortimente
deutlich unter der im EHK 2019 festgelegten Schwelle von 800 m2.

Weiter wird im EHK 2019 gefordert, dass die zuldssige Randsortimentsflache nicht von nur
einem Sortiment belegt werden darf und, dass zwischen dem Kernsortiment und dem
Randsortiment ein funktionaler Zusammenhang bestehen muss.

TF 1.4 Im Mischgebiet (MI) sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment im Erdgeschoss zulassig. Im Ubrigen sind Einzelhandelsbetriebe

3 Zentrenrelevante Sortimente (s. Anlage 4 der Begriindung) zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus,
dass sie fir das Einzelhandelsangebot einer Innenstadt pragend und daher fiir eine starke und intakte
Innenstadt bedeutsam sind.
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unzuldssig. Unzulassig sind ferner Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnlgungsstatten.

Im sudlichen Teil des Plangebiets ist gemall § 6 BauNVO ein Mischgebiet (M) festgesetzt.
Innerhalb des MI sind die Nutzungen gemalf § 6 Abs. 2 Nr. 1 bis 5 BauNVO (Wohngebéaude,
Geschafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen
sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) gleichberechtigt
nebeneinander zulassig. Bei den Einzelhandelsbetrieben sind nur solche mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment zulassig. Im Ubrigen sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig. Sofern
im Erdgeschoss eine Einzelhandelsnutzung etabliert wird, kann bspw. im 1. Obergeschoss eine
Biro- oder Praxisnutzung erfolgen und dartiber Wohnnutzung.

Mit der Festsetzung erfolgt eine horizontale Gliederung innerhalb des MI mit dem Ziel, dass
nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe ausschlie3lich im Erdgeschoss zulassig sind.
Bei dem Begriff Kernsortiment ist von einer Sortimentsverteilung von 90 Prozent zu maximal
10 Prozent Randsortimenten auszugehen.

Entsprechend der Ansiedlungs- und Steuerungsregel 1 des EHK 2019 sind Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nur im zentralen Versorgungsbereich
sowie — je nach Lage und Verkaufsflachendimension — zur wohnortnahen Grundversorgung an
integrierten Nahversorgungsstandorten in den Stadtteilen und Ubrigen Siedlungsbereichen
zulassig. Demnach kdnnen Einzelhandelsbetriebe in stddtebaulich integrierten Lagen (z.B. in
Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten) mdglich sein, wenn sie

- der Nahversorgung dienen (d.h. die Kaufkraftabschépfung eine Quote von in der Regel
40 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im funktional zugewiesenen Ver-
sorgungsgebiet nicht wesentlich Uberschreitet),

- stadtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind und

- (auch) fuBlaufig fur moglichst viele Menschen erreichbar sind (i.d.R. 600 m-Distanz),

- Neuansiedlungen auf3erhalb einer 600 m-Zone um den zentralen Versorgungsbereich
in der Innenstadt liegen und

- keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
Stadtzentrum und Trigaleria sowie die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu
erwarten sind.

Mit der vorliegenden Planung und der damit verbundenen Vertraglichkeitsprifung ist sicher-
gestellt, dass vom Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche oder die Standortstruktur im Sinne des Einzelhandelskonzeptes ausgehen. Gemaf
EHK 2019 gilt die Zulassigkeit ausschlief3lich fur Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment
Nahrungs- und Genussmittel und nicht flr sonstige nahversorgungsrelevante Sortimente,
insbesondere Drogeriewaren.

Unzulassig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten, soweit sie nicht
wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuléssig
sind, da diese sich an dieser Stelle nicht in das Ortsbild eines Wohngebietes mit angrenzendem
Nahversorgungsstandort und einem gegenuberliegenden Friedhof einfligen und aufgrund eines
erhohten Verkehrsaufkommens, Larmbel&stigungen und einer Verschlechterung der Gebiets-
qualitat, und die bereits vorhandene bzw. angestrebte Wohn- und Gewerbenutzungen und die
Gebietscharakteristik erheblich stéren kénnen.

Das Wohngebiet Eulenberg, welches die stadtebauliche Verbindung zwischen den Siedlungen
Zdbigker, Grof3stadteln und Gautzsch herstellt, wurde unter der Zielstellung des sparsamen
Umgangs mit der vorhandenen Siedlungsflache ab 1993 errichtet. Aus Sicht der Stadt bedarf
es an dieser Stelle einer stadtebaulichen Neuordnung. Derzeit befindet sich innerhalb der als
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MI festgesetzten Flache ein Gewerbeobjekt mit einem Sonnenstudio und einer Postfiliale als
Dienstleistungsbetriebe, die neben dem bestehenden Aldi-Markt einen wesentlichen Bestandteil
des solitaren Nahversorgungsstandortes bilden. Mit der Festsetzung eines Ml sollen an diesem
etablierten Standort die Wohnnutzung und die Gewerbenutzung gleichberechtigt mdglich sein,
auch im Sinne der stadtebaulichen Nachverdichtung, sowie zur Ergdnzung und Bindelung von
Einzelhandelsnutzungen im Sinne der Sicherung und Weiterentwicklung des bestehenden
Nahversorgungsstandortes.

GemalR dem EHK 2019 bestimmt sich die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts durch ,die
Quantitat des Einzelhandelsangebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine
strukturelle Zusammensetzung (Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen
und -konzepte sowie BetriebsgroRenordnungen) sowie die Qualitat des vorhandenen Angebots”
(vgl. EHK 2019, S. 15). Die Erganzung von Einzelhandelsbetrieben mit zusétzlichen Funktionen
und Dienstleistungen (z.B. Post, Bank) zu ,kleinen Nahversorgungszentren“ erzeugt Synergie
und verbessert die Standortqualitat oft entscheidend und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit
eines Anbieters. Mdglich ist dabei auch die Kombination mit anderen frequenzerzeugenden
Einrichtungen wie Gastronomiebetrieben (Imbiss).

GemalR dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild einer ,Stadt der kurzen Wege* ist die rAum-
liche Bindelung von Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich und siedlungsstrukturell sinn-
vollen Standorten anzustreben. Dariiber hinaus dient ein funktional gegliederter Versorgungs-
standort der bevolkerungsnahen Versorgung sowie einer Reduzierung der notwendigen
Verkehrswege (ebd., S. 18).

7.2 Malfd der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GRZ2), die Verkaufsflachenzahl (VKF), die Geschossigkeit und die Hohe der baulichen Anlagen
bestimmt und gemar Planeinschrieb festgesetzt. Es erfolgt eine Abgrenzung unterschiedlicher
Malf3e der baulichen Nutzung innerhalb des Baugebietes gemaf § 16 Abs. 5 BauNVO.

Grundflachenzahl (GRZ)
TF 2.1 Im Ml ist eine Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen bis 0,8 zulassig.

TF 2.2 Die fur die Ermittlung der Grél3e der Grundflache maf3gebende Flache ist die Flache
des Baugrundstiicks gemafR § 19 Abs. 3 BauNVO.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) istim Sondergebiet ,,gro3flachiger Einzelhandel
und Wohnen* (SO 1 bis SO 3) gemal} Planeinschrieb mit 0,8 festgesetzt. Damit wird dem
Flachenbedarf fiur die Hauptanlage und fur die erforderlichen Nebenanlagen (Zufahrten,
Stellflachen) entsprochen, wie es der derzeitigen Situation entspricht. 20 Prozent der Sonder-
gebietsflache sind unversiegelt auszufiihren und zu begrinen.

Die GRZ im Ml ist mit 0,6 festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ um 0,2 fiir Nebenanlagen
ist zulassig. Die Zulassigkeit der Uberschreitung der GRZ bis 0,8 begriindet sich aus der
aktuellen stadtebaulichen Situation. Die Grundstucksflache des Ml ist relativ klein und bereits
vollstdndig mit Haupt- und Nebenanlagen (berbaut. Bei Neubebauung ist gemaR der
festgesetzten GRZ eine Entsiegelung der Flache in H6he von 20 Prozent vorzunehmen.

Verkaufsflachenzahl (VKF)

Die maximal zuléassige Verkaufsflache fur den grof3flachigen Einzelhandel ergibt sich aus der
gemal Planeinschrieb festgesetzten maximal zulassigen Verkaufsflachenzahl (VKF) von 0,15
fur das gesamte Sondergebiet SO 1 und SO 2. Die VKF gibt die maximal zulassige Verkaufs-
flache je Quadratmeter Baugrundstiicksflache an. Die Baugrundsticksflache ergibt sich
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abschliel3end aus der Summe des im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebietes (SO 1 und
SO 2) mit einer graphisch ermittelten Flache von insgesamt 7.523 m2. Damit betragt nach dieser
Rechnung die maximal zuldssige Verkaufsflache im Sonstigen Sondergebiet (SO 1 und SO 2)
7.523 x 0,15 =1.128 m?. Jedoch ist gemal TF 1.2 eine betriebsbezogenen Verkaufsflache
von maximal 1.100 m2 zuldssig. Die fur die Ermittlung der GroRRe der Grundflache
mafigebende Flache ist die Flache des Baugrundstiicks gemaf § 19 Abs. 3 BauNVO.

GemanR textlicher Festsetzung 1.2 ist es aus stadtebaulichen Grinden erforderlich, die maximal
zulassige Verkaufsflache zu begrenzen. Da das Baufenster vorliegend nur auf einem
Baugrundstuck liegt, ist die Begrenzung mit einer Verkaufsflachenzahl (hier von 0,15) auch nach
der aktuellen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG, Urteil vom
17.10.2019 — 4 CN 8/18, Rdnr. 33, zitiert nach juris) mdglich.

Einer Uberdimensionierten Einzelhandelsflache des Standorts wird damit zuvorgekommen. Das
festgesetzte Sondergebiet beschrankt sich dabei nicht ausschlie3lich auf die zum Zeitpunkt der
Planaufstellung potentiellen Discounter. Es handelt sich nicht um eine vorhabenbezogene oder
betreibergebundene Festsetzung eines Sondergebiets.

Die als zulassige VerkaufsflachengrofRe festgesetzten 1.100 m? orientieren sich an aktuell
marktiblichen Grél3en von Lebensmittelmarkten.

Geschossigkeit

Die Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse (VG) ist geméal3 Planeinschrieb mit romischen Ziffern
festgesetzt. Sie orientiert sich an den bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplans
Eulenberg. Die Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal? betrégt im SO 1 ein Vollgeschoss (1)
und im SO 2 zwingend drei Vollgeschosse (lll). Damit wird eine stadtebaulich einheitliche
Hoéhenentwicklung und hdéhenmafige Einbindung des Baukoérpers gegentber der sidlich
angrenzenden Bebauung erreicht und sichergestellt, dass Uber dem Einzelhandel im
Erdgeschoss weitere Nutzungen im Sinne des flachensparenden Bauens etabliert werden.

Der grof3flachige Einzelhandel soll im SO 1 und im SO 2 ausschlie3lich im Erdgeschoss
angesiedelt werden. Aufgrund der unterschiedlichen Geschossigkeit wird zwischen dem SO 1
und dem SO 2 eine Abgrenzung des MaRRes der Nutzung innerhalb des Baugebietes gemaf
§ 16 Abs. 5 BauNVO vorgenommen.

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse (VG) ist im Mischgebiet (MI) gemal Planeinschrieb
als Mindest- und Hochstmall mit rémisch zwei bis drei (lI-1ll) festgesetzt. Dies entspricht der
unmittelbar Gstlich angrenzenden Bebauung im Bebauungsplangebiet ,Eulenberg*, 3. Anderung
von 2006, berlcksichtigt fur eine zukinftige Bebauung eine stadtebaulich einheitliche
Hoéhenentwicklung und gewahrleistet eine Nutzungsmischung in der Hb6he gemalR der
Baugebietsfestsetzung als Mischgebiet.

Hohe baulicher Anlagen (88 16, 18 und 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen ist gemaf Planeinschrieb als maximal zulassige Gebaudehdhe
(OK) festgesetzt. Im SO 1 betragt die maximal zuldssige Gebaudehtéhe 7,0 m. Hier ist die
Errichtung eines eingeschossigen Verbrauchermarktes zulassig und maéglich. Die Héhe nimmt
Bezug auf die i.d.R. angewandten Geb&udehthen bei aktuellen Neubauvorhaben fur Lebens-
mittelmarkte. Zwischen dem SO 1 und dem SO 2 wird das Mal} der baulichen Nutzung in Bezug
auf die Hohe baulicher Anlagen mittels Knotenlinie abgegrenzt. Im SO 2 betragt die maximal
zulassige Gebaudehohe 13,0 m. Hier sind Baukorper mit drei Vollgeschossen zulassig. Mit der
Festsetzung wird gewabhrleistet, dass die kinftige Bebauung in der Hohenwirkung keine zu
dominante Stellung gegenuber der angrenzenden Wohnbebauung einnimmt. Unterer Hohen-
bezugspunkt ist die StraRenkappe eines Unterflurhydranten in der Verkehrsflache ,Hemminger
Bogen“ mit einer Hohe von 125,4 m Gber NHN im DHHN 2016. Oberer Hohenbezugspunkt ist
die maximal zulassige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen (OK).
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Im MI ist die HOhe der baulichen Anlagen als maximal zulassige Traufhohe (TH) mit 9,0 m
festgesetzt. Dies entspricht der Festsetzung im angrenzenden Bebauungsplangebiet ,Eulen-
berg®, 3. Anderung von 2006. Die Traufhohe ist definiert als das MaR zwischen der Bezugshéhe
und der Schnittlinie der AuRenflache der Wand mit der Dachhaut.

TF 2.3 Die gemall Planzeichnung festgesetzten, maximal zuldssigen H6hen baulicher
Anlagen haben als unteren Hohenbezugspunkt die Hohe der Strallenkappe eines
Unterflurhydranten innerhalb der Verkehrsflache des Hemminger Bogens mit der
malf3geblichen Bezugshéhe von 125,4 m . NHN im DHHN 2016. Der obere Hohen-
bezugspunkt ist im SO 1 und SO 2 die maximal zuldssige Hohe der Oberkante
baulicher Anlagen und im MI die maximal zuldssige Traufhdhe.

Fur die Durchfihrung von Reparatur- und Wartungsarbeiten zwingend erforderliche Bauteile
sowie aus Immissionsschutzgrinden erforderliche Schornsteine gré3erer Hohe kdnnen
entsprechend § 16 Abs. 6 BauNVO in Ausnahmefallen zugelassen werden.

7.3 Bauweise

TF 3.1 Die Bauweise in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 ist als abweichende Bauweise
festgesetzt. Die Lange der Gebaude darf 50 m Uberschreiten.

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise fir das SO 1 und SO 2 dient der Zulassigkeit
eines Einkaufsmarktes mit in den Baukdrper integrierter Wohnbebauung, dessen Gesamtlange,
unter Einhaltung des seitlichen Grenzabstandes, 50 m tberschreiten kann. Mit der Errichtung
einer Wohnbebauung kann der Baukdrper zum Hemminger Bogen architektonisch z.B. durch
hervorstehende und zuriickweichende Fassadenelemente aufgelockert werden.

Die Festsetzung einer offenen Bauweise gemall § 22 Abs. 2 BauNVO im Ml dient der
Umsetzung einer aufgelockerten Bebauungsstruktur mit seitlichem Grenzabstand, wie sie im
Umfeld bereits anzutreffen ist. Im Ml ist die Errichtung von Einzelhdusern zulassig.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

TF 3.2 Die Errichtung von technischen Anlagen, Werbeanlagen und von Nebenanlagen
nach 8§ 14 BauNVO sowie von Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zul&ssig sind, sind in den Sondergebieten und im Mischgebiet gemaf § 23
Abs. 5 BauNVO aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Innerhalb des Geltungsbereichs wird die Uberbaubare Grundstiicksflache gemafll Plan-
einschrieb durch Baugrenzen gemafRl § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Die Baugrenze im
Sonstigen Sondergebiet (SO 1 und SO 2) verlauft in einem Abstand von 6,5 m zur 6ffentlichen
Verkehrsfliche Hemminger Bogen. Dadurch wird gewahrleistet, dass sich die kinftige
Bebauung in diesem Bereich stadtebaulich parallel zum StralRenverlauf orientiert, jedoch im
Vorgartenbereich noch Platz fiir z.B. Stellplatze auf den Grundstiicken verbleibt.

Die Baugrenze verlauft zudem rechtwinklig um den zum Abriss vorgesehenen Einkaufmarkt und
bietet insbesondere im nordlichen Bereich, aber auch sidlich des bestehenden Gebéudes,
unter Beachtung bestehender unterirdischer Leitungstrassen, Moglichkeiten zur Erweiterung
durch einen Neubau. Im Westen und Suden wird die Bebauungstiefe insbhesondere durch die
notwendigen Flachen fiur Stellplatze und Zufahrten begrenzt.

Im Ml orientiert sich die stdliche und westliche Baugrenze an den bestehenden Festsetzungen
im rechtskréftigen Bebauungsplan ,Eulenberg”, 3. Anderung. Durch seine bisherige Umsetzung
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sind Hauserfluchten entstanden, die mit der vorliegenden Planung aufgenommen werden
sollen. Auch die Tiefe des neuen Baufensters orientiert sich mit 15 m an der im Baugebiet
vorhandenen und gemaR des rechtskraftigen Bebauungsplanes bisher errichteten Gebauden.

7.5 Verkehrsflachen

Einfahrtsbereich/Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

GemaR Planeinschrieb sind Einfahrtsbereiche und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
Die Zufahrt zu der zum grof3flachigen Einzelhandel gehérenden Stellplatzanlage Stl erfolgt
unverandert gegeniiber dem Ist-Zustand ausschlief3lich Uber die bestehende Zufahrt und ist nur
von der Koburger Stral3e im Westen des Plangebietes zuldssig. Das Mischgebiet besitzt bereits
eine Zufahrt an der Eulenbergallee.

Der festgesetzte Einfahrtsbereich fur die geplante Bebauung entlang des Hemminger Bogens
erstreckt sich tUber die gesamte Breite des Baufensters (52 m) und dient der Zufahrt auf die fur
die Wohnnutzung vorgesehene Sondergebietsflache SO 2 zur Errichtung von Grundsticks-
zufahrten. Sudlich des Einfahrtsbereiches wird die Zufahrt auf das Sondergebiet SO 1 gemaRi
Planeinschrieb durch einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ausgeschlossen, damit kein
zusatzlicher Verkehr, der durch den grof3flachigen Einzelhandel generiert wird, in dieser Stral3e
entsteht. Nordlich der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung schlie3t sich am
Hemminger Bogen ein weiterer, 5,5 m breiter Einfahrtsbereich auf die Flache fir Stellplatze
(St2) im SO 3 an.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

GemalR Planeinschrieb ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als 6ffentlicher
Ful3- und Radweg festgesetzt. Diese 6ffentlich gewidmete Verkehrsflache dient der Sicherung
einer bestehenden Fuf3- und Radwegeverbindung innerhalb des Geltungsbereiches vom
Kreuzungsbereich der Koburger Stral3e/Seenallee (S 46) zur StralBe Hemminger Bogen im
Wohngebiet Eulenberg und nach Suden, entlang der Koburger StralR3e zur Eulenbergallee.

7.6 Stellplatze und Garagen

TF 4.1 Stellplatze fur den groR3flachigen Lebensmitteleinzelhandel sind nur innerhalb der
gemal Planeinschrieb als Flachen flur Stellplatze ,St1* festgesetzten Flachen
zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB).

Die Stadt Markkleeberg verfugt Uber keine Stellplatzsatzung, die die Errichtung von Stellplatzen
im Zuge von Neubauvorhaben regelt. Hier gilt dementsprechend § 49 SachsBO sowie die dazu-
gehorige Richtzahlentabelle, welche den Stellplatzbedarf sowie den Bedarf an Abstellplatzen
fur Fahrrader regelt. Die Stadt Markkleeberg verfiigt tUber eine Stellplatzablésesatzung vom
27. Oktober 2022, welche die Zahlung einer Ablose an die Stadt fur den Fall regelt, dass der
Bauherr bei der Errichtung eines neues Bauprojektes die vorgesehene Anzahl an Stellplatze
nicht realisieren kann. Das Plangebiet ist durch eine nahegelegene Bushaltestelle gut an den
OPNV angebunden (s. Kap. 8.1) und kann durch seine stadtebaulich integrierte Lage im
Wohngebiet Eulenberg sehr gut von Fu3géangern und Radfahrern erreicht werden.

Stellplatze fur den grof3flachigen Einzelhandel

Zur Organisation des ruhenden Verkehrs im Plangebiet wird auf die Richtzahlentabelle fiir den
Stellplatzbedarf und den Bedarf an Abstellpléatzen fir Fahrréader aus der Verwaltungsvorschrift
zur Sachsischen Bauordnung (VwVSachsBO) verwiesen. Gemaf Nr. 3.3 ist fur groRflachige
Einzelhandelsbetriebe auRerhalb von Kerngebieten je 10 bis 20 m2 Verkaufsflache 1 Stellplatz
fur Kraftfahrzeuge zu errichten. Somit sind bei einer Verkaufsflache von 1.100 m? zwischen 55
und 110 Stellplatze im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, inklusive

Biro Knoblich, Zschepplin Seite 31



Stadt Markkleeberg Bebauungsplan
Rathausplatz 1 .Einzelhandel und Wohnen an der Koburger Stra3e*
04416 Markkleeberg Begrundung zum 2. Entwurf 11/2022

barrierefreier Sonderstellplatze. Der Bedarf an zu errichtenden Fahrradbtgeln fur den grof3-
flachigen Einzelhandel wird mit mindestens 14 Stlick eingeschétzt (je Bugel 2 Fahrrader). Auch
die Errichtung von Lastenraderstellplatzen ist im Rahmen nachgelagerter Planungsphasen zu
prufen.

Stellplatze fur den grol3flachigen Einzelhandel sind gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB nur innerhalb
der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fur Stellplatze (St1) zulassig. Eine Zufahrt zum
Einzelhandelsstandort ist nur tber die Koburger StrafRe zulassig.

Stellplatze fir die Wohnnutzung

TF 4.2 Je Wohneinheit im Ml und im SO 2 ist mindestens 1 Stellplatz auf dem dazu-
gehorigen Grundstick zu errichten (8 9 Abs. 4 BauGB, 8 89 Abs. 1 Nr. 4 SachsBO).

Die Errichtung von mindestens einem Stellplatz je Wohneinheit fur das Abstellen von Fahr-
zeugen im Mischgebiet und im Sondergebiet ist nachzuweisen.

Stellplatze fur sonstige Nutzungen

Das SO 3 dient mit einer Flache von ca. 350 m? der Errichtung weiterer Stellpléatze (St2) fur die
den Obergeschossen von SO 2 zugewiesenen Nutzungen. Im Rahmen nachgelagerter
Planungsphasen ist sicherzustellen, dass diese Stellflachen am Hemminger Bogen nur fur
Anlieger zur Verfigung stehen. Zusatzliche Einfriedungen des Gelandes gegeniiber dem Ist-
Zustand sind nicht vorgesehen.

Fur die dem SO 2 und dem MI in den Obergeschossen zugeordneten Gewerbenutzungen ist
gemall Nr. 2.1 der Richtzahlentabelle zur VwVS&achsBO bei Biro- und Verwaltungsraumen
allgemein je 30 bis 40 m2 Nutzflache 1 Stellplatz fur Kraftfahrzeuge und bei Raumen mit
erheblichem Besucherverkehr wie bspw. Arztpraxen (Nr. 2.2) je 20 bis 30 m2 Nutzflache
1 Stellplatz fur Kraftfahrzeuge innerhalb des Geltungsbereiches zu errichten.

Offentliche Stellplatze

Eine Festsetzung offentlicher Stellplatze im Plangebiet ist nicht erforderlich, da in den
umliegenden Straflen ausreichend offentliche Stellplatze vorhanden sind, z.B. in der StralRe
Hemminger Bogen. Im Rahmen der ErschlielBung des Plangebietes werden ca. 8 Stellplatze am
westlichen Fahrbahnrand wegfallen. Im Zuge des Umbaus des Hemminger Bogens ist geplant,
eine Umverlegung von Stellplatzen auf die dstliche Fahrbahnseite vorzunehmen. Dies ist im
ErschlieBungsvertrag zwischen Stadt und Investor zu regeln.

7.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Die Hauptversorgungsleitungen und das
Leitungsrecht ,LR1" fur offentliche Versorgungstrager im Bestand, mit einer Breite von 5 m,
wurden nachrichtlich in die Planzeichnung tlbernommen.

TF5.1 Die Flache ,LR2" ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
offentlichen Versorgungstrager zu belasten.

TF 5.2 Die Flache ,GFR3" ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des Eigentimers
von Flurstiick Nr. 642/2 der Gemarkung Gautzsch zu belasten.

Den offentlichen Versorgungstragern ist innerhalb der offentlichen Grinflachen und des
Sonstigen Sondergebietes gemald Planeinschrieb ein Leitungsrecht ,LR2" einzurdumen und
eine standige Begehbarkeit durch Berechtigte ist auf diesen Flachen zu gewahrleisten. Die
Breite der Flache entspricht einem 6 m breiten Schutzstreifen der vorhandenen Trinkwasser-
leitung, jeweils 3 m links und rechts der Rohrachse.
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Dem Eigentimer des als Mischgebiet festgesetzten Flurstiicks Nr. 642/2 der Gemarkung
Gautzsch ist ein Geh- und Fahrrecht einzuraumen. Dieses dient der rickwartigen Erschliel3ung
des Grundsticks von der Koburger StralRe Uber die Stellplatzflache ,St1" des Sonstigen
Sondergebietes. Es ist auf dieser Flache eine standige Begehbarkeit durch Berechtigte zu
gewabhrleisten.

7.8 Griunflachen

Die offentliche Grunflache ist in der Summe 984 mz2 grof3 und wird durch den Fuf3- und Radweg
und die Zufahrt zum Sondergebiet in mehrere Teilflachen untergliedert. Dabei handelt es sich
im Wesentlichen um gestaltete Abstandsflachen. In ihrem Untergrund nimmt sie zahlreiche Ver-
sorgungsleitungen auf. Nach Norden geht die Griinflache in den Larmschutzwall zur S 46 aul3er-
halb des Geltungsbereiches tber. Die 6ffentlichen Grinflachen sind dauerhaft zu erhalten.

Weitere private Griinanlagen innerhalb des Sondergebietes sind mit Einzelbdumen bestanden,
die teilweise gemaR Planeinschrieb zum Erhalt festgesetzt sind. Zudem sind sie von der
Nutzung als Stellplatzanlage ausgeschlossen. Somit bleibt ihre Funktion erhalten.

7.9 MalRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

TF 6.1 Gemald Planeinschrieb sind 7 Einzelbaume zum Erhalt festgesetzt. Abgehende
Gehdlze sind spatestens in der nachfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

Da das Plangebiet vollstandig erschlossen ist, wurde im Zuge der Freiflichengestaltung bereits
eine Eingrinung der nicht bebauten Freiflachen vorgenommen. Insgesamt wurden 21 B&dume
gepflanzt. Davon sind sechs straRenbegleitende Einzelbdume entlang der Koburger Stral3e und
ein Baum nahe des Hemminger Bogens zum Erhalt festgesetzt.

TF 6.2 M 1 — Ersatzpflanzungen fiir zu rodende Gehdlze
Gehdlze, die im Zuge geplanter Baumal3nahmen gerodet werden mussen, sind in
gleicher Anzahl innerhalb des Geltungsbereichs zu ersetzen. Fur Neuanpflan-
zungen sind einheimische, standortgerechte Geholze (Obst- oder Laubbdume) mit
einer Qualitdt von mindestens 2xv Hochstamm, StU 8-10 cm zu verwenden. Die
Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgehende Gehdélze sind gleichwertig und
spatestens in der nachfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

Durch die Erweiterung des Baufensters, insbesondere in nérdliche Richtung, kbénnen im Zuge
kinftiger Baumafinahmen nicht alle Baume erhalten werden. Mit der Festsetzung wird jedoch
sichergestellt, dass bei der kinftigen Freiflachengestaltung nah am Ort des Eingriffs die zu
rodenden Baume in gleicher Anzahl ersetzt werden.

Vor der Beseitigung der Gehdlze sind die zu diesem Zeitpunkt vorliegenden gesetzlichen
Bestimmungen zum Gehdlzschutz zu prifen. Nach der aktuellen Gesetzeslage ist die Ent-
scheidung der Stadt Markkleeberg im Rahmen der Gehdlzschutzsatzung vom 12. September
2012 einzuholen.

TF 6.3 M 2 — Gehdlzpflanzungen
Innerhalb des Geltungsbereichs sind zusatzlich 15 standortgerechte Laub- oder
Obstbaume mit einer Qualitdt von mindestens 2xv Hochstamm, StU 8-10 cm zu
pflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgehende Gehdélze sind
gleichwertig und spéatestens in der nachfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.
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Um den vom Eingriff betroffenen Naturhaushalt im funktionalen, raumlichen und zeitlichen
Bezug wiederherzustellen, sind innerhalb des Grundstickes, vorzugsweise innerhalb der
verbleibenden Grinflachen, zusatzlich insgesamt 15 Laub- oder Obstbaume (& 25 m2 kronen-
uberschirmte Flache im Endzustand) zu pflanzen. Es wird die Verwendung von Arten der
Pflanzliste 1 aus dem Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung) empfohlen.

Es ist darauf zu achten, dass bei der Pflanzung von Gehdlzen ein ausreichender Abstand zu
den vorhandenen Leitungstrassen (Schutzsteifen) eingehalten wird. Sollten B&dume gerodet
werden miuissen, die den Kriterien der Baumschutzsatzung der Stadt Markkleeberg
entsprechen, sind diese Uber die entsprechenden MalRRgaben der Satzung auszugleichen und
bei der Stadtverwaltung anzuzeigen. Die fachgerecht erfolgte Umsetzung der Mal3Bhahmen M 1
und M 2 ist zu dokumentieren, kartographisch zu verorten und fotografisch zu belegen und
unaufgefordert an die zustandige Naturschutzbehdrde des Landkreises Leipzig zu Ubermitteln.

TF 6.4 M 3 — Fassadenbegrinung
Fensterlose Fassadenabschnitte mit einer Breite ab 2,0 m, mit Ausnahme
nordexponierter Lagen, sind mit bodengebundenen Systemen mit Kletterpflanzen
flachig zu begriinen. Dies gilt nicht, wenn Brandschutzgrinde dagegensprechen.

Die Festsetzung von Fassadenbegriinung erfolgt gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB
aufgrund ihrer vordringlichen Ausgleichsfunktion fur den geplanten Eingriff und zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Die Vorteile von Fassadenbegriinung
liegen in der geringeren Erwarmung der Fassaden, Nistmdglichkeiten fur Vogel, der Senkung
der Lufttemperatur und der Senkung von Renovierungskosten fir Fassadenanstriche. Es wird
die Verwendung von Arten der Pflanzliste 2 aus dem Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung)
empfohlen.

7.10 MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Geréusche

Im Rahmen des Bebauungsplans sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukinftige Larmbelastungen zu bewaltigen und
durch geeignete MaRBnahmen zu mindern. Um die larmtechnischen Auswirkungen der
umgebenden Nutzungen auf das Plangebiet sowie mdgliche Auswirkungen der geplanten
Nutzung auf die Umgebung zu beurteilen, wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt
(Goritzka Akustik Ingenieurburo fir Schall- und Schwingungstechnik, Leipzig vom 14.11.2022,
s. Anlage 1 der Begriindung), bei der die zukinftig zu erwartenden Immissionsbelastungen flr
die geplante Wohnnutzung prognostiziert und nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”
beurteilt wurden. Aus den Ergebnissen der Beurteilung leiten sich Malinhahmen zum Schall-
schutz ab. Die wesentlichen Gerauschimmissionen im Untersuchungsgebiet werden durch den
StralRenverkehr auf der Koburger Stral3e hervorgerufen.

Gemal § 15 Abs. 2 SachsBO missen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schall-
schutz aufweisen. Es ist durch passive Schallschutzmal3nahmen sicherzustellen, dass schad-
liche Umwelteinwirkungen im Innenbereich (schutzbedurftige Raume) in den Wohngebauden
ausgeschlossen werden kdnnen. Das gesamte bewertete Schalldimm-Mafld R'y es der Aul3en-
bauteile ist so zu wéhlen, dass sie mindestens den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01,
Abschnitt 7 entsprechen.

Die nachfolgende Festsetzung 7.1 zum Schutz vor AuRRenlarmeinwirkungen gilt fir den aus
schalltechnischer Sicht unginstigsten Lastfall einer freien Schallausbreitung nachts und in einer
Immissionshéhe von 4 m tGber Gelande.
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TF7.1 Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1:2018-01
Bei der Errichtung oder der Anderung von Gebauden mit schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdumen sind die AuBBenbauteile entsprechend den Anforderungen der
DIN 4109-1:2018-01, ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®,
und DIN 4109-2:2018-01, ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nach-
weise der Erfullung der Anforderungen, auszubilden. Grundlage hierzu sind die im
Plan gekennzeichneten malgeblichen AuRenlarmpegel L. bzw. Larmpegel-
bereiche, die gemal Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet

sind:
Raumarten
Aufenthaltsraume Burordume
in Wohnungen und ahnliches
Larmpegel- mafgeblicher

bereich Auflenlarmpegel La in dB(A) erf. R'yres des Auflenbauteils in dB

1l 61 bis 65 35 30

v 66 bis 70 40 35

1 An AuRenbauteile von R&umen, bei denen der eindringende AuRenldrm aufgrund der in den
Raumen ausgelbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel
leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Die erforderlichen Schalldamm-MalR3e der AuRRenbauteile sind in Abhéngigkeit von
der Raumnutzungsart und Raumgrof3e gemafd DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-
2:2018-01 nachzuweisen.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind die Larmpegelbereiche 1l bis IV tags
gemalR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ nachrichtlich zugeordnet. In den durch die
Abgrenzung der Larmpegelbereiche gebildeten Teilflachen gelten fir alle Gebaudeseiten die
Larmpegelbereiche entsprechend der jeweiligen romischen Ziffer. Innerhalb dieser Flachen sind
die Umfassungsbauteile (Wéande, Fenster, Turen, Dacher etc.) von Gebauden mit Aufenthalts-
raumen entsprechend den jeweiligen Larmpegelbereichen gemal DIN 4109 auszufihren.

Der notwendige Schallschutz des Larmpegelbereichs Il fir Wohnnutzungen etc. wird in der
Regel bei neuen Fassaden schon aufgrund der Wéarmeschutzverordnung erreicht. Besondere
Vorkehrungen fur einen erhohten Schallschutz an der Fassade muss folglich nur in dem
gekennzeichneten Larmpegelbereich IV vorgesehen werden.

Da fir den Larmpegelbereich 1ll somit keine besonderen baulichen MaRnahmen den Schall-
schutz betreffend notwendig werden, ist ein Nachweis Uber die Einhaltung des erforderlichen
Schallddmmmales von Aul3enbauteilen nur ab dem Larmpegelbereich IV zu erbringen.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
mafgebliche AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen. Die
Anforderungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile kdnnen dann entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des
Baugenehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann giltigen Fassung ein anderes Verfahren
als Grundlage fir den Schallschutznachweis gegen Aul3enlarm vorgibt.

7.2 Ausrichtung schutzbedirftiger RAume, Anpassung der Luftungseinrichtungen
Durch Anordnung der Baukorper oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind fur
Gebaude innerhalb des Larmpegelbereichs IV die Aufenthaltsraume mit besonderer
Schutzbedurftigkeit vorrangig den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen.
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Sofern eine Anordnung aller schutzbeddrftiger Aufenthaltsraume an den larmabge-
wandten Gebaudeseiten nicht moglich ist, sind schutzbedurftige Aufenthaltsraume
an den larmzugewandten Gebaudeseiten nur zuldssig, wenn sie Uber schall-
gedammte, fensterunabhangige Luftungsmoglichkeiten verfligen bzw. wenn durch
baulich geschlossene, beliftbare Vorbauten in Kombination mit besonderen
Fensterkonstruktionen und schallgeddmmten Luftungseinrichtungen Schallpegel-
differenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von
30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in den Raumen bei teilgedffnetem Fenster nicht
Uberschritten wird. Bei der Anordnung von Schlaf- und Kinderzimmern an der
larmzugewandten Gebaudeseite sind die malRgeblichen Aufenlarmpegel und
Larmpegelbereiche geman DIN 4109 fur den Tag heranzuziehen.

Aus Grunden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte muissen Aufenthaltsraume
ausreichend mit AuRenluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch zeitweises
Offnen der Fenster. Fur Raume, in denen aufgrund ihrer Nutzung (z.B. Schlafraume) eine
StofRlaftung nicht moglich ist, ist eine schallddmmende, eventuell fensterunabhangige
Laftungseinrichtung notwendig. Auf dezentrale schalldammende Luftungseinrichtungen kann
verzichtet werden, wenn das Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und
hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewéhrleistet ist.

Durch die MaRnahmen zum baulichen Schallschutz wird erreicht, dass innerhalb der Gebaude
das Ruhebedirfnis der Grundstiicksnutzer wéhrend der Tages- und Nachtzeit ausreichend
berlcksichtigt wird. Im Hinblick auf die Nutzung der Freiflachen muss grundsatzlich auf die
Grenzen des baulichen Schallschutzes hingewiesen werden. Der Auf3enwohnraum bleibt durch
SchallschutzmalRnahmen ungeschitzt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die neue
Bebauung auch eine larmabschirmende Wirkung insbesondere fur die direkt dahinterliegenden
AufRenwohnrdume hat.

Unter Berucksichtigung der Gebaudeabschirmung kénnen die mafigeblichen Aul3enlarmpegel
bzw. Larmpegelbereiche tags und nachts fassaden- und geschossweise der schalltechnischen
Untersuchung (s. Anlage 1 der Begriindung) zum Bebauungsplan entnommen werden (Projekt-
Nr. 6206, goritzka akustik — Ingenieurbdro fir Schall- und Schwingungstechnik, 04319 Leipzig).

7.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Werbeanlagen

TF 8.1 Es sind nur Werbeanlagen an der Statte der Leistung zul&ssig. Leuchtwerbung in
grellen und wechselnden Farben sowie Werbeanlagen mit Lauflicht-, Wechsellicht-
oder Blinklichtwirkung sind unzulassig.

TF 8.2 Im SO 1 sind ein Werbepylon mit einer Hohe bis zu 7,50 m und Einfahrtszeichen mit
Werbesymbol zulassig. Eine Hinterleuchtung ist zulassig.

Es werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen getroffen.
Demnach sind gemaf § 10 Abs. 3 Nr. 1 S4chsBO Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung
zuldssig. Leuchtwerbung in wechselnden Farben sowie Werbeanlagen mit Lauflicht-, Wechsel-
licht- oder Blinklichtwirkung sind unzulassig. Durch diese Festsetzungen soll eine Beein-
trachtigung des Ortsbildes und der umliegenden Anwohner durch aufdringliche Lichteffekte
vermieden werden. Im SO 1 sind ein Werbepylon mit einer Hohe bis zu 7,50 m und
Einfahrtszeichen mit Werbesymbol zulassig. Eine Hinterleuchtung ist zulassig. Diese Art von
Werbeanlage soll mit einer Hohe von bis zu 7,50 m tber der unteren Bezugshdhe zulassig sein.
Unterer Bezugspunkt ist die StraBenkappe eines Unterflurhydranten in der Verkehrsflache
-Hemminger Bogen“ mit einer HOhe von 1254 m dber NHN im DHHN 2016. Oberer
Hohenbezugspunkt ist die Oberkante des Werbepylons. Innerhalb des bestehenden Markt-
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gelandes befindet sich bereits ein Werbepylon. Der neue Pylon wiirde den derzeit vorhandenen
ersetzen.

Dachgestaltung

Fir die Gestaltung der Dachflachen im Ml ist als Dachform ein Satteldach (SD) mit einer Dach-
neigung von 30°-45° zulassig. Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Dachgestaltung
entsprechen im Wesentlichen dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Eulenberg®, 3. Anderung.
Weitergehende Festsetzungen werden nicht getroffen.

TF9.1 Die Dachflachen im Sondergebiet SO 1 sind fachgerecht zu begriinen. Im SO 2 ist
die Errichtung einer Photovoltaikanlage auf den Dachflachen zulassig.

Die Dachgestaltung im Sondergebiet ist gemald Planeinschrieb als Flachdach festgesetzt.
Dieses ist im SO 1 fachgerecht zu begriinen, um den Grinanteil im Plangebiet zu erh6hen, i.S.
einer klimaangepassten und wassersensiblen Bauweise. Zur Nutzung erneuerbarer Energie ist
auf der Dachflache des SO 2 die Errichtung einer Photovoltaikanlage zulassig.
Wasserdurchlassige Befestigung von Flachen

TF 10.1 Mit Ausnahme der Fahrgassen und der fur den LKW-Anlieferungsverkehr vorge-
sehenen Bereiche sind die befestigten Flachen und Stellplatze zur Reduzierung der
Flachenversiegelung mit wasserdurchléssigen Beldgen (z.B. Fugenpflaster,
versickerungsfahiges Pflaster, Belage mit Rasenfugen etc.) anzulegen. Die Unter-
bauten sind dabei so auf den Belag abzustimmen, dass die Bemessungsregen-
spende von 270 I/s/ha durch die wasserdurchlassigen Befestigungen in den Unter-
grund versickert werden kann.

Diese Festsetzung wird getroffen, um eine geringe Aufwertung der 6kologischen Funktionen
einzelner Schutzgiter zu erzeugen, inshesondere im Hinblick auf die Versickerungsfahigkeit
des Bodens und die Grundwasserneubildung.

8 Erschlief3ung
8.1 VerkehrserschlieBung

AuRere ErschlieRung

Der Anschluss des Plangebiets an das offentliche Stra3ennetz erfolgt fir den grof3flachigen
Einzelhandel und die dazugehdrige Stellplatzanlage (Stl) im SO 1 ausschlief3lich Uber die
bestehende Zufahrt an der Koburger Straf3e. Die ErschlieBung des SO 2 (Wohnnutzung und
nichtstorendes Gewerbe) und der Stellplatzflache St2 im SO 3 erfolgt Uber die Eulenbergallee
und den Hemminger Bogen.

Uber die Koburger StraRe und die Seenallee/S 46 ist das Plangebiet sehr gut an das inner- und
Uberortliche Verkehrsnetz der Stadt Markkleeberg angebunden. Die Bundesstral3e B 2 verlauft
ca. 1,8 km ostlich. Von hier besteht Anschluss an die Bundesautobahn A 38 im Suden und zur
Stadt Leipzig in Richtung Norden.

Innere ErschlieRung

Die Stellplatzanlage dient zweckgebunden dem Kunden- und Anlieferungsverkehr des Ver-
brauchermarktes. Eine Nutzung als offentlicher Parkplatz ist nicht vorgesehen. Die Anordnung
der Stellplatze und Fahrgassen, sowie die Errichtung von Zuwegungen fir Fu3ganger und
Radfahrer ist nicht Bestandteil der vorliegenden Planung und erfolgt in nachgelagerten
Planungsphasen. Eine Uberschlagige Prifung hat ergeben, dass der Stellplatzbedarf fir die
Errichtung der erforderlichen Stellplatze gemal Festsetzung ausreichend ist. Mit der Fest-
setzung von Flachen fur FuR- und Radwege werden die bestehenden Wegeverbindungen
gesichert und optimiert.
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Offentlicher Personennahverkehr

Markkleeberg gehért zur Mitteldeutschen Verkehrsverbund GmbH (MDV). Das Plangebiet ist an
den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die Haltestelle ,Markkleeberg, Am
Eulenberg® befindet sich unmittelbar sidlich des Plangebietes an der Eulenbergallee. Hier
besteht Anschluss an die Buslinie 106 ,Der Markkleeberger” (Grof3stadteln, Bf. <> Markklee-
berg, S-Bf. <> Wachau <> Leipzig, Probstheida/Auenhain, Kanupark) mit halbstiindlich
wechselnder Linienfuhrung ab Wachau Richtung Probstheida und Auenhain, ganzjahrig Mo.-
Sa. im 30-Minuten-Takt und an Sonn- und Feiertagen stundlich. Diese Linie wird von der
Regionalbus Leipzig GmbH bedient. Der S-Bahnhof Markkleeberg befindet sich ca. 1,3 km
Luftlinie nordéstlich des Plangebiets. Hier besteht ein regelmaRiger Anschluss an den S-Bahn-
und Regionalbahnverkehr.

8.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet obliegt der Kommunalen Wasserwerke Leipzig
(KWL) GmbH als Eigentiimerin der Versorgungsleitungen. Ostlich der Koburger StraRe sowie
ostlich im Plangebiet verlaufen Trinkwasserleitungen, an welche die aktuelle Nutzung innerhalb
des Plangebietes angeschlossen ist. Die trinkwasserseitige Versorgung ist durch den
vorhandenen Leitungsbestand im Umfeld somit grundsatzlich gewahrleistet.

Gemal § 95 SachsWG besitzen wasserwirtschaftliche Anlagen Bestandsschutz. Sie dirfen
weder Uberbaut noch mit Baumen oder tiefwurzelnden Geholzen bepflanzt werden. Bei
geplanten Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu gewéhrleisten.

Sofern die Trinkwasserleitung (TWL DN 80 GGG) im Parkplatzbereich nicht fir die Versorgung
der geplanten Bebauung genutzt wird, kdnnte auch eine AufRerbetriebnahme (Rickbau) in
Erwagung gezogen werden.

Weiterhin ist darauf zu achten, dass bei Pflanzung von Gehdlzen ein ausreichender Abstand zu
den bestehenden Trink- und Abwasserleitungen erfolgt. Der erforderliche Abstand entspricht
den vorgenannten Schutzstreifen. Der sichere Betrieb, der ungehinderte Zugang fur Wartung
und Instandhaltung sowie eine spatere Aufnahme und Neuverlegung missen deshalb bereits
bei der Planung bertcksichtigt werden. Die Anforderungen bezlglich der Trassierung von Ver-
und Entsorgungsleitungen fir wasserwirtschaftliche Anlagen sind in den Technischen Regel-
werken der Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH enthalten.

Leitungstrassen in privaten Anliegerwegen bzw. nicht 6ffentlichen Flachen sind durch Leitungs-
rechte bzw. Grunddienstbarkeiten zu sichern. Ein Leitungsrecht im Bebauungsplan ersetzt
keine grunddienstliche Sicherung.

Bei der Planung der trinkwasserseitigen Erschlieung sind das Technische Regelwerk
~Trinkwasserversorgung“ der KWL, die Verordnung Uber Allgemeinen Bedingungen fiur die
Versorgung mit Wasser (AVBWasserV), die Ergdnzenden Bestimmungen des Versorgungs-
tragers zur AVBWasserV in ihrer aktuell gultigen Fassung sowie die allgemein anerkannten
Regeln der Technik zu berticksichtigen - besonders bezlglich der Herstellung der Grundstiicks-
anschlisse. Die vorgesehene Versorgungslosung ist zur Prifung beim Versorgungs-
unternehmen vorzulegen.

Bei der Planung von o6ffentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen, die ganz oder teilweise in
PrivatstralRen errichtet werden und durch die KWL GmbH Ubernommen werden sollen, ist
entsprechend sicher zu stellen, dass

- der StraRenaufbau auf Dauer der Belastungsnorm Bk 0,3 (RStO 12, 12-2012) entspricht,
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- die unverbaute StralRenbreite auf der gesamten Lange der wasserwirtschaftlichen
Anlagen dauerhaft mindestens 4,00 m betragt,

- die Zufahrt dauerhaft frei befahrbar ist (keine Tore, Poller 0.a. in der Zufahrt errichtet
werden),

- in der StraBe befindlichen Schéchte dauerhaft frei zugénglich und mit Kanaltechnik
anfahrbar sind.

8.3 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der Stadt
Markkleeberg. Fur das Plangebiet ist gemalt DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 flr einen
Zeitraum von zwei Stunden eine Loschwassermenge von mindestens 96 m3/h bereitzustellen.
Im Bereich der Eulenbergallee, sidlich des Plangebietes und am Hemminger Bogen, 6stlich
des Plangebietes sowie innerhalb des Plangebietes auf dem Flurstick Nr. 640/5 der
Gemarkung Gautzsch befinden sich Unterflurhydranten. Das Plangebiet befindet sich innerhalb
eines 300 m-Radius um diese Hydranten. Léschwasser kann aus dem offentlichen Trink-
wassernetz mit 96 m3/h zur Verfiigung gestellt werden.

8.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung im Plangebiet erfolgt durch den Zweckverband fiir Wasser-
versorgung und Abwasserbeseitigung Leipzig-Land (ZV WALL) und die Kommunalen Wasser-
werke Leipzig GmbH als Betreiber der Anlagen und ist im Trennverfahren vorzusehen. Die
schmutzwasserseitige Entsorgung kann uber die im Plangebiet, im Hemminger Bogen bzw. in
der Eulenbergallee vorhandenen Schmutzwasserleitungen erfolgen. Die vorhandenen
Abwasserdruckleitungen an der Koburger Stral3e sind daftr nicht zu nutzen.

Bei der Planung der Entsorgungsnetze, insbesondere bei der Gestaltung der Grundstiicks-
anschlisse sind das Technische Regelwerk ,Abwasserableitung” der KWL, die allgemeinen
Entsorgungsbedingungen fur Abwasser (AEB-A) in ihrer aktuell gultigen Fassung sowie die
allgemein anerkannten Regeln der Technik zu beachten. Die vorgesehene Entsorgungslésung
ist zur Prufung beim Versorgungsunternehmen vorzulegen.

8.5 Niederschlagswasser

Fur Niederschlagswasser besteht aufgrund ausgeschopfter Netzkapazitat im Umfeld des
Plangebiets fir eine Neubebauung keine Moglichkeit zur Einleitung in eine zentrale Regen-
wasserentsorgung. Eine Einleitung von Niederschlagswasser in das Schmutzwasserkanalnetz
wird nicht gestattet. Somit ist das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser Uber eine
dezentrale Entsorgungslosung zu versickern bzw. zu verdunsten oder einer Brauchwasser-
nutzung zuzufihren. Laut GEOTECHNISCHEM BERICHT vom 01.09.2020 ist die dezentrale Regen-
wasserbeseitigung mittels Versickerung innerhalb des Geltungsbereiches nachgewiesen und
planbar (siehe Anlage 2).

Die im Untergrund anstehenden, schluffigen Sandbdden eignen sich demnach mafig bis gut
zur Versickerung. Die in Nahe der Gelandeoberkante anstehenden LoRbéden und die in
Zwischenschichten eingeschalteten Geschiebelehmbéden eignen sich dagegen nicht fir eine
ordnungsgemale Versickerung. Die unter der LoRschicht unterhalb einer Tiefe von ca. 1,0 bis
1,3 m in weiten Bereichen des Gelandes anstehenden, nicht schluffigen bis schluffigen Sande
und Kiese sind hinsichtlich der Wasserdurchlassigkeit maRig bis gut fir die Versickerung
geeignet.

Biro Knoblich, Zschepplin Seite 39



Stadt Markkleeberg Bebauungsplan
Rathausplatz 1 .Einzelhandel und Wohnen an der Koburger Stra3e*
04416 Markkleeberg Begrundung zum 2. Entwurf 11/2022

Durch den Einsatz von versickerungsfahigem Pflaster und Dachbegrinung wird der
Versiegelungsgrad innerhalb des Baugebietes so gering wie moglich gehalten, was einer
klimaangepassten und wassersensiblen Bauweise entspricht. Die Regenwasserbewirtschaf-
tung kann um Zisternen mit Brauchwassernutzung erganzt werden. Bei der Verwendung von
Niederschlagswasser als Brauchwasser unmittelbar in Haushalten sollte beachtet werden, dass
Niederschlagswasser entsprechend seiner Schadstoffbelastung vom Gesetzgeber als Ab-
wasser eingestuft wird. Es wird deshalb in diesem Zusammenhang auf das Technische Regel-
werk , Trinkwasserversorgung“ der KWL verwiesen.

Dachflachen

Bei den vorgefundenen Baugrund- und Grundwasserverhaltnissen ist aufgrund der Tiefenlage
der versickerungsfahigen Schicht und zur Schaffung einer ausreichend grof3en versickerungs-
wirksamen Flache die Versickerung innerhalb der Schmelzwassersande Uber Rohr-Rigolen
moglich. Eventuell sind aufgrund der GroRe der Dachflache mehrere Sedimentationsanlagen
erforderlich, die (am Zulauf miteinander kommunizierend) vor den Versickerungsanlagen zu
installieren sind. Alternativ kdnnen statt Kies-Rohr-Rigolen auch vorkonfektionierte Sicker-
elemente verwendet werden.

Bei der Errichtung der Versickerungsanlagen sind die Vorschriften des DWA — Arbeitsblattes
A 138 zu beachten. Insbesondere sind die Abstande zu Gebauden und Grundstiicksgrenzen (je
3,0 m) einzuhalten.

Verkehrsflachen

Im Bereich der Verkehrsflachen sind bei der geotechnischen Untersuchung ebenfalls
wechselnde Versickerungsverhaltnisse vorgefunden worden. Es wird in diesen Bereichen die
Versickerung uber Mulden-Rigolen-Elemente empfohlen. Die Mulden-Rigolen-Elemente
bestehen aus einer begrinten Mulde mit darunter liegender Rigole. Die Versickerungsmulden
werden ohne Langsgefélle angelegt.

Starkregenvorsorge

Bei der Planung ist der Starkregeneinfluss im Vorhabengebiet zu bertcksichtigen. Hinweise zur
Starkregenbeeinflussung kénnen beim Niederschlagswassermanagement der Kommunalen
Wasserwerke Leipzig GmbH erfragt und abgestimmt werden. Perspektivisch sollte Eigen-
vorsorge gegenidber Starkregengefahren getroffen werden.

Fur Grundsticke mit einer abflusswirksamen Flache ab 800 m2 ist im Baugenehmigungs-
verfahren ein grundstiicksbezogener Uberflutungsschutz nach DIN 1986-100 nachzuweisen
und den KWL zu Ubergeben.

Fazit

Aufgrund der lokal relativ geringen Wasserdurchlassigkeiten wird empfohlen, die Rigolen bis in
eine relativ gro3e Tiefe von 2,0 m zu fuhren und miteinander Uber Rohrleitungen zu verbinden.
Durch die Oberbodenpassage wird dem hoéheren Behandlungserfordernis entsprochen. Die
groRe Dimensionierung und Verbindung der Rigolen gewahrleistet eine gute Verteilung der
Wassermengen in die versickerungsfahigen Bereiche.

Mit den Bauantragsunterlagen ist ein vollstandiges Entwasserungskonzept vorzulegen. Die
Versickerung des Niederschlagswassers von Gewerbegrundstiicken (hier: Einzelhandel) und
Verkehrsflachen bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis der zustdndigen Unteren Wasser-
behorde des LRA Landkreis Leipzig.

Dimensionierung und Betrieb von Versickerungsanlagen

Bei der Berechnung und Dimensionierung der evtl. moglichen Versickerungsanlagen (Zufluss
unter Bertcksichtigung der begleitenden Bewirtschaftungsanlagen) sind die guiltigen KOSTRA-
DWD-2010 R Daten zu verwenden und die nach DWA-A 138 festgelegten hydraulischen
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Randbedingungen zu erfullen, wie z.B. Auslastung der Versickerungsanlage < 100 %,
spezifische Versickerungsrate bezogen auf undurchléassige Flache gs = 2 I/s « ha, Nachweis der
Entleerungszeit te < 24 h fir T = 1a). Der Bemessungsdurchlassigkeitsbeiwert ist entsprechend
der Tabelle B.1 der DWA-A 138 zu errechnen. Der Bemessungs-k-Wert ist exakt fir den
Sickerhorizont zu bestimmen. Die Einhaltung der oben genannten Parameter gewéhrleistet die
Betriebssicherheit der Versickerungsanlage und missen nachgewiesen werden. In der
spateren Betriebsphase der Niederschlagsbewirtschaftungsanlagen ist eine Unterhaltung
abzusichern. Zu diesem Zwecke sollten die Anlagen mit Kleintechnik erreichbar sein. Zukiinftig
ist diese Anlage regelmaRig zu Uberprifen und zu tberwachen.

Versickerungsverfahren mit Oberbodenpassage sollten aufgrund des Schutzes vor
Kontamination immer der Vorzug gegeben werden. Sollten diese Verfahren nicht umgesetzt
werden kénnen, sind Anlagen zu wéhlen die eine hydraulisch geringere Belastung generieren.
Sickerschachte sind aufgrund ihrer punktuellen und konzentrierenden Wirkung nach Méglichkeit
nicht zu planen. Fir eine punktuelle Versickerung ist eine Begrindung erforderlich. In diesem
Zusammenhang erfolgt eine qualitative Abstufung der Versickerungsverfahren (Flachen- und
Muldenversickerung vor Mulden-Rigolen-Versickerung vor Rigolen-, Sickerkastenversickerung
vor Schachtversickerung).

8.6 Stromversorgung

Zur Versorgung der Bestandsgebaude liegen innerhalb des Geltungsbereiches Anlagen der
Nieder- und Mittelspannung der enviaM, fur die die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH
(MITNETZ STROM) den Betriebsservice ibernommen hat. Die Versorgung mit elektrischer
Energie ist somit als gesichert anzusehen.

Bei den Bauausfihrungen in der Nahe von Leitungen und Anlagen sind die vorgeschriebenen
Abstande nach DIN 1998 und DGUV Vorschrift 3 einzuhalten. Kabel dirfen nicht tberbaut
werden. Bei Parallelverlegung zu Kabeln ist ein Abstand von 0,5 m einzuhalten. Die Kreuzung
von Kabeln sollte méglichst rechtwinklig, im Abstand von mindestens 0,2 m erfolgen. Kabel
darfen nicht mehr als 1,0 m frei hangen. Kabelmuffen und Garnituren dirfen nicht untergraben
werden.

Das Bewegen der Starkstromkabel sowie der zugehérigen Anlagenteile ist lebensgefahrlich!
Konnen an Engstellen die vorgenannten Mal3e und Forderungen nicht eingehalten werden, sind
mit MITNETZ STROM Abstimmungen zu flhren. Sollten Umverlegungen notwendig werden, so
sind diese rechtzeitig zum frihestmoglichen Zeitpunkt abzustimmen, das betrifft auch
Veranderungen der Tiefenlage der Kabel. Dazu sind Lagepléne mit den eingetragenen Konflikt-
punkten beim Netzbetreiber einzureichen. Die Kosten der Umverlegung gehen zu Lasten des
Veranlassers, soweit keine anderen Regelungen zutreffend sind.

Der Erhalt bestehender Anlagen ist vorrangig zu prifen. Sollten Umverlegungen von Anlagen
dennoch unumganglich sein, sind Abstimmungen zur Erarbeitung einer technischen Lésung in
der Planungsphase mit der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH zu flhren.
AnschlieRend ist die bestétigte Ausfiihrungsplanung zur Vorbereitung und Durchfiihrung der
abgestimmten BaumaRRnahme an die vorgenannten Netzbetreiber zu ibergeben.

Zur Einleitung von MalRnahmen hinsichtlich Planung und Errichtung des Versorgungsnetzes
muss ein offizieller Antrag auf Versorgung bei der MITNETZ STROM vorliegen, der bewirkt,
dass es zu einem Angebot der vom Antragsteller zu Ubernehmenden Kosten kommt.
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8.7 Gasversorgung

Eine Gasmitteldruckleitung der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Gas mbH (MITNETZ GAS)
verlauft im noérdlichen Geltungsbereich, sowie stid-stiddstlich der Geltungsbereichsgrenze des
Plangebietes innerhalb des Hemminger Bogens. Uber diese Leitung sind das Bestandsgebaude
im Suden des Plangebietes und der Aldi-Markt an das Gasnetz angeschlossen.

Sollten aus objektiven Griinden die von der MITNETZ GAS geforderten Mindestabstande nicht
eingehalten oder die Schutzstreifenbereiche nicht freigehalten werden koénnen, werden
Abstimmungen zu den dann notwendigen Sicherungsmal3nahmen notwendig.

Versorgungsanlagen geniefRen Bestandsschutz. Sind aufgrund der geplanten BaumafRnahmen
Veradnderungen am Leitungssystem notwendig oder entstehen andere Aufwendungen, tragt der
Verursacher samtliche dafiir anfallende Kosten, sofern in den vertraglichen Vereinbarungen
nichts Anderes geregelt ist.

8.8 Telekommunikation

Leitungen zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur verlaufen dstlich entlang der
Koburger StralRe, im sidlichen Bereich des Plangebiets und im stidostlichen Teil des Sonder-
gebiets. Zustandiger Netzbetreiber ist die Deutsche Telekom AG. Entlang der Koburger Stral3e
befinden sich Gemeinschafts-FM-Kabelanlagen in Rechtstragerschaft der enviaM und
enviaTEL GmbH.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moéglich ist.
Erforderliche Unterhaltungs- und ErweiterungsmalRnahmen am Telekommunikationsnetz
mussen fur den Netzbetreiber jederzeit moglich sein. Insbesondere missen Abdeckungen von
Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehause soweit freigehalten werden,
dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es
ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage
der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom
informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind im oben genannten Bereich nach jetzigem Erkenntnis- und
Planungsstand keine Notwendigkeiten betreffs Auswechslung oder Neuverlegungen von TK-
Linien zu erkennen. Fir die Einrichtung des gewtinschten Telekommunikationsanschlusses ist
ein gesonderter Auftrag Uber die Telekom notwendig.

8.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit des Landkreises Leipzig und erfolgt durch die
KELL Kommunalentsorgung Landkreis Leipzig GmbH. Die Erreichbarkeit des Plangebiets ist
durch die Koburger Stral3e, Eulenbergallee und den Hemminger Bogen (vgl. Kap. 8.1 Verkehrs-
erschlieBung) sichergestellt.

Die Umsetzung der geméall ABFALLWIRTSCHAFTSSATZUNG (AWS) des Landkreises Leipzig
bestehenden Anschlusspflicht der Abfallerzeuger und -besitzer bedingt insbesondere die
notwendigen Voraussetzungen fir die satzungsgeméafe Gestellung und Vorhaltung der von der
KELL GmbH bereitgestellten Abfallbehalter zu schaffen (8 6 Abs. 1 AWS). Die Entsorgung der
Abfalle mit Spezialfahrzeugen (Abfallsammelfahrzeug) erfolgt nur auf 6ffentlichen Straf3en und
Wegen (8 15 Abs. 4 AWS).
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Ein Anspruch auf Abholung bzw. Abfuhr der Abfallbehélter vom bzw. vor dem Grundstiick
besteht nicht (8 15 Abs. 3 AWS). Ohne die Eintragung der notwendigen Dienstbarkeit in den
Grundbichern der spateren Eigentimer und deren ausdrickliche Genehmigung erfolgt eine
Abfallentsorgung Uber eine Privatstral3e nicht. Es sind demzufolge ein oder mehrere Sammel-
platze fur Abfallbehélter an der nachstgelegenen offentlichen Strale vor zu sehen. Die
Sammelplatze mussen Uber 6ffentliche Stral3en von einem Abfallsammelfahrzeug erreichbar
sein. Hierbei ist die Unfallverhitungsvorschrift ,Mullbeseitigung® (DGUV Vorschrift 44) zu
berticksichtigen (8 16 Mullbehéalterplatze; Ausschluss Rickwartsfahren). An den Entsorgungs-
tagen sind die Abfallbehalter von den Entsorgungspflichtigen zu diesen Sammelplatzen zu
bringen und von dort, nach erfolgter Entsorgung, auch wieder abzuholen.

In den nachgelagerten Planungsphasen sind die Belange fir eine ordnungsgemale Abfall-
entsorgung zu bertcksichtigen. Der Einsatz von Abfallsammelfahrzeugen ist onne Gefahrdung
von Personen und Sachen nur mdglich, wenn Stralen und Fahrwege die erforderlichen
sicherheitstechnischen Anforderungen erfillen. Entsprechend dirfen Entsorgungsfahrzeuge
nur auf Stralen eingesetzt werden, auf denen ein gefahrloser Betrieb sichergestellt werden
kann. Diesbezuglich haben Verkehrsflachen den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstral3en
(RASt 06) zu entsprechen und missen die Anforderungen der Rahmendaten fur die
Entsorgungsfahrzeuge (Breite ohne Aulenspiegel: 2,55 m; H6he ohne Aufbauten: 4,00 m;
Gewicht: bis 30 t; Lange: ca. 11 m) erfullen. Aufweitungen von Verkehrsflachen sind bei Kurven
notwendig. Es muss gewahrleistet werden, dass diese von dreiachsigen Entsorgungsfahr-
zeugen ohne Rangieren befahren werden kdnnen. Erweiterte Anforderungen ergeben sich fur
Sackgassen und Stichstral3en.

Die gewerblichen Abfallstoffe (z.B. Transportverpackungen) des Einzelhandelsunternehmens
werden im Zuge der Warenanlieferung zuriickgenommen und entsorgt.
9 Flachenbilanz

Tab. 2: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet

Anteil am

A 2
Nutzung Flache (m?) Gesamtgebiet (%)

Sonstiges Sondergebiet (SO 1 bis SO 3)

» GroRRflachiger Lebensmitteleinzelhandel und 7.893 75,4
Wohnen*

Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,8) 6.314 60,3

nicht iberbaubare Grundstiicksflache 1.579 15,1
Mischgebiet 1.000 9,6
davon Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,6) 600 57

davon nicht Giberbaubare Grundstiicksflache 400 3,9
StralBenverkehrsflache besonderer 615 5,9

Zweckbestimmung (Ful3- und Radweg)

offentliche Grunflache , StraBenbegleitgrin® 956 91

Summe 10.464 100

Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 im Sonstigen Sondergebiet ist eine
Uberbauung von bis zu 80 Prozent bzw. 6.314 m2 der Baugebietsflache mdglich. Innerhalb des
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Baufensters im Sondergebiet mit den Teilflaichen SO 1 und SO 2 ist eine Uberbauung durch
bauliche Anlagen auf einer Flache von maximal 2.916 m2 moglich.

Fur das Mischgebiet ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Durch die Moglichkeit der Uberschreitung
der GRZ um weitere 0,2 fir Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatzflachen kann sich die
Uiberbaubare Flache auf bis zu 800 m? erhéhen.

In Bezug zum gesamten Geltungsbereich mit einer Flache von ca. 1,05 ha kénnen rund
75 Prozent dauerhaft durch bauliche Anlagen, Nebenanlagen und o6ffentliche Verkehrsflachen
(FuRR- und Radwege) in Anspruch genommen werden. Die FlachengrdlRen wurden graphisch
ermittelt.

10 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukiinftige Belastungen zu bewaltigen und
durch geeignete Malinahmen zu mindern. Somit sind alle innerhalb des Geltungsbereiches
geplanten Emissionsquellen (Schall, Luftschadstoffe und Licht) zu ermitteln, soweit deren
Emissionen voraussichtlich zu erheblichen Umweltauswirkungen fiihren bzw. maf3geblich dazu
beitragen kénnen und Aussagen zum Umfang der dadurch verursachten Immissionen zu treffen.

Ein Lebensmittelmarkt ist eine immissionsschutzrechtlich nicht genehmigungsbediirftige Anlage
im Sinne der 88 22 ff. BImSchG. Solche Anlagen sind nach dem 8§ 22 Abs. 1 BImSchG so zu
errichten und zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach
dem Stand der Technik vermeidbar sind (Vermeidungsgebot), und dass unvermeidbare
schadliche Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmald beschrankt werden (Mindestmal3gebot).

Zur Gewabhrleistung, dass durch das Vorhaben fir die umliegende schutzbedurftige Bebauung
keine Beeintrachtigungen beziglich des Larmschutzes ausgehen, wurde eine SCHALL-
TECHNISCHE UNTERSUCHUNG nach TA Larm durch das Ingenieurbiro fur Schall- und
Schwingungstechnik Goritzka Akustik mit Stand vom 14.11.2022 erstellt (s. Anlage 1 der
Begrindung). Dabei wurden folgende Emissionsquellen innerhalb und auf3erhalb des
Geltungsbereiches betrachtet:

- Verkehrslarm
- Gewerbelarm

Die umliegende Bebauung ist als Reines Wohngebiet (WR), Allgemeines Wohngebiet (WA)
bzw. als Mischgebiet (MI) einzustufen. Fur das Sonstige Sondergebiet (SO 1 bis SO 3) werden
die Orientierungswerte bzw. Immissionsgrenzwerte eines Mischgebietes (MI) zum Ansatz
gebracht. Demnach mussen nach TA Larm Immissionsrichtwerte von 50/55/60 dB(A) tags und
35/40/45 dB(A) nachts und fir den benachbarten Waldfriedhof 60 dB(A) tags bertcksichtigt
werden. Um storende kurzzeitige Gerduscheinwirkungen fir angrenzende Wohnbereiche zu
vermeiden, ist nach TA Larm abzusichern, dass kurzzeitige Uberschreitungen des Immissions-
richtwertes tags um mehr als 30 dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A) nicht auftreten.

Gemal der Schalltechnischen Untersuchung werden durchschnittlich 600 Pkw-Kunden pro Tag
zum Ansatz gebracht. Aus der geanderten Zahl ergeben sich keine schalltechnischen
Auswirkungen.

Hinweise zum Schallschutz

Durch Umsetzung der nachfolgenden Mafl3hahmen st sicherzustellen, dass die
Orientierungswerte von 55 dB(A) tags (06:00 bis 22:00 Uhr) und von 40 dB(A) nachts (22:00 bis
06:00 Uhr) an der nachstgelegenen schutzbedurftigen Bebauung eingehalten werden:
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- Der Anlieferverkehr fir das Sondergebiet und das Mischgebiet ist auf den Tagzeitraum
werktags zu beschréanken.

- Der Warenumschlag fur den grof3flachigen Einzelhandel ist in einem eingehausten
Bereich bei geschlossenem Sektionaltor durchzufuhren. Die Schalldammung der Wand
und die des Sektionaltors missen mind. 30 dB betragen.

- Die Fahrgassen des Parkplatzes sind mit asphaltierter Oberflache auszufiihren.

- Im Nachtzeitraum kénnen im SO 1 (St1) nur definierte Parkplétze genutzt werden.

Mit diesen MalRnahmen wird sichergestellt, dass gemal SCHALLTECHNISCHER UNTERSUCHUNG
vom 14.11.2022 bei der Anlieferung, beim Warenumschlag und bei der Befahrung der Stell-
platzanlage keine Gefahrdungen, erhebliche Benachteiligungen oder erhebliche Belastigungen
durch Gerausche in der Nachbarschaft verursacht werden.

10.1 Schallimmissionen mit Wirkung auf das Plangebiet

Verkehrslarm

Gemal der vorliegenden SCHALLTECHNISCHEN UNTERSUCHUNG kommt es zur Uberschreitung
der Orientierungswerte ORW/ags und ORWhachis @n den Baugrenzen. Die mal3gebliche Larm-
quelle stellt der StraRenverkehr auf der Koburger Stral3e dar. Die Immissionsgrenzwerte |GWiags
und IGWhachts Werden tags und nachts grof3tenteils eingehalten. Beim Sondergebiet ergibt sich
in der nordwestlichsten Ecke eine geringfiigige Uberschreitung. Die rechtlich anerkannten
Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) werden an
der Baugrenze unterschritten.

Aus der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 resultiert ein erhohtes
Abwagungserfordernis. Eine Uberplanung ist méglich, wenn eine geringfiigige Uberschreitung
stadtebaulich vertretbar ist. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird aufgezeigt, dass
die Uberplanung des Gebietes aus stadtebaulichen Griinden gewiinscht ist. Da effiziente aktive
Larmschutzmallinahmen, wie eine Larmschutzwand, an dieser Stelle nicht realisierbar sind, sind
an die Gebaude die Anforderungen an das erforderliche Schallddmm-Mal (R’wges) zu stellen.

Die Ausrichtung schutzbedirftiger Raume und die Anpassung der Liftungseinrichtungen wird
unter TF 7.2 textlich festgesetzt. Im Rahmen der Abwagung wird die Uberschreitung der
Orientierungswerte eines Mischgebietes nach DIN 18005 beziglich des Verkehrslarms von
Seiten der Stadt Markkleeberg als Plangeberin akzeptiert. Dies geschieht vor dem Hintergrund,
dass durch die Festsetzungen innerhalb der Geb&dude das Ruhebediirfnis der Grundsticks-
nutzer wahrend der Tages- und Nachtzeit ausreichend berucksichtigt wird.

10.2 Schallemissionen mit Wirkung auf angrenzende Gebiete

Im Zuge der Errichtung des bestehenden Aldi-Marktes wurde westlich des Hemminger Bogens
eine Larmschutzverwallung errichtet. Diese soll im Zuge der vorliegenden Planung zurlck-
gebaut werden. Aus immissionsschutzrechtlicher und schalltechnischer Sichtist an dieser Stelle
kein baulicher Schallschutz erforderlich. Deshalb erfolgt vorliegend keine zusatzliche
Festsetzung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche Uber das
erforderliche Mal’ hinaus. Der Investor wird im Rahmen des Erschliel3ungsvertrages zur Anlage
einer dichten Heckenpflanzung verpflichtet.

Gewerbelarm

In der Schallimmissionsprognose werden im Sondergebiet die Lkw-Anlieferung (Fahr-, Betriebs-
und Rangiergerausche, Anlassen, Leerlauf, Tirenschlagen) und die Kundenparkplatznutzung
(An- und Abfahrt, Motorstarten, Tiren- und Kofferrauzuschlagen, Befahren des Parkplatzes mit
Einkaufswagen) betrachtet. Im Mischgebiet wird der Betrieb einer Gewerbeeinheit im
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Erdgeschoss betrachtet. Im Ergebnis der Schallausbreitungsrechnungen konnte festgestellt
werden, dass der Immissionsrichtwert (IRW) tags eingehalten wird. Im Nachtzeitraum werden
fur die lauteste Nachtstunde drei Emissionssituationen betrachtet. Hierbei ergibt sich, dass im
Beurteilungszeitraum ,nachts3* (05:00 bis 06:00 Uhr) die IRW teilweise Uberschritten werden.
Zur Einhaltung der Immissionswerte nachts ist es daher notwendig, dass der Anlieferverkehr
auf den Tageszeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) beschrankt wird. Dies wird als Hinweis fiir das
nachgelagerte Baugenehmigungsverfahren in den Bebauungsplan aufgenommen.

Einzelereignisbetrachtung

Bei normalem Betrieb sind kurzfristige Gerauschspitzen, welche den Immissionsrichtwert tags
um mehr als 30 dB(A) Uberschreiten, rechnerisch nicht zu erwarten. Nachts ist mit Gerausch-
spitzen zu rechnen, welche den Immissionsrichtwert um mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. Eine
Parkplatznutzung im Nachtzeitraum (22:00 bis 06:00 Uhr) und Nachtanlieferung ist somit
rechnerisch (ohne Malinahmen) nicht méglich. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
wurde eine mdégliche Nachtnutzung der Parkplatze rechnerisch geprtft, mit dem Ergebnis, dass
die Parkplatznutzung im Nachtzeitraum bedingt stattfinden kann (s. Anlage 1 der Begriindung).
Die Anordnung der Stellplatze ist im nachgelagerten Verfahren zu prazisieren. Die kinftige
Parkplatznutzung ist ordnungsrechtlich zu regein.

Fazit

Die Anlieferung fur den Verbrauchermarkt mit Lkw > 7,5 t hat werktags in der Zeit von 06:00 bis
22:00 Uhr zu erfolgen. Der Warenumschlag selbst hat innerhalb eines eingehausten Bereiches
stattzufinden, damit Gerdusche vom Warenumschlag nicht zu vernehmen sind. Die Schall-
dammung der Wand und die des Sektionaltors miussen dafir mind. 30 dB betragen und das
Sektionaltor muss wahrend des Warenumschlages geschlossen sein.

Es wird davon ausgegangen, dass von dem Ersatzneubau des Verbrauchermarktes keine
Gefahrdungen, erhebliche Benachteiligungen oder erhebliche Belédstigungen durch Gerdusche
in der Nachbarschaft verursacht werden, wenn die Einhaltung der im Folgenden genannten
Bedingungen sichergestellt wird:

- Die Parkplatznutzung fur Pkw kann im Nachtzeitraum nur bedingt stattfinden. Sie ist aus
schalltechnischer Sicht auf nutzbare Parkplatze zu begrenzen.

- Die Marktanlieferung kann innerhalb der Zeit von 06:00 bis 22:00 Uhr stattfinden.

- Im Beurteilungszeitraum ,Nacht* (22:00 bis 06:00 Uhr) ist eine Lkw-Anlieferung
rechnerisch nicht méglich.

- Die Fahrgassen des Parkplatzes missen mit asphaltierter Oberflaiche ausgefuhrt
werden.

- Das Tor zur Anlieferung ist nach der Einfahrt der Lkw wieder zu schlie3en.

- Alle Anlagenteile sind entsprechend des Standes der Technik auszufuhren (z.B. feste
Regenrinne, abgestrahlte einzeltonfreie Schallspektren oder keine ,klappernden*
Fahnenmasten).

- Das abhgestrahlte Schallspektrum der lufttechnischen Aggregate muss entsprechend
Stand der Technik einzeltonfrei sein. Der in der Tab. 3 ausgewiesene Schallleistungs-
pegel (Lwa) der Liiftungsanlage ist einzuhalten. Sollten sich Anderungen in Bezug auf
die Anzahl, Lage oder die Schallleistungspegel ergeben, so ist mit dem Sach-
verstandigen Rucksprache zu nehmen.

- Es ist sicher zu stellen, dass ausschlie3lich Anlieger auf dem nordéstlich gelegenen
Parkplatz (entlang der Stral3e ,Hemminger Bogen*) Zugriff haben.
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Tab. 3: Emissionsdaten luft- und klimatechnische Anlagen (LA) tags/nachts

o LWA,max LWA,mod,ta S LWA,mod,nachts
Emittent Benennung [dB(A)] [dB(A)]g [dB(A)]

1 2 3 4 5
LAO1 Integralanlage inklusive Gaskuhler 64,0 64,0 64,0
LAO2 Abluft der Kiihlzellen Backwarenraum 63,0 63,0 53,0*
LAO3 Liftung Backwarenraum 63,0 63,0 53,0*

* Durch z.B. eine Nachtabsenkung muss eine geringere Schallemission sichergestellt werden.

Eine Festsetzung dieser MalRhahmen im Bebauungsplan ist nicht erforderlich, da das
Rucksichtnahmegebot im Rahmen des nachgelagerten Baugenehmigungsverfahrens noch
konkret geprift wird und die Einhaltung der Hinweise somit sichergestellt ist. Fur die Prifung
der Emissionsquellen und der schutzbedurftigen Wohnnutzungen sind die Grundrisse des
Vorhabens vorzulegen.

10.3 Lichtimmissionen

Leuchtreklame/Parkplatzbeleuchtung

Zur Vermeidung von Konfliktpotential durch Lichtimmissionen wird auf die Hinweise zur
Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-Arbeitsgemein-
schaft fir Immissionsschutz (LAI), Stand: 13.09.2012 hingewiesen. Diese sind im Internet unter
www.lai-immissionsschutz.de (Punkt Vero6ffentlichungen, Physikalische Einwirkungen) zu
finden. Demnach sind die lichtemittierenden Anlagen so zu errichten und zu betreiben, dass sie
den anerkannten Regeln der Lichttechnik entsprechen und im Einwirkungsbereich der Anlagen
den empfohlenen maximal zuldssigen Wert fur die Beleuchtungsstérke in folgenden Zeitrdumen

- im Wohngebiet
0 von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr Ep von 3 Ix und
0 von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr Ep von 1 Ix
an den Fenstern der Wohnungen nicht Uberschreiten.
- im Mischgebiet
o0 von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr Ep von 5 Ix und
0 von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr Ep von 1 Ix
an den Fenstern der Wohnungen nicht Uberschreiten.

Des Weiteren sind lichtemittierenden Anlagen so zu errichten und zu betreiben, dass im
Einwirkungsbereich der Anlagen die empfohlenen Richtwerte zur Festlegung der max.
zulassigen Blendung in folgenden Zeitraumen:

- im Wohngebiet (WA/WR)

0 tags von 06:00 Uhr bis 20:00 Uhr k von 96 und
0 tags von 20:00 Uhr bis 22:00 Uhr k von 64 und
0 nachts von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr k von 32

nicht Uberschritten werden.
- Im Mischgebiet (MI)

0 tags von 06:00 Uhr bis 20:00 Uhr k von 160 und
0 tags von 20:00 Uhr bis 22:00 Uhr k von 160 und
0 nachts von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr k von 32

nicht Gberschritten werden.
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10.4 Luftschadstoffe/Gerliche

Geruche sind Immissionen nach § 3 Abs. 2 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG). Als
solche sind sie der Nachbarschaft nur zumutbar, solange sie keine schadlichen Umwelt-
einwirkungen i.S.d. 8 3 Abs. 1 BImSchG darstellen. Gemaf? Technischer Anleitung zur Rein-
haltung der Luft (TA Luft) sind die nach dem Stand der Technik gegebenen Méglichkeiten zur
Verminderung von Emissionen grundsatzlich auszuschoépfen.

Abluft Backwarenraum

Die Beurteilung der Erheblichkeit von Geruchsimmissionen erfolgt auf Basis der Geruchs-
immissions-Richtlinie (GIRL). Ein separater Backer/Backshop/Metzger ist nach aktuellem
Planungsstand nicht vorgesehen. Schéadliche Umwelteinwirkungen in Form erheblicher
Belastigungen nach 8 3 BImSchG durch Geruchsemissionen z.B. durch die Abluft eines
Backwarenraums an den schutzbedirftigen Nutzungen sind nicht zu erwarten, da die
Betriebszeit an die Offnungszeiten des Verbrauchermarktes gebunden und somit vergleichs-
weise gering ist. Somit sind aus lufthygienischer Sicht keine Festsetzungen notwendig.

Autoabgase
Im Bereich der Stellplatzanlage kann es zeitweise zu Beeintrachtigungen durch Autoabgase

kommen, jedoch sind diese aufgrund der kurzen Dauer des Ein- und Ausparkvorganges als
nicht erheblich einzustufen.

11 Baugrund

GemalR GEOTECHNISCHEM BERICHT (s. Anlage 2 der Begrindung) durch das Biro fur Geo-
technik P. Neuendorf GmbH vom 01.09.2020 ergeben sich Hinweise, die im Rahmen
anschlieender Planungsphasen und in der Bauausfilhrung zu bertcksichtigen sind.

Der an der Gelandeoberkante anstehende Mutterboden sowie die mutterbodenhaltigen
Auffullungen sind von allen zu Uberbauenden Flachen abzuschieben und fachgerecht seitlich
zu lagern bzw. abzutransportieren. Dieser Mutterboden gehdrt der Bodenklasse 1 — Oberboden
— an. Bei Zutritt von Wasser und falscher Behandlung der bindigen Bdden (LO[3/Geschiebelehm)
und der stark schluffigen Sande kénnen diese in breiigen bis fliissigen Zustand Ubergehen. Sie
sind dann der Bodenklasse 2 — flieRende Bodenarten — zuzurechnen.

Durch das Eintragen von mechanischen Schwingungen kénnen in weicher bis steifer Konsistenz
anstehende bindige Béden ebenfalls in breiigen bis flissigen Zustand tbergehen (Boden-
verflissigung) und ,AusflieBen”. Sie gehdren dann ebenfalls der Bodenklasse 2 — flieRende
Bodenarten — an. In den Geschiebelehm kénnen gréRere Steine eingelagert sein.

Die inhomogen zusammengesetzten Auffillungen sind nicht zur Lastaufnahme geeignet. Der
LAR eignet sich nur maRig zur Lastaufnahme. Die Schmelzwassersande mit Geschiebelehm-
schichten und die Terrassensande und -kiese besitzen eine méaRige bis sehr gute Tragféahigkeit
und sind fur die Grindung des Gebaudes geeignet. Zur Erzielung einer setzungsarmen
Grundung sowie zur Begrenzung von Setzungsunterschieden wird eine Griindung auf einer
Stahlbetonbodenplatte mit umlaufender Frostschiirze empfohlen.

Stehen in den Aushubsohlen noch Auffillungen oder bindige Bdden in aufgeweichtem Zustand
an, so sind diese ebenfalls auszuheben und durch gut verdichtbares Material zu ersetzen. Die
Aushubsohlen sind in den Sand- und Kiesbdden nachzuverdichten. Auflockerungen im
L6R/Geschiebelehm sind durch Handschachtung zu beseitigen.

Der Bodenaustausch ist in den Bereichen mit grof3er Tiefe der Aufflllungen an seiner Unter-
kante mit einem seitlichen Uberstand in gleicher Grol3e, wie die Tiefe unterhalb der Frostschiirze
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Uber den Gebadudegrundriss hinaus einzubauen. Ein Lastabtragungswinkel von f3 < 45° ist so
gewabhrleistet.

Die Baugrubenbéschungen sind von dieser Stelle unter einem Boschungswinkel von < 45°
abzubdschen. Es wird empfohlen, den Bodenaustausch vor Herstellung der Frostschirzen
vorzunehmen, da ein Bodenaustausch unterhalb der Frostschiirzen nicht herstellbar ist.

Diese Aushubsohle ist durch ein Ingenieurbiro abzunehmen, um die weitere Vorgehensweise
festzulegen.

12 Naturschutz und Landschaftspflege

Zu diesem Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt
und in einem Umweltbericht gemafr Anlage 1 zum BauGB dargestellt (Teil 2 der Begriindung).
Dazu wurden die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs.6 Nr.7 und 8§ 1la BauGB
beschrieben, die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet.
Weiterhin werden neun Vermeidungs- und zwei Kompensationsmaflinahmen beschrieben, die
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Fir weitergehende
Erlauterungen wird auf den Umweltbericht verwiesen. Der Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil der Begrindung.

Gemal 8§ 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 fur die Abwéagung
erforderlich ist. Die Umweltprifung 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.

12.1 Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

AusgleichsmalRnahmen dienen dem Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen, soweit es
zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.
Ausgeglichen ist ein Eingriff dann, wenn nach seiner Beendigung keine Beeintrachtigung des
Naturhaushalts zuriickbleibt und das Landschaftsbild wiederhergestellt oder landschaftsgerecht
neugestaltet ist. Im Umweltbericht werden konkrete Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen als
Ersatzpflanzung fur zu rodende Baume (M 1) und zur Pflanzung zuséatzlicher Gehdlze (M 2) vor-
geschlagen. Die AusgleichmaBhahmen, die im Plangebiet zu erbringen sind, sind auf dem
Plandokument textlich festgesetzt.

In der Gesamtbetrachtung der biotop- und funktionsbezogenen Bilanzierung kénnen die
voraussichtlichen Eingriffe vollstandig ausgeglichen werden. Es verbleibt kein zusatzlicher
Kompensationsbedarf, sondern derzeit ein Kompensationsuiberschuss von 353 WE. Das
Vorhaben steht somit im Einklang mit § 15 Abs. 2 BNatSchG.

Unter Voraussetzung der Durchfihrung der festgelegten KompensationsmalRnahmen ist damit
das Vorhaben kompensiert. Der Vorhabentrdger wird dazu vertraglich von der Stadt
Markkleeberg gebunden.

13 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Grundwasser/aufstauendes Sickerwasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bereiches der bergbaulich beeinflussten Grundwasser-
absenkung des Tagebaugebietes Cospuden. Mit einem Ansteigen des Grundwassers bis in
Néahe der Grindung ist nicht zu rechnen. Nach Niederschlagen und in der Tauwetterperiode ist
mit der Bildung von Schichtenwassern (Staunasse/aufstauendes Sickerwasser) auf dem L6R
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und dem Geschiebelehm bzw. innerhalb der Schmelzwassersandschichten bis in Nahe der
Gelandeoberkante zu rechnen. Diese Staunasse (aufstauendes Sickerwasser) kann
insbesondere den L6R aufweichen.

Altbergbau
Da das Bauvorhaben in einem alten Bergbaugebiet liegt, ist das Vorhandensein nichtriss-

kundiger Grubenbaue in Tagesoberflichenndhe nicht auszuschlieBen. Es wird deshalb
empfohlen, alle Baugruben bzw. sonstigen Erdaufschlisse auf das Vorhandensein von Spuren
alten Bergbaues Uberprifen zu lassen. Falls Spuren alten Bergbaues angetroffen bzw. mégliche
bergbaubedingte Schadensereignisse bemerkt werden, so ist geman § 4 der Polizeiverordnung
des Sachsischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Verkehr tber die Abwehr von
Gefahren aus unterirdischen Hohlraumen sowie Halden und Restléchern (Sachsische
Hohlraumverordnung — SachsHohlrvVO) vom 28. Februar 2022 (SachsGVBI. S. 187) das
Sachsische Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (LR1)
Fur die Flache ,LR1"“ besteht ein Leitungsrecht zugunsten 6ffentlicher Versorgungstrager. Es ist
auf dieser Flache eine standige Begehbarkeit durch Berechtigte zu gewahrleisten.

DIN-Vorschriften
Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften konnen bei der Stadtverwaltung der Stadt
Markkleeberg wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

Schutz gebaudebezogener Tierarten (Vermeidungsmalnahme V 2)

Das Gebaude ist vor dem Abriss durch eine fachlich geeignete Person auf eventuelle
Vorkommen von Fledermausen oder gebdudebritende Vogelarten zu untersuchen. Die
Begutachtung ist zu protokollieren. Das Protokoll ist kurzfristig bei der unteren Naturschutz-
behdrde einzureichen. Werden Tiere oder deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt,
ist im Rahmen des Protokolls darzustellen, wie eine Vorhabenumsetzung erfolgen kann, ohne
artenschutz-rechtliche Verbote im Sinne 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG zu berihren. Kénnen
artenschutzrechtliche Verbote nicht vermieden werden, ist eine naturschutzrechtliche Befreiung
nach 8 67 Abs. 2 BNatSchG von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beantragen.

Vogelschutz und Glasarchitektur (Vermeidungsmafnahme V 8)

Da auf der Bebauungsplan-Ebene noch keine nédheren Aussagen zu mdglichem Vogelschlag
getroffen werden kann, da GroRRe, Reflexionsgrad etc. von Glasern noch nicht préazise festgelegt
sind und somit auch keine artenschutzrechtliche Einschatzung erfolgen kann, ist der Belang im
Rahmen der Baugenehmigung abzuhandein.

Klarglasflachen Gber 2 m? sollten zugunsten von reflexionsarmen, mattierten und strukturierten
Glaselementen reduziert werden. Auch der, zumindest anteilige, Einbau von Lochblechen
und/oder Holzverkleidungen u.a. hilft die Gefahrdung zu minimieren. Es wird auf besonders
vogelfreundliche ,Brise-Soleil“-Systeme (auRen montiertes Lamellensystem) und weitere Vogel-
schutzglaser und Folien hingewiesen, die zur Anwendung kommen kodnnen. Fir die Ent-
scheidung wird auf den ,Handlungsleitfaden — Artenschutz an Glasflachen zur Vermeidung von
Vogelkollissionen®, Méarz 2021/3. Auflage, und den Beschluss 21/01 (2021) der LAG der Vogel-
schutzwarten zur Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben und zur Bewertung des
Vogelschlagrisikos an Glas hingewiesen.

Hinweise zu insektenfreundlichem Licht (Vermeidungsmafnahme V 9)

Es wird der Einsatz von insektenschonenden Leuchtmitteln (Verwendung von warmweil3en
LEDs (< 3.000 Kelvin) mit nur geringem kurzwelligem Strahlungsanteil), die Vermeidung
unndtiger Lichtemissionen (seitliche Abstrahlung) durch Verwendung von Lampengehausen mit
Richtcharakteristik und direktstrahlende Leuchten in Verbindung mit moglichst niedriger
Anbringung (prazise Lichtlenkung), der Einsatz vollstindig abgeschlossener Lampengehause
gegen das Eindringen von Insekten, die Verwendung von Gehadusen, deren Oberflachen nicht

Biro Knoblich, Zschepplin Seite 50



Stadt Markkleeberg Bebauungsplan
Rathausplatz 1 .Einzelhandel und Wohnen an der Koburger Stra3e*
04416 Markkleeberg Begrundung zum 2. Entwurf 11/2022

heiBer als 60 °C werden, der Einbau von Dammerungsschaltern, Zeitschaltuhren und
Bewegungsmeldern, eine prasenzabhéngige Steuerung und Leuchten mit einer Schutzart von
mindestens IP54 empfohlen.

Hinweise zur praktischen Ausfihrung der Dachbegriinung

Bei extensiver Dachbegriinung sind 20 Pflanzen pro m2 erforderlich; es empfiehlt sich ein
Sedum-Teppich. Graser und Moose konnen als Spontanaufwuchs auftreten, das ist nicht
schadlich. Sie kdnnen erfahrungsgemal nicht gegen Mauerpfeffer oder Fetthenne konkurrieren.
Das Gewicht betragt bei 5 cm Substratdecke ca. 50 kg/m2 + 2/3 Wasservolumen. Unter 6 cm
Substratdecke besteht eine hohe Austrocknungsgefahr (Empfehlung: min. 8 cm).

Hinweise zur grunplanerischen Gestaltung
Auf groR3flachige Schotter- oder Kieselsteinflachen anstelle von Grinflachen sollte verzichtet
werden.

Baumpflanzungen und Leitungsbestand

Ersatzpflanzungen (M 1) und Gehoélzpflanzungen (M2) dirfen nur auRerhalb der Flachen fir
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (LR1 und LR2) und unter Beachtung des vorhandenen
Leitungsbestandes und der beanspruchten Schutzstreifen erfolgen.

Sachgerechter Umgang mit Abféllen (VermeidungsmafRnahme V 3)

Alle wahrend der Bauarbeiten anfallenden Abfalle und Reststoffe sind entsprechend
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwWG) einer ordnungsgemaéfien Entsorgung zuzufuhren. Werden
bei den ErschlieBungsarbeiten kontaminierte Stoffe vorgefunden, sind diese zu separieren und
zu untersuchen. Anhand der Untersuchungsergebnisse ist Uber eine Verwertung, Behandlung
oder Entsorgung des anfallenden kontaminierten Materials zu entscheiden. Die Entsorgung der
anfallenden Abfélle hat entsprechend den geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen zu
erfolgen und ist dem Umweltamt des Landratsamtes Landkreis Leipzig nach Aufforderung
nachzuweisen. Die Entsorgung/Verwertung und Lieferung ist nachweislich und lickenlos zu
dokumentieren.

Wahrend der Bauausfuhrung ist auf eine Umsetzung der Gewerbeabfallverordnung in Bezug
auf die anfallenden Bauabfédlle zu achten. Das Getrenntsammlungsgebot der Gewerbe-
abfallverordnung ist strikt umzusetzen und zu dokumentieren. Entsprechend 8§ 8 Abs. 1 der
Gewerbeabfallverordnung haben Erzeuger und Besitzer von Bauabfallen diese getrennt nach
Abfallarten zu erfassen und vorrangig der Vorbereitung zur Wiederverwendung oder dem
Recycling zuzufuhren.

Fur alle im Rahmen der ErschlieBungsmalRnahmen anfallenden Abfélle ist im weiteren Verlauf
der Genehmigungsplanung ein Entsorgungs- und Verwertungskonzept mit folgendem Inhalt zu
erarbeiten und dem Landratsamt Landkreis Leipzig, Umweltamt, zur Abstimmung vorzulegen:

- Alle tatsachlich bei der Ausfihrung der Baumafnahmen anfallenden Abféalle und
Materialien einschlief3lich Mengenangaben sowie

- die Festlegung der Entsorgungs- bzw. Verwertungswege und Benennung der
Entsorgungsanlagen bzw. die Art und Weise der geplanten Verwertung

Dabei sind getrennt voneinander alle anfallenden Abfélle gemaf3 Abfallverzeichnis-Verordnung
(AVV) detallliert und eindeutig getrennt nach Art, Anfallstelle, Abfallschlissel-Nr. (ASN) und
Menge zu erfassen.

Radonvorsorge

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes und in einer
als unauffallig beztglich der zu erwartenden durchschnittichen Radonkonzentration in der
Bodenluft charakterisierten geologischen Einheit. Aber auch auflerhalb der festgelegten
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Radonvorsorgegebiete kann nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden, dass aufgrund lokaler
Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebéaudes hinsichtlich eines Radonzutrittes
dennoch erhdhte Werte der Radonaktivitidtskonzentration in der Raumluft auftreten kénnen.

Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsétzlich
geeignete MalRnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern
oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erflllt, wenn die nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MaRnahmen zum Feuchteschutz eingehalten
werden. Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Geb&udes mit Aufenthaltsrdumen oder
Arbeitsplatzen MaRnahmen durchfiihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechsel-
rate fuhren, soll die Durchfiihrung von Mafnahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen,
soweit diese MalRhahmen erforderlich und zumutbar sind. Bei Fragen zu Radonvorkommen,
Radonwirkung und Radonschutz ist die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen zu
kontaktieren.

Anzeige und Ubergabe der Ergebnisse von geologischen Untersuchungen

Geologische Untersuchungen (wie z.B. Erkundungsbohrungen) sowie die dazu gehérigen
Nachweisdaten sind spéatestens zwei Wochen vor Beginn dem LfULG als zustandige Behorde
in Sachsen anzuzeigen (8 8 GeolDG). Spatestens drei Monate nach dem Abschluss der
geologischen Untersuchung sind die dabei gewonnenen Fachdaten (Messdaten, Bohrprofile,
Laboranalysen, Pumpversuche etc.) und spatestens sechs Monate nach dem Abschluss der
geologischen Untersuchung sind die Bewertungsdaten (Einschatzungen, Schlussfolgerungen,
Gutachten) an die zustandige Behérde in Sachsen (LFULG) zu Gbermitteln (8 9, 10 GeolDG).

Informationen zur Anzeige sowie zur Erfassung und Auswertung von Daten geologischer
Bohrungen sind unter der URL www.geologie.sachsen.de unter dem Link ,Bohranzeige*
verfugbar. Eine Bohranzeige kann Uber das Portal ,ELBA.Sax.” elektronisch erfolgen.

Die Regelungen des § 15 SachskrwBodSchG zur Ubergabe von Ergebnisberichten aus
Erkundungen mit geowissenschaftlichem Belang (Erkundungsbohrungen, Baugrundgutachten,
hydrogeologische Untersuchungen o0.4.) durch Behorden des Freistaates Sachsen, der
Landkreise, Kreisfreien Stadte und Gemeinden sowie sonstigen juristischen Personen des
offentlichen Rechts an das LfULG bleiben vom GeolDG unberuhrt.

Biro Knoblich Zschepplin, den 14.11.2022
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Anlage 4: Zentrenrelevante Nebensortimente gemaf Markkleeberger Sortimentsliste der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (EHK) fur die
Stadt Markkleeberg mit Stand vom Mai 2019

Zentrenrelevante Sortimente

Allgemein {ohne Sortimente der Nahversorgung) Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung
Accessoires Keramik Apotheken; medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel
Antigquitaten und Gebrauchtwaren Kirschnerwaren Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren
Bekleidung :3:::::5{:;11?&2‘;?1:’“558) Artikel Drogeriewaren und Korperpflegemittel
Baby-/Kinderartikel Kurzwaren- und Handarbeitsbedarf Wasch-, Putz- uncf Reinigungs- sowie Pflegemittel, Burstenwaren und
Besen, Kerzen u. a.
Bastelartikel Lederwaren Zeitungen, Zeitschriften
Beleuchtungsartikel Reformwaren, Naturkost
Blumen, Pflanzen, PflanzgefalRe und Saatgut Musikinstrumente, Musikalien
Briefmarken, Minzen Papier- und Schreibwaren
Brillen und -zubehor, optische Erzeugnisse ParflUmeriewaren *)
Blicher Porzellan
Birobedarf Schmuck
Computer, Computerteile, periphere Einheiten Schuhe : : - : -
und Software Hinweis: Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor
Devotionalien Schulbedarf wurden mit Ratsbeschluss am 10.04.2019 als
Elektrische Haushaltsgerate (GroR- und ) zentrenrelevant eingeordnet. Somit wird diese
Kleinelektro) Siber- wnd Edeimetaliwaren Sortimentsgruppe zukiinftig in der Liste der
Fotogerite und Fotowaren Spielwaren zentrenrelevanten Sortimente (,Allgemein (ohne
Gardinen und Zubehdar, Rollos Stoffe Sortimente der Nahversorgung)“) gerhl't
Geschenkartikel Telelfommunikationsendgeréte und
Mobiltelefone
Glas Uhren
Haushaltswaren Unterhaltungselektronik
Haus- und Heimtextilien Wasche, Strimpfe
Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
*) Depotparfamerien, Parfimerien, hochwertige Produkte im Drogeriebereich etc.

Quelle: JUNKER & KRUSE (2019): Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Markkleeberg, S. 50
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