-12-

Begriindung zum
Bebauungsplan ,,Alte Fischerei Markkleeberg

Stand: 05.01.1999
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Entwicklungsgebot

Der Flachennutzungsplan (genehmigt am 11. Februar 1998) sieht in oben genannten Bereichen
eine ungeklarte Nutzung vor. Parallel zur Kldrung der Gebietsausweisung im Bebauungsplan wird
eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Der Fliachennutzungsplan weilit aulerdem auf eine Fundstelle archiologischer Kulturdenkmaler
hin.

Lage des Plangebietes und stadtebauliches Erfordernis zur Erarbeitung des Bebauungsplanes
,,Alte Fischerei®:

- im Norden durch das agra-Geliande

- im Westen durch das agra-Gelinde

- im Osten durch den Nord-Siid verlaufenden Abschnitt der Robert-Koch-Stral3e

- im Siden durch die S46, die westliche Begrenzung der KirchstraBe und durch die
Ménchereistrafle

Die detaillierte Abgrenzung ist dem Bebauungsplan zu entnehmen.
Ziel und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes stellt ein Gebiet dar, welches hohe Qualititen und
Besonderheiten hinsichtlich des Landschaftsraumes und seiner Siedlungsstrukturen aufweist.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches orientiert sich an den historisch bedeutsamen Gebduden mit
dem Rittergut und seinen umgebenden Griinflachen. Die jetzige Situation des Gebietes, mit
groBtenteils unsanierten Gebauden, einer Reihe von anderen Anlagen, wie unpassende Werbe- und
Garagenanlagen, als auch die bestehenden nicht ins Gesamtkonzept zu integrierenden gewerblichen
Nutzungen, bediirfen ebenso wie die vorhandenen Griinflichen einer Sicherung bzw. einer Leitlinie
zur Entwicklung im Ganzen, um dem unter Denkmalschutz stehendem Gesamtensembles gerecht
zu werden. Im Zusammenhang mit dem teilweise schlechten Gebdudezustand ist davon auszugehen,
daB in einigen Bereichen Abbruchmafinahmen vorgenommen werden. Um nicht einen ins
Gesamtensembles stilistisch unpassenden Gebaudekorper zulassen zu miissen, sind die textlichen
Festsetzungen fiir den gesamten Bereich, der als schiitzenswert gilt, vorgesehen. Es wird der
stadtebauliche Zustand des Gebietes um die Jahrhundertwende und nicht des 12. Jahrhunderts
(urspriingliche Wasserburg) angestrebt.

Landschaftsraum:

Das Plangebiet liegt bzw. grenzt an das Landschaftsschutzgebiet , Leipziger Auewald®. Das
Plangebiet stellt somit einen Ubergangsbereich zwischen der Auelandschaft und den
Siedlungsbereichen dar. Durch das Plangebiet fithrt das geschiitzte Biotop ,,Kleine PleiBe* mit stark
durchgrinten Uferbereichen. Besonders charakteristisch ist der hohe Anteil an Obstgeholzen im
Plangebiet. Weiterhin gibt es wertvollen Baumbestand in der Parkanlage hinter dem Rittergut.

Ziel des Bebauungplanes ist es, im Sinne des Naturschutzes den vorhandenen Griinbestand zu
erhalten und behutsam weiterzuentwickeln.
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Siedlungsraum:

Das Gebiet des Bebauungsplanes stellt einen Siedlungsraum dar, mit auch heute noch spiirbaren
Wurzeln bis tief in das Mittelalter hinein. Im Bereich des Rittergutes befand sich im Schutz der
PleiBe eine ehemalige Wasserburg, welche um das Jahr 1190 datiert wird. Im Jahre 1372 wurde
erstmals die sogenannte ,,Auenkirche” erwahnt. Zu einem spiteren Zeitpunkt entstand ein Rittergut,
wobei das Torhaus 1664 und das Herrenhaus ca. 1750 errichtet wurden.

Zur Volkerschlacht war das Rittergutsgelinde Schauplatz der Kampfe zwischen der
Osterreichischen Linieninfanterie des Regimentes Kaunitz sowie der Franzosischen Halbbrigaden
Aymard. das Rittergut mit all seinen Nebenanlagen stellt heute ein denkmalgeschiitztes Ensembles
dar, welches zu erhalten bzw. weiter zu entwickeln ist.

Weiterhin ist das Plangebiet gekennzeichnet durch einzeln stehende Gebaude bzw.
Gebaudeensembles. Besonders hervorzuheben ist das Pfarrhaus mit ergénzenden bauten, das
Gemeindehaus sowie die sogenannte ,, Alte Fischerei“ - welche uns heute noch einen Hinweis auf
den Fischfang in der Pleifie gibt. Ziel der Planung ist es, diesen typischen Charakter des
Siedlungsgebietes zu erhalten bzw. weiter zu entwickeln. Die fiir das Ortsbild typischen Gebdude
sollen erhalten werden, stérende Gebiude sollen zu Gunsten des Ortsbildes nicht erhalten werden.

Insgesamt zielt der Bebauungsplan darauf hin, den Landschaftsraum in all seinen Bestandteilen
sowie die Siedlungsstruktur zu bewahren und behutsam weiterzuentwickeln. Die Hauptnutzung in
diesem Bereich sollte dem Wohnen vorbehalten sein, welches durch vertrégliche soziale und
kulturelle Einrichtungen ergénzt wird. Dabei bilden sich zwei Schwerpunkte heraus:

1. Bereich Rittergut als Gesamtensembles, wobei eine Mischung von Wohnnutzung und geistig
kultureller Nutzung angestrebt wird. Das Torhaus wird bereits derzeit zu einer musealen
Einrichtung umgebaut. Die ausgewiesene private Griinflache mit dem Nutzungsvorschlag als
Zeltplatz soll im Rahmen von Veranstaltungen zur Vélkerschlachtgeschichte als Biwak-Platz
genutzt werden.

2. Kirche, Pfarrhaus und Gemeindehaus, dieses Ensembles stellt das geistig religiose Zentrum des
Ortsteiles Markkleeberg-Ost dar und ist als soiches zu erhalten.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt iiber die StaatsstraBe S46. Die im Plangebiet
ausgewiesenen verkehrsberuhigten Flachen sind als Zonen mit 30 km/h ausgewiesen worden.

Das angrenzende AGRA-Geldnde wird in westlicher und nordéstlicher Richtung durch zusitzliche
Wegverbindungen angebunden, um weitere attraktive Wegbeziehungen herzustellen, welche dem
Gebiet Impulse verleihen konnten.

Darstellung von Art und Umfang des Eingriffs

Eingriftbeschreibung:

Fur den Geltungsbereich des Bearbeitungsgebietes sind mehrere Wohngebiete ausgewiesen worden.
Durch die Ausweisung der Wohngebiete kommt es nicht zu einem Eingriff im Sinne des § 8a
BNaTschG, da keine Bauflachen tiber den bereits vorhandenen Bestand hinaus festgesetzt werden
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Aufgrund von Bautitigkeiten in Form von Instandsetzung oder Sanierung von Gebiduden kann es
ortlich im Gebiet zu Bodenverdichtungen durch Baugerite, Larm, Erschiitterungen,
Abgasbelastungen und Grundwassergefahrdung durch Betriebsstoffe der Bau- und Transport-
fahrzeuge kommen.

Des weiteren ist in der Monchereistralle mit einer Zunahme des Verkehrs zu rechnen. Ursachen
dafiir sind einerseits der geplante Parkplatz, andererseits das westlich angrenzende Bauvorhaben.
Der neu ausgewiesene Parkplatz liegt auf den Flachen, die bisher vom Autohaus auf dem
Grundstiick 1 k als Stellflachen genutzt worden sind, so dass auch hier kein Eingriffstatbestand
vorliegt. Grundlage dafiir ist jedoch, dass die Parkstellflichen wasserdurchlissig befestigt werden
(z.B. wassergebundener Belag, Schotterrasen). Positiv zu bewerten ist in diesem Zusammenhang
der Abrif3 des vorhandenen Geschiftsgebiude des Autohauses.

Der nordlich des Gutes geplante Tennisplatz stellt ebenfalls keinen Eingriff im Sinne des
Naturschutzes dar, da groBere Flachen der Grundstiicke 1 r und 1 s bereits iiberbaut bzw. versiegelt
sind und zur Realisierung des Vorhabens das vorhandene Gebidude abgerissen werden muf3. Der
Baumbestand sowie die Vegetationsflichen bleiben weitgehend erhalten.

Grundsitze der Eingriffsregelung:

Grundsitzlich gilt es, die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft, als Folge eines Eingriffes, so
gering als moglich zu halten bzw. ganz zu vermeiden (Vermeidungsgebot).

Unvermeidbare Eingriffe sind durch entsprechende AusgleichsmafBnahmen zu kompensieren,
wobei ein Eingriff als ausgeglichen gilt, wenn keine erheblichen und nachhaltigen Beeintréich-
tigungen zuriickbleiben und alle gestorten und beeinfluBten Funktionen wiederhergestellt sind.
Kann ein Eingriff nicht direkt vor Ort ausgeglichen werden, send entsprechende Ersatzmafinahmen
zu veranlassen, die den Eingriff an anderer Stelle kompensieren. Bei den ErsatzmafBnahmen geht es
demzufolge um die Schaffung neuer Lebensraume in raumlicher Nihe des Eingriffes.

Zur Minimierung und Vermeidung von Beeintrachtigungen tragen im raumlichen Geltungsbereich
des Plangebietes folgende Mafinahmen bei:

Bodenschutz:
- Minimierung der Bodenversiegelung und -verdichtung auf das unbedingt notwendige
MabB, flachenschonende Bauausfiihrungen,
- Sicherung des Mutterbodens entsprechend den Forderungen der DIN 18915,
fachgerechte Bodenlagerung,- -lockerung sowie Transport und Einbau

Okologische Bilanz:

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich stadtischer Bebauung zur geplanten Erweiterung des
LSG ,,Leipziger Auewald”. Durch das Bebauungs- und Griinordnungsplanverfahren soll fiir das
Gebiet eine Grundlage zur geordneten stadtebaulichen und 6kologischen Entwicklung geschaffen
werden. Kennzeichnend fiir den Planungsraum ist eine starke Durchgriinung. Um den Griinanteil
auch kunftig zu sichern, sind entsprechende plangraphische und textliche Festsetzungen
erforderlich.

Neue Bauflichen sind im Plangebiet nicht ausgewiesen worden, es erfolgt nur eine Sicherung
der vorhandenen Bausubstanz.
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Da keine weiteren Bauflichen festgesetzt werden und Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechtes
durch das Bebauungsplanverfahren nicht zu erwarten sind, ist von einer rechnerischen Bilanz von
Bestand und Planung Abstand genommen worden.

Insgesamt kann langfristig von einer verbesserten okologischen Situation ausgegangen werden, da
eine Reduzierung der Bauflichen im Plangebiet erfolgt und somit der Anteil an biologisch aktiven
Flachen vergroBert wird.

Verkehrslidrm:

Durch die Schalltechnische Untersuchung wurde die Beeintrachtigung des Bebauungsplanes (Stand:
Vorentwurf vom 30.11.1994) durch Verkehrslarm untersucht.

Unter Beriicksichtigung der aktuellen Verkehrsdaten der S46 wird bestatigt, dass im Plangebiet
(Stand: 15.06.1998) teilweise erhebliche Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungs-
werte nach der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 vorhanden sind. Die Moglichkeit der Reduzierung des
Durchgangsverkehrs der S46 durch die geplante Neutrassierung der S46 wurde bei der Beurteilung
der Beeintrachtigung der Schutzwiirdigkeit des WA berticksichtigt.

Bei Beurteilungspegeln iiber 45 dB (A) ist selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestorter
Schlaf haufig nicht mehr moglich. Bei Anordnung der nachts schutzwiirdigen Riume (z.B. Schlaf-
zimmer, Kinderzimmer) an den Gebédudeseiten im Einwirkungsbereich der S46 sollten fiir diese
Raume Larmschutzfenster mit fensterunabhingiger Luftung vorgesehen werden.

Flachen fiir Stellplitze:

Im Zusammenhang mit der Uberplanung des Bestandsgebietes ist es erforderlich, den ruhenden

Verkehr neu zu ordnen. Momentan stehen PKW ziemlich ungeordnet im Innern des Rittergutes,

eine schnellstmégliche Losung des Problems scheint hier geboten. Die Parkflache soll auf dem

Flurstiick 1 k Gemarkung Markkleeberg angelegt werden, da hier folgende Griinde dafiir sprechen:

- Lage am Rand des Plangebietes, d.h. der Verkehr wird gar nicht erst ins Gebiet hinein
gefithrt, Thematik des ruhenden Verkehrs wird innerhalb des Bebauungsplangebietes
geklart.

- Ist durch Eingriinung und Lage optisch nicht an exponierter Lage. Eine Storung hinsichtlich
des Erscheinungsbildes ist nicht zu erwarten.

- Die Anbindung an die in unmittelbare Nachbarschaft befindlichen Gebiude des Rittergutes
ist optimal und von der Entfernung als Anliegerparkplatz tragbar ebenso wie firr Besucher
des Torhauses und der Auenkirche.

- Es ist aufgrund der bereits vorhandenen Verdichtung und des geringfiigig vorhandenen
Baumbestandes kein Eingriff in Natur und Landschaft erforderlich.

FlachengroBe ist optimal. Moglichkeiten zur Abschirmung der angrenzenden Wohnbebauung sind

machbar (s. hierzu 10 m tiefer Griinstreifen im Bereich ostlich des Parkplatzes). da im Inneren des

historischen Ensembles und auf privaten Grundstiicken die Anlage von Stellplatzen, ebenso wie in
den umgebenden Griinflachen unzuldssig ist, sind Anwohnerstellflichen im Bereich der Parkfldche
als Gemeinschaftsanlage vorgesehen. Es wird hier von Stellfldchen ausgegangen. Der iibrige Anteil
der Flache ist als offentlich zu definieren und dient den Besucher der Auenkirche und des

Rittergutes als 6ffentlicher Parkplatz.
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Neben PKW-Stellflichen bzw. Parkplatzen sind auch Fahrradstellflichen und
Behindertenstellflaichen im Rahmen der Ausfithrungsplanung innerhalb der Bauantragsstellung zu
definieren. Gleiches gilt fiir die Einhaltung der Grenzwerte zum Schutz der angrenzenden
Wohnbebauung vor Geruchs- und Larmbelastigung.

Liliry

Biirgermeister
Stadt Markkleeberg

Markkleeberg, den ... /A . Oé— (29 .



