Bebauungsplan
mit integriertem Grinordnungsplan

"Koburger StraRe/ Albrecht- Diirer- StralRe™
Stadt Markkleeberg, Landkreis Leipzig

Teil A: Begrindung zum Bebauungsplan
mit integriertem Grinordnungsplan

21.09.2011




Bebauungsplan ,Koburger Strale/ Albrecht-Diirer-Stralke*
Teil A: Bebauungsplan Stand: 21.09.2011

Auftraggeber: Bau Leipzig Land GmbH
Koburger StraBe 19
04416 Markkleeberg

Ansprechpartner BLL:

HeuRogerRohrbach-
—Fet-1H5220496H—
Herr Dieter Morgenstern gr;:ui,u*‘ M.OF. 2003
Geschaftsfuhrer A
HauptstraBe 130-134 ¢/

04416 Markkleeberg
Tel.: 0172/3188014

Auftragnehmer: iST& L
IngenieurbUro fUr StraBenbau,
Tiefbau und Landschaftsgestaltung
Inhaber: R. Eheleben
Am Bogen 11
04420 Markranstadt

Bearbeitungsstand: 21.09.2011

Seite 2 von 39



Bebauungsplan ,Koburger Stral3e/ Albrecht-Direr-Stral3e”

Teil A: Bebauungsplan Stand: 21.09.2011
INHALTSVERZEICHNIS
TEIL A: BEBAUUNGSPLAN — BEGRUNDUNG

1. Grundlagen der Planung 5

1.1 Rechtsgrundlagen 5
1.2 Rdumlicher Geltungsbereich 5
1.3 Verfahrensstand 6
1.4 Zielstellung und Planerfordernis 6
2. Ubergeordnete Planvorgaben 8

2.1 FlGchennutzungsplan 8
2.2 Regionalplan Sachsen 8
2.3 Landesentwicklungsplan 9
3. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes 10

3.1 Topografie und Baugrundverhdltnisse 10
3.2. Eigentums- und Rechtsverhdltnisse 12
3.3. Bebauung und Nutzung 12
3.4. Baugeschichte 13
3.5. Altlasten 13
3.6 Grunstrukturen und Landschaftsschutz 17
4. Verkehrsanbindung 18

5. Technische Infrastruktur 19

6. Stadtebauliche Konzeption 20
7.Begrindung der planerischen Festsetzungen 23
7.1 Art der baulichen Festsetzung 23
7.2. MaB der baulichen Nutzung 26
7.3. Bauweise und Uberbaubare GrundsticksfiGchen 27
7.4 BegrUndung der Festsetzung grinordnerischer Erfordernisse und Hinweise 28
7.4.1 Begrindung der grinordnerischen plangraphischen Aussagen 28
7.4.2 Begrindungen der grinordnerischen textlichen Festsetzungen 29
8. Begrindung der landesrechtlichen Festsetzungen 31

9. Immissionsschutz und Bodenschutz 32
9.1 Schutz vor VerkehrslGdrm 32
9.2 Bodenschutz 35
10. Bodenordnung 36
11. Fl&dchenbilanz 37

Seite 3 von 39



Bebauungsplan ,Koburger Stral3e/ Albrecht-Direr-Stral3e”
Teil A: Bebauungsplan Stand: 21.09.2011

Verzeichnis der verwendeten Unterlagen: 38

Seite 4 von 39



Bebauungsplan ,Koburger Stral3e/ Albrecht-Direr-Stral3e”
Teil A: Bebauungsplan Stand: 21.09.2011

1. Grundlagen der Planung

1.1 Rechtisgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S.
2585) gedndert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466) gedndert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanzV)

5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)
vom 18. Dezember 1990

Sdchsische Bauvordnung (SachsBO)
Vom 28. Mai 2004 zuletzt geéndert durch Artikel 2 Abs. 8 des Gesetzes vom 19.Mai 2011
(SachsGVBI. 142, 143)

Gesetz uber Naturschutz und Landschafispflege

(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Ausfertigungsdatum: 29.07.2009, ab 1.03.2010 rechtsgUltig

Sdchsisches Gesetiz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(SachsNatSchG), vom 23.5ept.2010 (SéchsGVBI. 18.01.2010 $.270)

Waldgesetz fur den Freistaat Sachsenvom 10. April 1992;
Zuletzt gedndert am 13.August 2009

Sdachsisches Denkmalschutzgesetz - séchsDSchG vom 3. Mdérz 1993,
rechtsbereinigt mit Stand vom 1.Januar 2009

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan umfasst die FlurstUcke 364/3, 129/5 und eine Teilfldchen von
GrundstUck 364/2 in der Gemarkung Oetzsch.

Das GrundstUck Flurstck 129/5 der Gemarkung Oetzsch befindet sich im
Privatbesitz.

Das FlurstUck 364/3 wurde aus den FlurstUcken 129/3, 129/6 und 364/1 auf Antrag
der GrundstUckinhaberin, der Bau Leipzig Land GmbH, durch das
Vermessungsamt gedndert. Die Anderungen werden im FortfUhrungsnachweis
5584-260 ndher beschrieben und in der Karte FN-Nr.: 5584-260 unter -Neuer
Bestand - fortgefUhrts.

3 Schreiben vom 12.05.2010, Grundbuchamt Borna, Anderung von Daten des
Liegenschaftskatasters
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Das GrundstUck 364/2 befindet sich ebenfalls in Privatbesitz.

Das Plangebiet wird begrenzt:
* im Norden: Leipziger Auwald, Stadt Leipzig, Gemarkung Connewitz
* im Westen: Koburger StraBe
e im SUden: FlurstOcke 129f, 129/20, 129/28, 129/27, 129/22,
129/10, 148/13, 129/29, 129/30
* im Osten: Leipziger Auwald, Stadt Leipzig, Gemarkung Connewitz

1.3 Verfahrensstand

Bereits am 19.05.2004 fasste der Stadtrat der Stadt Markkleeberg den
Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan ,,Koburger StraBe/Albrecht-Durer-
StraBe”. Gleichzeitig wurde fiUr dieses Gebiet eine Verdnderungssperre
beschlossen. Die Verdnderungssperre wurde mit Beschluss des Stadtrates vom
17.05.2006 um ein weiteres Jahr verldngert und war bis zum 30.05.2007 gultig.
Entsprechend des Beschlusses des Stadfrates vom 19.05.2004 wurde von der
Stadt Markkleeberg ein Bebauungsplan in Auftrag gegeben.

Dieser Entwurf des Bebauungsplanes datiert vom 18.07.2007.

Durch den Wegfall eines Investors 2008 war die Herstellung der
ErschlieBungsanlagen nicht mehr gesichert, aus diesem Grunde wurde der
Bebauungsplan zurickgestellt.

Die ErschlieBung des Gebietes sollte, nach dem Entwurf vom 18.07.2007, durch
eine offentlich zu widmende StraBe erfolgen, die von der Koburger Strasse durch
das Plangebiet an die Leipziger StraBe angebunden wird.

Durch Wegfall eines Investors 2008 war die Herstellung der ErschlieBungsanlagen
nicht mehr gesichert, aus diesem Grunde wurde der B-Plan zurGckgestellt.
Wiederaufnahme der Planung im Jahr 2010.

Der Bauausschuss der Stadt Markkleeberg empfahl deshalb am 13.10.2010, den
Bebauungsplan dahin gehend zu &ndern, dass die durchgehende PlanstraBe
des Entwurfes zur Sackgasse mit Wendehammer ausgebildet werden sollte.

Die frohzeitige Birgerbeteiligung entféllt for die Uberarbeitung des B-
Planentwurfes vom 18.07.2008, weil gegenUber dem bereits 2007 erstellten
Bebauungsplanentwurf (Datum des Entwurfs 18.07.2007) keine wesentlichen
Anderungen zu verzeichnen sind.

Die Erarbeitung des 2. Entwurfes des Bebauungsplans ,,Koburger StraBe/Albrecht-
Durer-StraBe* sowie das Verfahren Trager Offentlicher Belange und Offenlegung
werden durch den Stddtebaulichen Vertrag vom 10.11.2010 geregelt, der
zwischen der Stadtverwaltung Markkleeberg und dem Investor, der Bau Leipzig
Land GmbH, abgeschlossen wurde.

1.4 Zielstellung und Planerfordernis

Die EigentUmer der Grundsticke 364/3 und 129/5 planen ihre Grundsticke zu
bebauen. Das Grundstuck 364/3 soll fur nicht wesentlich stérendes Gewerbe
sowie fur Einfamilien- , Doppel- und Reihenhduser zur VerfGUgung stehen. FUr das
Grundstick 129/5 soll eine Wohnbebauung in Form eines Allgemeinen
Wohngebietes ausgewiesen werden.
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FUr das Grundstuck 364/2 wird keine bauliche Nutzung bestimmt, es wird for
Begrinungen vorgesehen.

Ziel ist zum einen eine Wohnbaufldchenentwicklung auf Fladchen, die zurzeit
unkonventionell durch verschiedene Gewerbe genutzt werden und zum
anderen eine Umwandlung der baulichen und grinordnerischen Ausformungen
zu erzielen. Die Vorteile liegen z. B. in der Reduzierung von Versiegelungs- und
Lersiedlungseffekten, im Freiraumschutz und dessen Sicherung aber auch in einer
fldchen- und ressourcenschonenden Grunfldchenentwicklung.

Das Vorhaben befindet sich in einem Gebiet, welches nach § 34 BauGB
grundsatzlich  bebaubar ist.  Zur Schaffung des Baurechts fir das
Gesamtvorhaben ist ein Planverfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich, um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu sichern und eine
qualitatsvolle Umsetzung des Vorhabens zu gewdhrleisten.

Das Planerfordernis liegt in der Sicherung der erforderlichen ErschlieBung des
beabsichtigten Vorhabens sowie der Sicherung eines einheitlichen und
harmonischen Erscheinungsbildes dieser neuen Gebdude innerhalb des
bestehenden Umfeldes.

Der angrenzende Auwald, der zusatzlich noch als FFH- Gebiet festgesetzt ist, wird
durch das Anlegen eines breiten GrUnstreifens berUcksichtigt. Wertvolle
GrUnstrukturen, wie Altholzbaumbestdnde und naturnahe Vegetationsfldchen
sollen erhalten bleiben und eine angemessene Begrinung neu anzulegender
Grunfladchen soll erfolgen.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden insbesondere folgende Ziele
und Zwecke verfolgt:

Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen
Vornehmliches Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der erforderlichen
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung dieses Standortes.

Sichern einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Lur Gewdhrleistung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung an dieser
Stelle soll mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes speziell darauf
hingewirkt werden, dass sich das Vorhaben in die ortlichen Gegebenheiten, der
Ausweitung der sudlichen Einzelhausbebauung sowie der Randlage zum Auwald
einfugt.

Geordnete verkehrliche ErschlieBung

Es soll eine geordnete verkehrliche ErschlieBung der Baugrundsticke bei
moglichst geringer FlGdcheninanspruchnahme  fUr  ErschlieBungsanlagen und
moglichst geringer Beeintrdchtigung angrenzender GrundstUcke gewdhrleistet
werden.

Gewabhrleistung der wasserrechtlichen Aspekte

Mit der Festsetzung soll die Einhaltung der wasserrechtlichen Bestimmungen
gesichert werden.
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2. Ubergeordnete Planvorgaben

2.1 Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Markkleeberg wurde durch das
Regierungsprdasidium Leipzig am 11.2.1998 bestatigt, die 3. Anderung wurde am
30.5.2003 genehmigt. Die 4. Anderung als komplexe Anderung des FNP ist derzeit
in Uberarbeitung.

Der rechtswirksame FNP stellt fUr das Plangebiet und die sudlich angrenzenden
Randbereiche eine gemischte Baufldche dar.

Der Fladchennutzungsplan formuliert das Ziel der Stadt Markkleeberg, eine
optimale Entwicklung und Zuordnung von Wohnen, Arbeiten und Erholen
sowie eine bedarfsorientierte Versorgung der Bevolkerung mit
Infrastruktureinrichtungen unter weitgehender BerUcksichtigung der Belange des
Umweltschutzes zu erreichen.

2.2 Regionalplan Sachsen

Auch die Entwicklung aus dem am 25.07.2008 in Kraft getretenen Regionalplan
Westsachsen ist gegeben.

Zu berUcksichtigen ist, dass das Plangebiet gemdaB Regionalplan Westsachsen als
Vorbehaltsfldche vorbeugender Hochwasserschutz ausgewiesen ist.

Im Grundsatz 4.3.4.4 wird ausgefuhrt "In Vorbehaltsgebieten vorbeugender
Hochwasserschutz sind bei der Sanierung bestehender Bebauung sowie bei
neuver Bebauung geeignete bautechnische MaBnahmen zur Vermeidung des
Eintrags wassergefé&hrdender Stoffe im Uberschwemmungsfall vorzusehen."

Diese Hinweise widersprechen der baulichen Inanspruchnahme des Gebietes
zwar nicht, sind aber bei den weiteren Planungen, insbesondere bei den
Hochbauplanungen, zu berucksichtigen. So sind Sicherheitsrelevante Anlagen
nicht in Kellern und Tiefgaragen unterzubringen. Vorgesehene Tiefgaragen sind
flutbar auszubilden, damit sie im Hochwasserfall als Retenfionsraum dienen
kdnnen und Schaden soweit wie moglich vermieden bzw. minimiert werden.

So werden in dem Regionalplan unter der Rubrik FACHLICHE ZIELE UND
GRUNDSATZE DER REGIONALPLANUNG Ziele formuliert, die auch bei der
Entwicklung des Standortes zu beachten und umzusetzen sind. Das trifft
insbesondere fur Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft und
die Siedlungsentwicklung zu. Mit der vorgesehenen Entwicklung dieses B-
Plangebietes wird dem Regionalplan Westsachsen, dem Ziel des Schutzes, der
Pflege und der Enftwicklung von Natur und Landschaft sowie der
Stadtentwicklung 5.2.2 und 5.2.3 entsprochen. So sollen zur Ansiedlung von
Wohn- und Gewerbestrukturen Brachfladchen des derzeitigen
Gewerbestandortes in naturnahe Kulturfldchen fur reprdsentative Wohn- und
Gewerbeansiedlungen umgestaltet werden.

Dabei wird besonders Wert auf die Umgestaltung von Fldchen mit Nutzungs- und
Funktionsverlusten gelegt, um neue Grun- und Freifldchen zu entwickeln, die den
vegetativen Ubergang zum angrenzenden Auwald in sich aufnehmen.

Zur FErhaltung und Entwicklung zenfraler Versorgungsbereiche der Stadt
Markkleeberg, dem Schutz und die Stdrkung ihrer auch kleinteiligen Strukturen ist
fOr die Innenentwicklung, die Urbanitdt und die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung eine Begrenzung von Verkaufseinrichtungen auBerhalb der
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Innenstadt erforderlich. Daher ist die Ansiedlung von groBflédchigen
Verkaufseinrichtungen  und  Einzelhandelsbetrieben zu  Gunsten  der
innerstadtischen Entwicklung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einzuschrdnken.

2.3 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan 2003 vom 16.12.2003 i.d.F. der Bekanntmachung
vom 01.01.2004 stellt das fachUbergreifende Gesamtkonzept zur rdumlichen
Ordnung und Entwicklung des Freistaats Sachsen auf der Grundlage einer
Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft sowie der Raumentwicklung
dar. Er hat die Aufgabe, die Nutzungsanspriche an den Raum zu koordinieren
und auf sozial ausgewogene sowie okologisch und ékonomisch funktionsféahige
Raum- und Siedlungsstrukturen hinzuwirken. Durch die Ziele und Grundsdtze des
Landesentwicklungsplans sollen im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung
die Anspriche an den Raum groBrdumig in Einklang gebracht werden, so dass
das Erreichen bzw. die Erhaltung hoher &kologischer, ékonomischer und
soziokultureller Standards fUor kommende Generationen ermdglicht wird. Der
Landesentwicklungsplan Ubernimmt zugleich die Funktion des
Landschaftsprogramms nach dem Séchsischen Gesetz UGber Naturschutz und
Landschaftspflege (SGchsNatSchG).

Die Ziele des Landesentwicklungsplans sind verbindliche Vorgaben in Form von
rdumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, abschlieBend
abgewogenen texitlichen oder zeichnerischen Festlegungen zur Entwicklung,
Ordnung und Sicherung des Raums. Die Ziele des Landesentwicklungsplans sind
von Offentlichen Stellen bei ihren raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen zu beachten.

MaBgebend werden mit der Einwicklung dieses Bebauungsplanes die
formulierten Ziele des Landesentwicklungsplanes des Siedlungswesens  der
erreichbaren Z 5.1.1 bis Z 5.1.9 verfolgt.
Die zu entwickelnde Raum- und Siedlungsstruktur orientiert sich fOr das
Bebauungsplangebiet an den erreichbaren Zielen die u. a.
auf eine hohe Wohn- und Umweltqualitdt ausgerichtet ist und die
Voraussetzungen fir
eine sozial- und umweltvertragliche Stadtentwicklung verbessert,
- eine sozial- und umweltvertrgliche kleinrGumige Funkfionsmischung
von Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung férdert und
- notwendige Freirdume innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche und
zwischen Siedlungseinheiten offen halt und die Freiraumfunktionen sichert.

Entsprechend des Grundsatzes 6.2.1 ist die Ansiedlung von Einkaufszentren nur in
Ober- und Mittelzentren, bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten in
stddtebaulich integrierter Lage zuldssig. Diesem Grundsatz entsprechend ist die
Ansiedlung von  Einzelhandelseinrichtungen im  Bebauungsplangebiet
einzuschrénken.
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3. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

3.1 Topografie und Baugrundverhaltnisse

Topografie

Das Plangebiet befindet sich am ndrdlichen Rand des Stadtgebietes
Markkleeberg und grenzt im Norden und Osten an die Stadt Leipzig mit dem
Auwald, im Westen an die Koburger StraBe mit dahinter liegendem Auwald und
im SUden an ein Wohngebiet an.

Die GroBe des Plangebietes betrdgt ca. 2,5 ha. Das Plangebiet ist durch ein
weitgehend ebenes Bodenrelief gekennzeichnet. Die durchschnittliche Hohe
liegt zwischen 112,00 und 112,80 m 0. DNHN.

Durch seine Nutzungsgeschichte ist das Plangebiet unterschiedlich stark
Uberpragt, so dass innomogene AuffUllungsbdden mit wechselnder Machtigkeit
und Zusammensetzung die Hohenlage des Geldndes verdnderten.
Naturrdumlich ist das Plangebiet dem westlichen Rand der PleiBenaue
zuzuordnen.

Baugrund

Aufgrund der Bebauung nach 1945 und der starken Fldchenversiegelung kann
davon ausgegangen werden, dass die obersten Schichten eine Verdnderung
erfahren haben. Das Plangebiet ist fldchendeckend mit homogenem Auelehm
in einer Machtigkeit von 1 bis 2 m bedeckt. Unterlagert wird der Auelehm von
einer 6 - 8m mdachtigen Schicht von Sanden und Kiesen.

Zur Beurteilung des Baugrundes wurden mehrere Untersuchungen durchgefuhrt.
Zur Einschatzung der ortlichen Baugrundverhdltnisse wurden folgende
Erkundungen verwendet:

e Geotechnischer Bericht zu den Baugrundverhdlinissen?,
Baugrunduntersuchung mit Altlastenbewertung am Standorts,
Geotechnischer Bericht fUr Grundstick 9¢,

Geotechnischer Bericht fir Grundstick 107,
Baugrundstellungnahme fur GrundstUck 24 und 258,

Bei den durchgefUhrten Aufschlussarbeiten (insgesamt 23 Sondierungen) wurde
folgende generalisierte Baugrundschichtung erkundet:

Schicht 1: AuffUllungen (Sand, kiesig, schluffig, Bauschuttreste) braun,
dunkelgrau, z.T. schwarz, Schichtunterkante bis 0,5 m unter GOK bzw.
2,4 m unter GOK

Schicht 2: Aueablagerungen, Schichtunterkante bis 2,7 m unter GOK

Schicht 3: Kiessande/ Kiese, Schichtunterkante >3 m unter GOK

* Geotechnischer Bericht zu den Baugrundverhaltnissen Untersuchungsstufe: Hauptuntersuchung Datum: 22.01.2007,
Geotechnisches Ingenieurbdro Dipl.-Ing. A .Pampel GmbH
> (A)Baugrunduntersuchung mit Altlastenbewertung am Standort Untersuchungsstufe: Hauptuntersuchung Datum: Méarz

2008, (B) Kurzzusammenfassung vom 5.05.2008, (C) Kurzauswertung Rammsondierung vom 19.05.2008, AQUILA
Ingenieurgesellschaft mbH

Geotechnischer Bericht fir Grundstiick 9, Datum:25.05.2010, Ingenieurburo fiir
Baugrund und Umwelt Pabst

7 Geotechnischer Bericht fiir Grundstiick 10, Datum:17.05.2010, Ingenieurburo fur Baugrund und Umwelt Pabst
8 Baugrundstellungnahme fir Grundstuick 24 und 25, Datum: 10.08.2010, ICP GmbH
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Es wurden Hauptgrundwasserleiter in einer Tiefe von 2,7 m bzw. 2,0 m erkundet.
Es ist davon auszugehen, dass der Grundwasserflurabstand bei maximalen
Grundwasserstdnden mindestens 2,0 m betragt.

Bewertung der Moglichkeit zur Versickerung von Niederschlagswasser

FUr Versickerungsanlagen fir Regenwasser kommen gemdB DWA — Regelwerk
Arbeitsblatt A 138, Bodden in Frage, deren kf-Werte im Bereich von 5 * 10-3 m/s bis
1 * 10-6 m/s liegen. DarUber hinaus muss der potentielle Aquifer fldéchenhaft
verbreitet und der Grundwasserflurabstand moglichst groB3 sein (> 1T m).

Eine Versickerung von Niederschlags- und Oberfldéchenwasser in den zum Tell
belasteten AuffUllungen ist aus UmweltschutzgrGnden nicht zuldssig. Die darunter
anstehenden Sande und Kiese besitzen ausreichende Durchldssigkeiten kf ~ 8 *
104 bis 1 * 102 m/s. Nach [2] wird empfohlen, fUr die Bemessung der
Versickeranlagen von einem mittleren Durchldssigkeitsbeiwert des anstehenden
Kiessandes von 2*104 m/s auszugehen.

Die Forderung an die ausreichende Mdachtigkeit des Sickerraumes (d=1,0m),
unter BerUcksichtigung eines mittleren Grundwasserstandes wird nur erfullt, wenn
eine oberfldchennahe - Uber eine belebte Bodenzone - Versickerung als
Fldchen- oder Muldenversickerung erfolgt (Sohltiefe maximal 1,0m unter GOK)
und der im Bereich zwischen der Sohle der Versickerungsanlaoge und dem
Grundwasserleiter anstehende Boden gegen durchldssiges Material (Sand/
Kiessand) ausgetauscht wird.

Das Plangebiet befindet sich im rdumlichen Geltungsbereich des Betriebsplanes
"Folgen des Grundwasserwiederanstieges Tagebau Cospuden'. Im Plangebiet ist
der Grundwasseranstieg noch nicht vollstdndig abgeschlossen. Bis zum Erreichen
stationdrer Grundwasserstdnde ist mit Beeintrchtigungen der
Gelandeoberfladche vor allem in Form von Hebungen zu rechnen.

Bedingt durch den noch nicht vollig abgeschlossenen
Grundwasserwiederanstieg infolge der Beendigung des nahe gelegenen
Bergbaus und des stark schwankenden saisonalen und
niederschlagsabhdngigen Wasserzutritts sind flurnahe Grundwasserstnde

(< 2 m) nicht auszuschlieBen. FUr die vorgesehenen Bebauungen sind zur
eindeutigen Kldrung der geologischen und hydrologischen Verhdlinisse
objektbezogene Baugrunduntersuchungen erforderlich. Bei Unterkellerungen
sollten vorzugsweise weiBe Wannen zur Anwendung kommen.

Sofern fUr o. g. Baugrunderkundungen/Versickerungsgutachten Bohrungen
niedergebracht werden, besteht Bohranzeige- und
Bohrergebnismitteilungspflicht gegenuber der Abteilung 10 (Geologie) des
S&chsischen Landesamtes fUr Umwelt, Landwirtschaft und Geologie.

Herstellung von Versickerungsanlagen

Méglich ist die Herstellung von Versickerungsmulden. Da der im Bereich zwischen
der Sohle der Versickerungsanlage und der als Grundwasserleiter fungierenden
Kiesschicht anstehende Boden gegen durchldssiges Material auszutauschen ist,
entspricht das entstehende System einem Mulden-Rigolen-Element nach
Definition in der ATV-A 138 und ist entsprechend zu bemessen. Die Einstauhdhe in
der Mulde soll in der Regel 0,30 m nicht Uberschreiten. Der Anschluss der

" Betriebsplanes
"Folgen des Grundwasserwiederanstieges Tagebau Cospuden” der LVMB
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Abflussfldchen an die Mulde soll  zumeist oberirdisch durch offene
Zuleitungsrinnen erfolgen. In der Sohle der Mulde ist eine Sohlschicht aus
Oberboden von mindestens 0,10 m Dicke anzuordnen.

Ist mit einer Muldenversickerung die erforderliche Versickerungsleistung nicht
erreichbar, kann die Herstellung eines Versickerungsbeckens erfolgen. Die
Beckensohle darf jedoch nicht tiefer als 1,0 m unter GOK liegen.

3.2. Eigentums- und Rechtsverhaltnisse

Innerhalb des Plangebietes gibt es bisher keinen rechtkréftigen Bebauungsplan.
Die betroffenen Grundstucke befinden sich in Privatbesitz.

3.3. Bebauung und Nutzung

Das Geldnde wird momentan gewerblich genutzt. Das Gebiet ist gepréagt durch
Hallen- und Garagenkomplexe sowie einem zweigeschossigen Burogebdude.
Weitere Flachen sind versiegelt bzw. teilversiegelt (ungebundene Befestigungen
wie Schofter) und dienen als Verkehrsfldchen und Stellpldtze sowie als
Lagerfldche. Das Plangebiet ist etwa zu 12 % mit Gebd&uden bebaut und zu ca.
28 % mit wasserundurchldssigen bis schwach durchldssigen Befestigungen
belegt.

Am sudlichen Rand befindet sich ein stark sanierungsbedirftiges Wohnhaus,
welches im typischen Baustil der 20-er Jahre errichtet wurde und erhaltenswert
ist.

Wertvolle Grunflachen mit Altholzbaumbestand und nafurnahe
Vegetationsfldchen befinden sich im sudlichen Bereich des Plangebietes an der
Grenze zur bestehenden Wohnbebauung.

Tabelle 01, Fldchennutzung

Flachennutzung Istzustand Grole

Gebdude 3.028 m?

Verkehrsfl&chen 5.867 m?

Stellfléchen 1.102 m?

Lagerfladchen befestigt 3.500 m?

Grinfldchen 8.607 m?

Nicht zugewiesene Fléichen 3.064 m? (ohne Nutzung, Restfléchen)
Gesamtflédche 25.168 m?

Die derzeitige Nutzung des Grundstickes beschrankt sich auf funf Gewerbe-
betriebe des produzierenden und dienstleistenden Gewerbes. Hauptnutzer des
GrundstUckes ist die Bau Leipzig-Land GmbH. Sie vermietet Gebdude und
GrundstUcksfldchen an vier weitere Gewerbebetriebe: der Fa. Tischlerei Geier,
der Fa. Lochner Stahimontagen, der Fa. Grulke Transportunternehmen und der
Fa. Technische Rohrreinigung GmbH. Die genannten Firmen nutzen teilweise die
vorhandenen Gebdude, die Freifldchen werden als Lager und Stellplatze for
Fahrzeuge und Baumaschinen im beschrénkten Umfang genutzt. Die
bestehenden Mietvertrdge der Firmen enden spdtesten am 30.06.2011.
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3.4. Baugeschichte

Entsprechend den AusfUhrungen in der "Historischen Erkundung einer

Altlastenverdachtsfldche™ soll das Gebiet bereits seit nahezu 100 Jahren,

zumindest im sudlichen Teil, gewerblich genutzt worden sein.

1897  erste aktenkundliche Erwdhnung, Bau eines Dampfhammerwerkes, es soll
auf dem Geldnde bereits eine Giel3erei betrieben worden sein,

vor 1900 Tennisklub richtet Tennispl&tze auf Fl.-St. 364 ein

1906  Keks- und Waffelbdckerei, Fa. Hensel und Helmke, spater Leipziger
Keksfabrik

1907  Bau eines BenzinfalBlagers und eines Autoschuppens

1919  Chemische Fabrik Papyrus, betreibt Klebstoffherstellung

1924  Fa. Demerik betreibt Herstellung von Kupfersulfat

1925  Fa. William Anders richtet eine MustergieBerei ein

1933  befristete Genehmigung zum Aufstellen einer fahrbaren Tankstelle an der

Koburger Strale

nach 1945 genaue Nutzungen unbekannt, Baubetrieb, Quarzlaompenfabrik,
weiterhin GieB3erei, Tennisplatze, Erdbeerplantage

ca. 1970 Bau von Verwaltungsgebdude, Lager-, Garagen-, und
Werkstattgebdude und Uberdachungen, Umbau der vorh. Werkstatt,
Bau einer Schmutzwassernebeanlage, weil die vorhandene
Schleusentiefe nicht zur Einleitung der Abwdasser in die &ffentliche
Kanalisation ausreichte.

1973  Bau weiterer Garagen

1975  Bau einer Zimmerei (wahrscheinlich Baracke auf Fl.- St. 129/3), zuschitten
eines bis dahin vorhandenen Teiches

1985  Einbeziehung des Hinterlandes in den Baubetrieb, bis dahin nur
Brachland

ca.1988 Die Tankstelle an der Koburger StraBe ist bereits seit ldngerem
geschlossen. Die Tanks wurden ausgebaut.

ca.1990 aus dem ehemaligen Kreisbaubetrieb wird die Bau Leipzig-Land GmbH.
Ansiedlung weiterer Firmen als Mieter auf dem Geldnde.

3.5. Altlasten

Im Altlastenkataster des Landkreises Leipzig sind 2 Altlastenverdachtsfldchen
registriert:

1. 79200645 Bau Leipzig Land,

2. 79200655 Alttankstelle, befindet sich innerhalb der o. g. Verdachtsflache

Zur 1. Flache liegt eine Historische Erkundung vor.

Zur 2. Flache wurde durch AQUIIA Ingenieurgesellschaft mbH im Mdarz 2008 eine
Baugrunduntersuchung mit Altlastenbewertung? durchgefuhrt.

Die vorgenannten Ausarbeitungen sind zur weiteren Bearbeitung heranzuziehen.

Auszug aus dem Gutachten 8
Inhaltliche Zusammenfassung der Ergebnisse der Historischen Erkundung

8 Giinther & Partner Umweltplanung GmbH, Historische Erkundung einer Altlastenverdachsflache nach SALM,
Altlastenkennziffer 79200645 vom 31.1.1997
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Die Gefdhrdungsabschatzung bezieht sich auf die recherchierten Nutzungen
und insbesondere auf den Eindruck, den das Geldnde heute macht.
Hauptproblem bilden danach potentielle Eintragstellen fur Mineraldle (ehem.
Tankstelle, mobile Betankungsanlagen im Bereich der Fahrzeugwerkstatt und an
der nérdlichen Grundsticksgrenze, die Fahrzeugwerkstatt mit Wartungs- und
Reparaturfldchen, das ehemalige Benzinfasslager). Auf weitere, potentiell
vorhandene Schadstoffeintrédge aus der gegenwdrtigen Nutzung
(Betriebshofproblematik, Schrott- und Bauschuttablagerungen, Abstellfldchen)
sowie aus friheren Nufzungen (Metallverarbeitung/ GieBereien, chemische
Produktionen usw.) sollte bei der DurchfUhrung weitergehender MaBnhahmen am
Rande mit geachtet werden.

Es wird davon ausgegangen, dass das Geldnde seit Uber 100 Jahren einer
gewerblichen Nutzung unterliegt. Aufgrund des geringen
Grundwasserflurabstandes und der geringmdchtigen Auenlehmdecke kénnen
eingedrungene Kontaminationen leicht bis in den
Grundwasserschwankungsbereich bzw. in das Grundwasser gelangt sein. Die
maoglicherweise kontaminierte FiGche wird auf ca. 5.000 m? geschatzt.

Aufgrund dieser Feststellungen sowie den maBgeblichen Risiken von 2,6 (Boden)
und 8,0 (Grundwasser) werden folgende MaBnahmen vorgeschlagen:

1. Akteneinsicht fUr das vorhandene Umweltgutachten der Treuhandanstalt
2. Flachenhafte Erkundung des Bodens mit Hilfe von 5 bis 6 Stk. RKS mit 3m Tiefe.
3. Untersuchung des Bodens und des Grundwassers mit 3 Stk. RKS/
Kleinbohrungen
(DIN 80/85) bis 5m unter Geldnde und mindestens Im unter
Grundwasserspiegel
und Ausbau zu 2"- GWM (hydr. Dreieck: ehem. Tankstelle-Werkstatt-Abstrom).
4. Entnahme von Bodenproben (schichtwechsel- oder meterweise),
Bodenluftproben im Bereich Werkstatt, Tankstelle und mobile Tanks
(Aktivkohlerbhrchen) und Wasserproben aus den Grundwassermessstellen.
Analyse der entnommenen Proben auf die Parameter des
Standarduntersuchungsprogramms (StUFA Leipzig) Punkt 1.1 und 1.2.2
(Altstandorte).

Auszug aus dem Gutachten I

(Kurzzusammenfassung Altlastenbewertung)

FUr den Standort Markkleeberg Koburger Strasse 19 wurde im Marz 2008 durch
die Ingenieurgesellschaft mbH AQUILA Untersuchungen zum Baugrund
durchgefihrt. Im Herbst 2007 wurden auf dem Geldnde im Auftrag der LMBV
GmbH durch die AQUILA Ingenieurgesellschaft mbH bereits
Altlastenuntersuchungen zur ersten Stufe der Orientierenden Untersuchung (OU)
nach BBodSchG vorgenommen. Auf Grund der gewonnenen Erkenntnisse
wurden im Rahmen der Baugrunduntersuchung weitere Untersuchungen zur
Altlastenproblematik ausfuhrt.

Ziel waren genaue Aussagen zum Bodenmanagement am Standort zu
erlangen.

Bereich ehemalige Tankstelle (AKZ: 74200655)
(Auszug aus der Kurzzusammenfassung vom 5.05.2008 3®)

? Geotechnischer Bericht zu den Baugrundverhaltnissen Untersuchungsstufe Datum: 22.01.2007
%8 Kurzzusammenfassung vom 5.05.2008
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Die unterirdischen Tankanlagen wurden nach 1990 zurGckgebaut und die
entstandenen Hohlrdume verfullt. Im Rahmen der ersten Stufe der OU wurden
Belastungen im Erdreich bei der Teufe von 2,1 bis 2,2 m festgestellt. Bei der
Bewertung der Ergebnisse der OU wurde durch den Umweltfachbereich des RP
Leipzig (Schreiben vom 5.03.2008) fUr den Wirkungspfad Boden — Grundwasser,
auch in Hinblick auf eine zukUnftige Nutzung des Geldndes als Mischgebiet (Ml)
und allgemeines Wohngebiet (MA) derzeit kein Handlungsbedarf gesehen.
Durch den Investor ist jedoch die Beseitigung der Altlast auch im Hinblick auf
eine geplante Wohnnutzung mit VerduBerung alflastfreier Grundsticke geplant.

Die weiteren Ausfuhrungen der Kurzzusammenfassung beziehen sich auf die
Vorgehensweise zur Beseitigung der Restkontamination der ehemaligen
Tankstelle und zur Léschung aus dem Altlastenkataster durch die untere
Bodenschutzbehdrde.

Die Festlegungen der Baugrunduntersuchung mit Altlastenbewertung sind bei
weiteren Planung und der Umsetzung des Bodenmanagements zu
berUcksichtigen.

Altlastenbewertung

Die in der historischen Untersuchung? zusammengestellten Daten zur
Altlastenerkundung wurden durch die Orientierende Untersuchung (OU)10
konkretisiert.

Eine weitergehende Altlastenbewertung wurde in dem Baugrundgutachten [3]
vorgenommen.

Aus den abgeteuften Bohrungen wurden Proben enthnommen und auf
ausgewdhlte Parameter untersucht.

In einem speziellen Untersuchungsprogramm wurde in dem Gutachten  zur
Beurteilung der Bereiche der spdateren privaten Gronfldéchen und bzw.
Hausgdrten fUr drei zusammenhdngende Bereiche Mischproben der oberen
Bodenschicht bis 60 cm unter OKG gebildet und nach den Bewertungskriterien
des BBodSchG ? bzw. der BBodSchV '9durchgefuhrt.

Im Ergebnis der Auswertung wurden oberflachige Bauschuttablagerungen mit
unterliegenden hausmulltypischen Ablagerungen analysiert. Zur chemischen
Analytik wurden die auffdligen Parameter PAK (EPA) und Schwermetalle aus
der OU herangezogen und ausgewertet.

Zusammenfassend wird in dem Gutachten konstatiert:

Die angetroffenen Parameter belegen im Vergleich mit den herangezogenen
Bewertungsgrundlagen eine z. T. massive anthropogene Beeintrdchtigung des
Bodens (MUllanlagerungen mit Schlackebestandteilen). Da die Uberschreitungen
im Feststoff auftfraten und im Eluat nicht nachweisbar sind, ist eine
Beeintrdchtigung des Grundwassers nicht zu erwarten. Eine Beeintrachtigung fur
den Wirkungspfad Mensch und Boden - Nutzpflanze ist gegeben. Durch
geeignete MaBnahmen ist eine Beeintrdchtigung der genannten Nutzung
auszuschlieBen.

10 Orientierende Untersuchung im Auftrag der LMVB der AQUILA GmbH 2007
? Gesetz zum Schutz vor schadlichen

Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG)
' BBodSchV Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
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FUr die Nutzung des Plangebietes als Wohn- und Gewerbestandort werden in
dem Gutachten Handlungsempfehlungen fur die Hausgdrten bzw. private
Grunanlagen, fur die Beseitigung der Altlasten der ehem. Tankstelle und fUr die
zukUnftige Bebauung (Gebdude, StraBen und Tiefbau) folgende Empfehlungen
gegeben:
- Bereich zukUnftiger Hausgdrten
Abdeckung der vorhandenen Bdden, die nicht den Anforderungen der
BBodSchV entsprechen, mit mindestens 60 cm kulturfGhigem unbelasteten
Boden
- ehemalige Tangstelle
die im Horizont von 2,1 bis 2,2 m anstehenden belasteten Bdden sind
aufzunehmen und zu entsorgen
das aufgenommene unbelastete Material kann bei Bedarf wieder
eingebracht du verdichtet werden
Die Arbeiten sind fachtechnisch zu begleiten und zu dokumentieren. Nach
Ubergabe der Dokumentation an die untere Bodenschutzbehérde sollte die
L&schung aus dem Altlastenverzeichnis beantragt werden.
- Bereich zukUnftiger Bebauung (Gebdude, StraBenbau)
Bei Auskofferungen im Bereich der ehemaligen MuUllablagerungen (Keller,
StraBenprofil, unterirdischen Leitungen) ist das aufgenommene Material aus
dem Bereich der ehemaligen Mdullablagerungen zu entsorgen. Die
Aushubarbeiten  sind  gutachterlich  zu  Uberwachen und  mittels
Begleitscheinverfahren abzuwickeln. Da die bisherigen Untersuchungen
lediglich punktuelle Aussagen erbringen konnten, wird eine erneute
analytische Untersuchung der Aushubmassen empfohlen. Da die
Entsorgungswege in diesen Kategorien erhebliche Unterschiede aufweisen,
sollte nach Aushub und Aufhaldung eine erneute Beprobung nach LAGA PN
98 mit Deklaration entsprechend LAGA Boden (Feststoff/Eluat) durchgefUhrt
werden.
Bei der AusfUhrung von Pfahlgrindungen ist das anfallende Bohrgut ebenfalls
entsprechend zu entsorgen.

Das Gutachten schlieBt mit den Schlussbemerkungen:
Es wird empfohlen die angegebene Vorgehensweise im Bereich der Altlasten mit
der Unteren Bodenschutzbehdrde (Landratsamt Landkreis Leipzig) abzustimmen.

Vom einstigen Investor, der NCC Deutschland GmbH, wurde bereits eine
Stellungnahme'' vom derzeitigen zustdndigen Amt, dem Landkreis Leipzig,
(vormals Landkreis Leipziger Land) Amt fur Umweltschutz abgefordert.

Mit Schreiben vom 17.07.2008 wurde in einer Stellungnahme die vorgeschlagene
Verfahrensweise aus [3] zum Umgang mit den kontaminierten Béden bestatigt.

Auf Grund der nachgewiesenen Belastungen im Bebauungsplangebiet sind alle
ErschlieBungsarbeiten durch ein in der Alflastenerkundung anerkanntes
IngenieurbUro zu begleiten. Die Untersuchungsergebnisse sind dem Landratsamt
Landkreis Leipzig, Amt fir Umweltschutz, unverziglich vorzulegen. Werden bei
den ErschlieBungsarbeiten kontaminierte Stoffe vorgefunden, sind diese zu
separieren und zu untersuchen. An Hand der Untersuchungsergebnisse ist Gber
eine Verwertung/ Behandlung oder Entsorgung des anfallenden kontaminierten
Materials zu entscheiden.

" Stellungnahme Landkreis Leipzig, Amt fiir Umweltschutz vom 17.07.2008
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Behandlung der Altlastenflachen

Zur Behandlung der Altlastenfldchen ist die in der Planzeichnung ausgewiesene
Fldche mit mindestens 60 cm kulturf@higen unbelasteten Boden zu Uberdecken.
Die Qualitat des aufzubringenden Bodens hat den Anforderungen von § 12
BdenSchV nach Anhang 2 Nr. 4 BdenSchV nachweislich einzuhalten. Mullartige
und kontaminierte Béden die im Zusammenhang mit der ErschlieBung bewegt
werden sind fachgerecht zu entsorgen und durch unbelasteten Boden mit der
oben angegebenen Qualitat zu ersetzen.

3.6 Grunstrukturen und Landschaftsschutz

In den sudlichen Randbereichen des Plangebietes konnten sich gréBere
zusammenhdngende Baumgruppen mit zahlreichen Altbdumen entwickeln.

Im Norden und Osten haben sich auf ungenutzten Fldchen Ruderalvegetationen
angesiedelt.

Das Plangebiet befindet sich in Randlage zum Landschaftsschutzgebiet
"Leipziger Auwald". Die unmittelbar &stlich und westlich angrenzenden
Waldbereiche werden zudem als nach §26 SGchsNatSchG geschitzte Biotope
kartiert. Weiterhin befindet sich der Standort in unmittelbarer Ndhe zum FFH-
Gebiet "Leipziger Ausysteme" und fteilweise innerhalb des gemeldeten SPA
"Leipziger Auwald".

Um die Aspekte des Naturschutzes in ausreichendem MaBe zu berucksichtigen,
wurde eine Erheblichkeitsabschdtzung zur FFH-Vertraglichkeit durchgefuhrt.

Die  Erheblichkeitsabschdtzung  (Bestandtell der Dokumentation  zum
vorliegenden Bebauungsplanverfahren) kommt zu folgendem Ergebnis:

Da keine Lebensrdume und Arten der im Gebietsvorschlag nach der FFH-
Richtlinie 92/43/EWG '"Leipziger Ausystem" sowie des SPA-Gebietes "Leipziger
Auwald" genannten Lebensraumtypen und Arten wesentlich beeintrachtigt
werden und am Standort der Gehdlze, die sich innerhalb des SPA-Gebietes
befinden, keine Arten der Anhdnge Il und IV der Richtlinie nachgewiesen
werden konnten, ist der Eingriff gemdaB §19 Abs.3 BNatSchG zuldssig, da die
entstehenden Beeintrdchtigungen im Rahmen des Grinordnungsplanes
ausgeglichen werden.

Die Gebdude und der sonstige Bereich der Bautdtigkeit (auch Zufahrten,
Lagerfldchen usw.) sowie Gehdlze sind vor Abbruch, Inanspruchnahme und
Fallung auf die aktuelle Anwesenheit besonders und streng geschutzter Tierarten,
wie z.B. Fledermduse, Hornissen, Wildbienen oder Wildvogel (Mauersegler,
Schwalben, Sperlinge, Eulen, Falken usw.) sowie deren Nist-, Brut-, Wohn- und
Zufluchtstatten durch eine fachlich geeignete Person zu untersuchen. Die
Untersuchungsergebnisse sowie Datum der Untersuchung sind beim Umweltamt
im Landratsamt schriftlich bekannt zugeben. Eine fachlich geeignete Person ist,
wenn Sie Uber eine ausreichende Artenkenntnis bei Tieren und Pflanzen verfugt.

Nachtrdglich wurde eine faunistische Untersuchung in  Form einer
artenschutzrechtlichen Einsch&tzung vorgenommen. Im Rahmen der
Untersuchung erfolgte eine artenschutzrechtliche Bewertung der Ergebnisse.
Durch die Ndhe zum Auwald, ergeben sich vorUbergehend, wdhrend der
Bauphase, Umsiedelmdglichkeiten fUr vergrdmte Vogel.

Mittelfristig ist mit einer RUckkehr in die entstehenden Grinstrukturen des
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Plangebietes zu rechnen. FUr die RUckkehr von den auf dem Gebiet
angetroffenen Voégeln und Fledermdusen sind Britmoglichkeiten auf den
GrUndstUcken bereitzustellen.

Der Verlust von Brutstatten ist durch Anbringen von 1 Nistkasten for HohlenbrUter
sowie 1 Fledermauskasten pro Grundstick der Mischgebiete MI 1 und MI 3 zur
Herstellung von Ersatzbrutstatten fOr hohlenbritende Vogelarten (Star, Meise
etc.) bzw. Quartieren fUr Fledermausarten und damit Aufrechterhaltung der
Okologischen Funkfion der Lebensrume im rdumlichen Zusammenhang
auszugleichen.

In der Bewertung der Ergebnisse wurde festgestellt, dass die geplanten
Gebdudeabrisse nicht gegen die Verbotstatbestnde des § 44 BNatSchG
verstoBen. Ausgenommen davon ist der Gebdudealbriss im Wohngebiet WA, hier
ist der Gebd&udeabriss nur auBerhalb der Vogelbrutzeit mdglich.

FOr die Errichtung von StraBen- und Objektbeleuchtungseinrichtungen im
Plangebiet sind Beleuchtungskérper einzusetzen, die fur nachtaktive Insekten
unschdadlich sind.

4. Verkehrsanbindung

KFZ- Verkehr

Das Gebiet ist durch die Verkehrsanbindung Uber die Koburger StraBe und die
nahe gelegene B2 verkehrsgUnstig gelegen.

Die Anbindung an die Koburger Strale erfolgt Uber eine zentrale Zufahrt. In der
Planung soll die Zufahrt bestehen bleiben. Die Offentliche Strasse endet mit einer
Wendemdéglichkeit in Form  eines abgewandelten  Wendehammers.
WeiterfOhrend zur Leipziger Strasse ist ein Geh-/Radweg anzulegen, der die
Durchquerung des Baugebietes fur Geh- und Radfahrer sicherstellt. Um auch
eine Geh- und Radwegverbindung zum 6stlich gelegenen PleiBeradweg spater
zu gewdhrleisten, ist fir eine Fldche Gehrecht zu Gunsten der Stadt
Markkleeberg einzurdumen. Der Investor stellt dafur eine Vorbehaltsfi&che fr die
Herstellung eines Geh-/Radweges zur Verflgung.

Innerhalb des Gebietes soll durch eine verkehrsberuhigte Verkehrsfldche
(Wegeverbindung) die ErschlieBung der zentral gelegenen GrundstUcke
gewdhrleistet werden. Der verkehrsberuhigte Bereich ist fUr die Befahrung von
Fahrzeugen der Abfallentsorgung und der Feuerwehr auszulegen. FUr den
Wohnweg ist durch Festsetzung in den GrundstUckskaufvertrdgen die
uneingeschrankte Befahrbarkeit der Abfallentsorgung zu garantieren.

Ruhender Verkehr

Stellplatze sind den einzelnen GrundstUcken zuzuordnen. Es werden keine
offentlichen Stellpldtze geplant. Der ruhende Verkehr muss Uber die
PrivatgrundstUcke abgedeckt werden.

OPNV
Ein Anschluss an den OPNV besteht Uber die StraBenbahnlinie 9 (Markkleeberg
Zentfrum - Leipzig) und die Buslinie 107 (Zwenkau - Leipzig-Sud). Die

ndchstgelegene Haltestelle befindet sich in einer Entfernung von ca. 500 m.
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FuBgangerverkehr

In FortfUhrung des von Markkleeberg kommenden Gehweges entlang der
Koburger Strasse soll dieser neben der offentlichen ZufahrisstraBe weitergefUhrt
werden und mit Anbindungen an die Leipziger Strasse enden. FUr eine
WeiterfOhrung des FuB- und Radverkehrs zu dem im Osten den Auewald
durchguerenden PleiBeradweg, wird ein Gehrecht zu Gunsten der Stadt
Markkleeberg von dem Geh- /Radweg mit Anbindung an die Leipziger StraBe bis
zur Plangebietsgrenze eingerdumt. Zu Gunsten der Leipziger Verkehrsbetriebe
GmbH ist die in der Planzeichnung ausgewiesene Fldche entlang der Koburger
StraBe mit Leitungsrechten zu belasten. Eine weitere Fldche, auf der sich ein
Transformatorengebdude befindet, ist zu Gunsten der envia Verteilernetz GmbH
mit Leitungsrechten zu belasten.

5. Technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird derzeit vorwiegend Uber die Koburger Strasse erschlossen.
Mit der ErschlieBung des Plangebietes sind fur die Trinkwasser-, Gas- und
Stromversorgung RingschlUsse zwischen den Versorgungsanlagen der Koburger
StraBe und der Leipziger Strasse einzurichten. Dies ist durch die Fortsetzung der
offentlichen Verkehrsfldche in Form der Zufahrtsstrasse und des Geh-Radweges
bis zur Leipziger Strasse gegeben.

Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen sind in den Verkehrsfldchen zu verlegen.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes kann Uber die Mischwasserkandle der
Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH erfolgen. Kandle  zur
Abwassereinleitung befinden sich in der Koburger und Leipziger Strasse. In den
offentlichen und privaten Verkehrsfldchen sind entsprechende modifizierte
Mischwasserkandle zur Ableitung des Schmutzwassers der einzelnen Grundsticke
und zur Ableitung des anfallenden Oberfldchenwassers der &ffentlichen StraBe
vorzusehen. Die Regenwasserentsorgung von der offentlichen Verkehrsfldche
kann in der bisherigen Einleitmenge erfolgen.

Regenwasserversickerung

Die Versickerfahigkeit ist nach den Untersuchungen zum Baugrund mit
durchschnittichen kf-Werten von  2*10-4 m/s fUr das gesamte Baugebiet
gegeben. Die Versickerung Uber kontaminierte Bodenschichten ist grundsatzlich
auszuschlieBen, hier ist ein Bodenaustausch vorzusehen.

Fldchen zur Versickerung werden nicht gesondert festgesetzt.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist erlaubnispflichtig.

Das auf den jeweiligen GrundstUcken anfallende Regenwasser ist auf den
GrundstUcken zu belassen, es kann einer Regenwassernutzung zugefUhrt
werden. Die Ableitung von Niederschlagswasser der GrundstUcke st
grundsatzlich ausgeschlossen.

Das Niederschlagswasser von den privaten Verkehrsflachen (Wohnweg) ist in
dezentralen Versickeranlagen, so genannte Tiefbeete zu verbringen.
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Losch- und Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt derzeit Uber das vorhandene Netz in der Koburger
Strasse.

FOr die Trink- und Loschwasserversorgung des Plangebietes ist ein Ringsystem zu
schaffen. Anbindepunkte an vorhandene Trinkwasseranlagen befinden sich in
der Albrecht-Durer-Strasse und der Leipziger Strasse.

FOr das Bebauungsplangebiet ist eine L&schwasserversorgung fir den
Grundschutz entsprechend der DIN 18230 Teil 6 in Verbindung mit dem DVGW -
W405 von 48m3/h Uber 2 Stunden erforderlich und abzusichern.

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund einer vorliegenden Messung aus dem
Jahr 2007 eine Loéschwassermenge von 72 m3/h zur Verfugung steht. Die
L&schwasserversorgung im Plangebiet ist nach dem Arbeitsblatt W 405 des
DVGW  "Bereitstellung von Léschwasser durch offentliche
Trinkwasserversorgung" sicherzustellen.

Der Abstand der Ldschwasserentnahmestellen/ Hydranten ist entsprechend
DVGW - W331 auszufUhren.

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist von dem im Geltungsbereich des B-Planes an der
westlichen Baugebietsgrenze an der Koburger Strasse gelegenen Transformator
moglich.

Gasversorgung
Die Erdgasversorgung des Plangebietes kann Uber die Versorgungsleitung in der
Koburger Strasse und Leipziger StraBe vorgenommen werden.

Telekommunikation
Der Anschluss an das Fernmeldenetz erfolgt Uber die Koburger Stral3e.

Abfallentsorgung

Der Landkreis Leipzig betreibt die Abfallentsorgung als éffentliche Einrichtung. Es
besteht das Recht und die Pflicht, alle anfallenden Abfdlle den
Entsorgungseinrichtungen des Zweckverbandes Abfallwirtschaft Westsachsen
anzudienen, sofern diese nicht nach Abfallwirtschaftssatzung von einer
Annahme ausgeschlossen sind. Entsprechend o. g. Saftzung haben die
GrundstUckseigentUmer den Standplatz der Abfallbehdlter auf inrem Grundstuck
herzustellen und zu unterhalten.

Uber die neue ErschlieBungsstraBe und den privaten Wohnweg ist die Entsorgung
aller geplanten GrundstUcke zu ermoglichen.

6. Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept setzt die Vorgaben der vorbereitenden
Bauleitplanung, der informellen Planungen sowie die Ziele der Raumordnung um.
Es basiert auf einer deutlichen Zuordnung der Nutzungen, die im Folgenden
beschrieben werden:

Bisher wird das Plangebiet gewerblich genutzt. Nur im sUdlichen Teil ist ein zurzeit
ungenutztes Wohnhaus ansdssig. Die Nutzung als Gewerbestandort reicht Uber
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100 Jahre zurGck. Das Plangebiet ist wéhrend dieser Zeit mit unterschiedlichen
Gebduden und baulichen Anlagen bebaut worden. Einige Gebdude wie
Schuppen, Lagerhalle und andere Nebengelasse wurden im westlichen und
nordwestlichen Teil des GrundstUckes in den leftzten 5 Jahren beseitigt. Die
vorhandenen und durch den Gebduderickbau entstandenen unbebauten
Fldchen werden derzeit zum Teil als Lagerflachen fur Baumaterialien und for
Ablagerungen von Erd- und Schittstoffen genutzt.

Auf dem FlurstUck 364/3 sind derzeit 5 Gewerbebetriebe ansdssig. Effektiv
werden von den Gewerbebetrieben 75 % der noch verbliebenen Gebdude und
ca. nur 50 % der GrundstUckfldche genutzt.

Insbesondere  wird auf Anwendung und Einhaltung der rechtlichen
Bestimmungen des BauGB § 1a zum sparsamen und schonenden Umgang und
die Wiedernutzbarmachung von Fladchen, Nachverdichtung und
Bodenversiegelung geachtet.

Das Stadtebauliche Konzept sieht vor, den im Erscheinungsbild unattraktiv
wirkenden  Gewerbestandort zu  einem  interessanten  Standort  fOr
Wohnbebauungen und fUr nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zu
entwickeln.

In diesem Zusammenhang soll ein Rahmen geschaffen werden, in dem sich die
weitere Entwicklung unabhdngig von der jetzigen Nutzung vollziehen kann. Im
Vordergrund stehen dabei die Wohngebdude und kleinere Gewerbe -oder
Handwerksbetriebe, die nicht wesentlich stéren.

Dabei werden auch die angrenzenden Bereiche berUcksichtigt, so dass die
Nutzungen nachhaltig aufeinander abgestimmt sind. Der Festsetzungsrahmen
wurde so gewdhlt, dass die Vereinbarkeit der wohn- und der gewerblichen
Nutzung gewdhrleistet ist.

Ein wichtiges Anliegen ist die Eingrunung des Standortes. Dies dient nicht nur der
optisch ansprechenden Einbindung, sondern im Wesentlichen dem Erhalt
vorhandener GrUnstrukturen und der Readlisierung eines angemessenen
Ubergangs zum Auwald. Auch aus Grinden der Waldbrandgefahr ist ein
deutliches Abricken der Bebauung vom Wald notwendig. Diese Festlegung hat
zur Folge, dass bei Nutzungsaufgabe der bestehenden Bebauung (Garagen im
Nordosten) in der Grunfl&dche die Gebdude zurickgebaut werden mussen.

Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch wurden in
einem schalltechnischen Gutachten Ldrmprognosen ermittelt. Es ist eine
Einschatzung der bestehenden Ldrmvorbelastung des Gebietes  erbracht
worden. Die bestehende Larmsituation des Plangebietes wird durch den von
den Verkehrswegen der Koburger StraBe im Westen und der Eisenbahntrasse im
Osten ausgehenden Schallimmissionen bestimmt.

In dem Gutachten werden Beurteilungspegel Lr tags und nachts an bestimmten
Immissionsorten prognostiziert. Danach werden die Orientierungswerte OW nach
DIN 18005 sowie die Immissionsgrenzwerte IGW nach 16.BiMSchVO fur die
Variante mit Schallschutzwand an verschiedenen festgesetzten
Immissionstandorten des Gutachtens Uberschritten.

Um den geforderten Ruheanspruch fur die Gebdude zu redlisieren, sind aktive
und passive LarmminderungsmaBnahmen einzusetzen. Die aktive
Larmschutzmassnahme  stellt eine an der Front zur der Koburger StraBe
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aufzustellende Ldrmschutzwand mit einer Héhe von 2,00 m dar. Passive
L&rmschutzmaBnahmen sind durch erforderliche resultierende Schallddmm-
MafBe an den Fassaden bestimmt.

Die Ansiedlung von gréBeren Einzelhandelseinrichtungen wird grundsatzlich
ausgeschlossen. Markkleeberg verfugt bereits Uber einen Gberdimensionierten
Bestand an Verkaufsraumfldchen. Eine maBvolle Entwicklung ist kUnftig v. a. im
Stadtzentrum angedacht. Die getroffene Festsetzung wurde deshalb so
gewdhlt, dass ein produzierender Gewerbe- oder Handwerksbetrieb seine
Produkte am Ort verkaufen kann.

Hier wurde das Handelsnetz untersucht sowie bestehende und mdgliche
Auswirkungen auf die Stadtentwicklung aufgezeigt. Trotz hohem und bereits 1995
Uber dem Bundesdurchschnitt liegendem Ausstattungsniveau  mit
Verkaufsfldche steht 2001 einer Bevdlkerungsentwicklung von 117,1% eine
Uberdurchschnittliche Handelsnetzentwicklung von 137,25% gegenuber. Diese
Uberdurchschnittliche Handelsnetzentwicklung wird sich in den ndchsten Jahren
infolge der Umsetzung gegenwdartig geplanter Objekte und infolge des
erwartenden Bevdlkerungsrickganges verstarken. Einer  errechneten
Einkaufskraft von 39,6 Mio. Euro im Bereich Nahrungs- und Genussmittel stehen
notwendige durchschnittliche Umsatzleistungen von 59,5 Mio. Euro gegenuber.
Dies entspricht einem Bindungskoeffizienten von 1,51. Mit der prognostizierten
Bevdlkerungsentwicklung wird sich dieser nochmals auf 1,57 erhdhen.
Problematisch ist ebenfalls die mikrostanddrtliche Einbindung. Einerseits werden
Siedlungsbereiche der Stadt Uberversorgt (dies betrifft vor allem die Bereiche
entlang der S 46), andererseits bestehen Siedlungsbereiche mit mangelhafter,
teilweise hoher Unterversorgung. Daneben verlduft die innerstadtische
Entwicklung eher schleppend und ungentgend. Es besteht die Forderung einer
integrierten  Stadtentwicklung, d.h. Prioritdt der Entwicklung haben die
innerstadtischen Standorte S-Bahnhof / RathausstraBe.

Gestalterisch werden nur wenige Auflagen erteilt. Die festgesetzte maximale
Gebdudehdhe orientiert sich am Bestand; die Gebdude werden den
Baumbestand nicht Uberragen. Hauptsdchlich wird das gesamte Plangebiet bei
der Umsetzung der grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes eine
okologische und auch gestalterische Verbesserung erfahren.
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7. Begriundung der planerischen Festsetzungen
7.1 Art der baulichen Festsetzung

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Das Mischgebiet erstreckt sich auf den Bereich, welcher ehemals gewerblich
genutzt wurde.

Stadtebauliches Ziel fUr dieses Gebiet ist es, eine Entwicklung und
Wiederbelebung zu erméglichen, die einerseits weiterhin gewerbliche Nutzungen
zul&sst, aber andererseits auch die Wohnnutzung erméglicht. FUr beide
Nutzungen (Gewerbe und Wohnen) besteht in der Stadt Markkleeberg nach wie
vor ein weiterer Bedarf. Eine Durchmischung der Nutzungen Gewerbe und
Wohnen wird ausdricklich angestrebt. Dieses Ziel kann mit der Ausweisung eines
Mischgebietes im Sinn des § 6 BAuNVO am besten erreicht werden. Mit der
generellen Ausweisung als offene Bauweise nach PlanzV90 3.1 bzw. § 22 Abs. 2
BauNVO sind Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen moglich, solange sie
eine Gesamtldnge von 50 m nicht Uberschreiten. Die offene Bauweise gestattet
ein weites Spekitrum der mdglichen Bebauungsformen fr die GrundstUcke und
erlaubt dem GrundstUckseigentUmer eine bessere Vermarktungsmaoglichkeit. Die
Mischgebiete M1 bis M3 haben das gleiche MaB der baulichen Nutzung.

Die Mischgebiete M1 bis M3 sind bei der Betrachtung der mischgebietstypischen
Aufteilung von Wohnen und Gewerbe innerhalb des Plangebietes zusammen-
h&ngend zu beurteilen.

Zudem wird mit dieser Festsetzung auch die Schutzbeduorftigkeit und
Schutzwurdigkeit der in unmittelbarer Nachbarschaft liegenden Waldfldchen
und der dem Naturschutz dienenden Schutzgebiete (LSG ,Leipziger Auwald”,
SPA ,Leipziger Auwald") berucksichtigt. Auf die betreffenden Aussagen im
Umweltbericht und den zugehodrigen Fachgutachten wird verwiesen.

Weiterhin tradgt die Festsetzung Mischgebiet der im Gebiet gegebenen
Vorbelastung durch Verkehrsldrm (Koburger StraBe und Bahnstrecke 6362-
Leipzig-Connewitz- Hbf Saale, 6377 Leipzig Bayrischer Bahnhof — Gaschwitz)
Rechnung. Insoweit wird ebenfalls auf die Aussagen im Umweltbericht und dem
zugehdrigen Fachgutachten verwiesen.

Zum Iwecke der Wiederbelebung einer — mit dem Umfeld vertraglichen —
Nutzung ist allerdings nicht nur eine planerische Ausweisung an sich, sondern
zugleich aus stadtebaulichen Grinden eine gerzielte Steuerung der zuldssigen
Nutzungen erforderlich.

Rechtliche Grundlage der vorgenommenen Feinsteuerung ist § 1 Abs. 3 BauGB i.

V. m. § T Abs. 5 und 9 BauNVO sowie in Bezug auf die Vergnigungsstatten
zusatzlich § 1 Abs. 6 Nr. 1 BAuNVO.
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Einzelhandel:

Mit den textlichen Festsetzungen zum Mischgebiet wird die Nutzungsart
Einzelhandel ausgeschlossen. Ausnahmsweise kann der so genannte , Annex-
Handel" im Zusammenhang mit zul@ssigen Handwerks- und Gewerbebetrieben
zugelassen werden.

Sachliche Grundlage fur den Ausschluss der Nutzungsart Einzelhandel ist das
Handelsnetzkonzept der Stadt Markkleeberg, wie es vom Stadtrat mit Beschluss
vom 19.05.2004 (Beschluss-Nr. 467-61/2004) festgelegt wurde. Danach st
stddtebaulich  grundsatzlich  ein  Steuerungsbedarf  in Bezug auf
Einzelhandelsnutzungen gegeben. ErklGrtes Ziel ist es, die Aftraktivitdt und
Entwicklung des Stadtzentrums (RathausstraBe) zu stdrken, zu férdern und zu
unterstUtzen sowie als zentralen Versorgungsbereich for Markkleeberg zu
entwickeln.  Um dieses Ziel zu erreichen, ist es erforderlich, die Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen auBerhalb des zentralen  Versorgungsbereiches
Stadtzentrum zu steuern und Nutzungen mit negatfiven Wirkungen
auszuschlieBen.

Das im Jahr 2004 beschlossene Handelsnetzkonzept hat nach aktueller
Einschdtzung auch nichts an seiner Bedeutung verloren. Zwar ist eine
Aktualisierung des Handelsnetzkonzeptes geplant. Jedoch ergibt die
summarische PrOfung und Analyse des jetzigen Einzelhandelsbestandes in der
Stadt Markkleeberg, dass seit der Bestandsaufnahme im Jahr 2002 keine
tiefgreifenden Verdnderungen stattgefunden haben. Die im Konzept
aufgefUhrten Einzelhandelsstandorte haben sich, wenn Uberhaupt, nur
unwesentlich verdndert. Die Einzelhandelsstandorte, welche nach 2004 errichtet
worden sind, wurden im Konzept 2004 bereits prognostisch berucksichtigt und
bewertet.

Vor diesem  Hintergrund sind die textlichen  Festsetzungen  zur
Einzelhandelssteuerung (Ziffer 1.2.1 und 1.22.) nach § 1 Abs. 3 BauGB
erforderlich, durch besondere stddtebauliche Grinde im Sinn des § 1 Abs. 5 und
9 BauNVO gerechtfertigt und berUhren die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes Mischgebiet nicht.

GemdaB § 1 Abs. 3 BauGB ist die Stadt Markkleeberg befugt, mit den Mitteln des §
1 Abs. 5 und 9 BauNVO einer staddtebaulich nicht gewunschten Entwicklung
entgegenzuwirken und auf dieser Weise ihre Planungsvorstellungen zu sichern.

Der Ausschluss der Nutzungsart Einzelhandel nach § 1 Abs. 5 BauNVO ist insoweit
begrindet und erforderlich. FUr die Annahme, dass die oben beschriebenen
Grundaussagen und Ziele des Handelsnetzkonzeptes aus dem Jahr 2004 und die
planerische Einschdtzung und Bewertung der zwischenzeitlich stattgefundenen
Entwicklung unzutreffend waren, fehlt es an jeglichen Anhaltspunkten. Soweit
sich der Ausschluss der Nutzungsart Einzelhandel nicht nur auf den Ausschluss von
groBflachigem Einzelhandel (Verkaufsfldche ab 800 gm) beschrdnkt, sondern
auch kleinflachigen Einzelhandel (Verkaufsfldche unter 800 gm) erfasst, wird dies
durch das Vorhandensein bzw. die Zuldssigkeit von ,Nachversorgern in
unmittelbarer Ndhe (z.B. Bebauungsplan - Wohnpark Spinnereistrae)
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gerechftfertigt. Zudem ist — auch und gerade in diesem Zusammenhang - zu
berUcksichtigen, dass die Stadt Markkleeberg ohnehin schon ein Gber dem
Bundesdurchschnitt liegendes und die eigene Kaufkraft Ubersteigendes
Verkaufsfldchenausstattungsniveau aufweist. Zugleich ist im Interesse der Stadt
Leipzig — das Baugebiet befindet sich in unmittelbarer Néhe zum Gebiet der
Stadt Leipzig; die Stadt Leipzig ist Oberzentrum — dafur Sorge zu tragen, dass eine
Kaufkraftverlagerung von Leipzig nach Markkleeberg ausgeschlossen wird.

Mit Blick auf die gewulnschte Ansiedlung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren und die zugleich produzierende und
verarbeitende Gewerbebetriebe darstellen, war es allerdings erforderlich, den
fUr diese Nutzungen typischen ,,Annex-Handel” zu berUcksichtigen und insoweit
eine Ausnahmeregelung nach § 1 Abs. 9 BAuNVO zu schaffen. Wesentlich fur die
Ausnahmemaoglichkeit ist, dass

o ein funktionaler Zusammenhang zum im Plangebiet ansdssigen
Handwerks- oder Gewerbebetrieb besteht,

o eine rGumliche Zuordnung méglich ist und

° die  Verkaufsflache  des »Annex-Handels" der  Betriebsflache

untergeordnet ist.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes Mischgebiet im Sinn des § 6
BauNVO bleibt trotzt der Festsetzungen zur Einzelhandelssteuerung gewabhrt.

Vergnigungsstatten:

Nach den fextlichen Festsetzungen zum Mischgebiet wird die Nutzungsart
Vergnugungsstatte im Sinn des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausgeschlossen.
Rechtliche Grundlage ist insoweit § 1 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO.

Dem fUr das Mischgebiet relevanten stddtebaulichen Ziel, eine Durchmischung
von Wohnen und Arbeiten zu erreichen, liegt die Vorstellung und Planung
zugrunde, dass im Gebiet tatsdGchlich eine Mischung der zuldssigen
Nutzungsarten erfolgt und keine faktische Trennung entsteht.

Um diesen Planungsansatz zu erreichen bzw. abzusichern, bedarf es eines
Ausschlusses von Vergnugungsstatten. GemdaB § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sollen
Vergnugungsstatten grundsatzlich nur in den Teilen dies Gebietes, welche
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt sind, zuldssig sein. Erkennbar
widerspricht diese Art von ,Gebietsaufteilung” der stddtebaulichen und
planerischen Vorstellung der Stadt Markkleeberg. Daneben kommt auch eine
ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergnigungsstétten nach § 6 Abs. 3 BauNVO
auBerhalb dieser Gberwiegend gewerblich genutzten Bereiche nicht in Betracht.
RegelmdBig sind mit Vergnigungsstatten stédtebauliche und strukturelle
Entwicklungen verbunden, welche vorliegend sowohl innerhalb des Gebietes
wie auch mit RUGcksicht auf die angrenzenden Baugebiete und die
angrenzenden AuBenbereiche nicht gewunscht sind.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes Mischgebiet im Sinn des § 6
BauNVO bleibt trotzt des Ausschlusses gewahrt.
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Tankstellen und Anlagen fUr kirchliche Zwecke:

Nach den textlichen Festsetzungen zum Mischgebiet werden die Nutzungsarten
Tankstelle und Anlagen fur kirchliche Zwecke ausgeschlossen. Rechtliche
Grundlage ist insoweit § 1 Abs. 3 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO.

Mit dem Ausschluss sollen strukturelle Stérungen, die durch die Eigenheiten einer
derartigen Nutzung hervorgerufen werden kdnnen, vermieden werden. Die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes Mischgebiet im Sinn des § 6
BauNVO bleibt trotzt des Ausschlusses gewahrt.

Stellplatze: Notwendige Stellplatze sind auf den privaten Grundsticken
vorzusehen. Die ErschlieBungsstrasse wird keine gesonderten offentlichen
Stellplatze aufweisen, da dafUr kein Bedarf besteht.

Stellplatze, Garagen und sonstige Gebdude, die Nebenanlagen bzw.
Einrichtungen im Sinne § 14 (1) BauNVO sind, sind nur im Bereich zwischen der
StraBenbegrenzungslinie und der hinteren Baugrenze sowie in den seitlichen
Abstandsflachen zul@ssig. Sie mussen jedoch einen Mindestabstand von 3,0 m
von der StraBenbegrenzungslinie (bei EckgrundstGcken nur von der
StraBenbegrenzungslinie der HaupterschlieBungsseite) einhalten. Stellplatze
mussen keinen Mindestabstand einhalten.

Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Der suUd-&stliche Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet mit einer
Grundfladchenzahl von 0,4 ausgewiesen.

FOr das Grundstick 129/5 werden explizit zwei Baufldchen ausgewiesen, diese
Ausweisung erfolgt mit dem Ziel der Erhaltung des bestehenden Wohnhauses
sowie eines Neubaus an der sudlichen Grenze des Plangebietes.

Stellplatze und Garagen:

In den Teilen des allgemeinen Wohngebietes sind oberirdische Garagen und
Nebenanlagen im Sinne des § 12 Abs. 1-3 und § 14 Abs. 1 BauNVO auf den
nichtUberbaubaren GrundstUcksfldchen zuldssig.

Garagen (hierzu zahlen auch Carports) mussen einen Mindestabstand von 3,0 m
von der StraBenbegrenzungslinie einhalten, um einerseits Behinderungen und
Gefdhrdungen des Verkehrs (FuBgdnger- und Fahrverkehr) aufgrund von
Sichteinschrdnkungen beim Ein- und Ausfahren zu vermeiden und andererseits
die klare Gliederung des offentlichen Raumes (durch die Wohnhduser) nicht zu
stéren.

Die ErschlieBungsstraBe erhdlt keine gesonderten 6ffentlichen Stellplatze.
Notwendige Stellpldtze sind auf den privaten GrundstUcken vorzusehen.

7.2. MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die im §17 BauNVO erlaubten Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung
sollen im Hinblick auf eine maximale VariabilitGt zugunsten der Nutzer im
Mischgebiet zugelassen werden.
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Festgelegt werden folgende Grundfléchenzahlen:
Mischgebiet: 0,4
Wohngebiet: 0,4

Es sind in allen Gebietskategorien 2 Vollgeschosse zuldssig. Die max. zul@ssigen
GeschoBflachenzahlen betragen:

Mischgebiet 0,8

Wohngebiet: 0,6

Die Festlegung der GRZ bedeutet fUr das Plangebiet einen RUckbau versiegelter
Fl&che um ca. 6.717 m? oder 27,5 %.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Im gesamten Plangebiet sind jeweils 2 Vollgeschosse zuldssig. Dies entspricht der
héchsten vorhandenen Geschosszahl (Burogebdude, Werkstattgebdude und
Wohngebdude).

Die bestehenden Produktionshallen sind groBtenteils nur 1-geschossig. Die
Zulassigkeit einer 2-geschossigen Bebauung gibt den Unternehmen mehr
Spielraum der Nutzung. Aufgrund der starken Eingrinung des Geldndes ist eine 2-
geschossige Bebauung vertretbar.

Zusatzlich zur Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse erfolgt die Festsetzung von
Obergrenzen der Gebdudehodhe. Die Gebdudehdhe wird entweder bei
Satteldé@chern durch den First oder bei Flachddchern durch die oberste
AuBenwandbegrenzung definiert.

Die festgesetzte Maximalhdhe der Traufe orientfiert sich an den hdchsten
bestehenden Gebduden. Insgesamt wird eine Traufhdhe von 8 m zugelassen. Bei
Satteld&chern ist eine Firsthdhe von max. 11m zuldssig.

Die Hohenfestlegung fUr das bestehende Wohngebdude im WA mit FH=8,30 m,
entspricht exakt der Bestandshdhe, diese Festsetzung findet Verwendung um das
Wohnhaus in seinem Bestand beizubehalten.

Der untere Bezugspunkt fUr die Hohenfestlegung ist die angrenzende &ffentliche
bzw. private Verkehrsflache.

7.3. Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen

Das Baugebiet wird in der offenen Bauweise geplant. An der Koburger Stral3e
sind auBerdem Hausgruppen zuldssig.

Aus landschaftsrdumlichen und klimatischen Grinden wurde fUr alle Baugebiete
die ,offenene Bauweise" festgesetzt.

Um eine gleichmdaBige Bebauung ohne dominante Einzelgebdude zu erzielen,
sind in den Baufl&dchen die GrundstUcksgréBenunterschiede eng zu halten.

Es werden im Bebauungsplan nur Baugrenzen festgesetzt, um ein groBtmaégliches
MaB an gestalterischer Freiheit bei der Errichtung der Gebdude zu gewdhrleisten.
MaBgebliche Kriterien des Verlaufs der Baugrenzen sind die Einhaltung des 30 m-
Abstandes zum vorhandenen Wald.

Die Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNV werden nicht ausgeschlossen. Auf den
nichtUberbaubaren Grundsticksfldchen der Mischgebiete Ml 2 und

Ml 3 werden Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 mit der EinschrGnkung der
Errichtung von Einrichtungen und Anlagen der Kleintierhaltung zugelassen.
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Als Nebenanlagen im Sinne dieser Einschrinkung verstehen sich Schuppen und
Gartenhduschen u. &. *

In den nichtUberbaubaren Fldchen des Allgemeinen Wohngebietes (WA)
werden Bebauungen mit Garagen, Carports, Stellfldchen und Zufahrten erlaubt,
um den GrundstUckinhaber die Gelegenheit zur Errichtung dieser Nebenanlagen
auBerhalb der Baufldchen einzurGumen.

Auf den nichtUberbaubaren  Grundsticksfldchen des festgesetzten
Mischgebietes Ml 1 werden Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO Abs. 2
sowie in den Abstandsfl&dchen zuldssigen baulichen Anlagen

(§ 23 Abs.5 BauNVO) ausgeschlossen.

Es handelt sich hierbei im Wesentlichen um einen Streifen von 10-20 m am Rand
des Mischgebietes zum Auwald. Entsprechend des Bedarfs kdnnen diese
Fldchen fUr StellplGtze oder Lagerfldchen genutzt werden, jedoch wird fUr einen
unmitteloar am Wald grenzenden 10 m breiten Streifen jegliche Bebauung
ausgeschlossen. Entsprechend § 25 Abs. 3 des SAchsischen Waldgesetzes ist im
Abstand von 30 m vom Waldrand eine Bebauung unzuldssig. Dies bezieht sich v.
a. auch auf die mogliche Waldbrandgefahr und die Gefahr umstUrzender
Bdume.

7.4 Begrindung der Festsetzung grinordnerischer Erfordernisse und
Hinweise

7.4.1 Begrindung der grinordnerischen plangraphischen Aussagen

Private Grinflachen K1, K2

Zur Sicherung des GrUnbestandes und als Pufferfléche zu den direkt
angrenzenden Schutzgebieten sind in den Randbereichen private Grinfladchen
ausgewiesen worden.

Die KompensationsmaBnahmen dienen neben der Schaffung von Wiesen- und
Gehdlzflachen als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen, der Eingrunung des
Baugebiets und der Anlage einer breiten Pufferzone zwischen den
Schutzgebieten und dem Gewerbe - und Wohnbaustandort.

MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft V1

Gehdlze bilden im stadtischen Siedlungsraum ein wichtiges GrundgerUst fUr die
GrUnflachen. Sie haben aus klimatischer Sicht (Staubbindung, Erhdhung der
Luftfeuchtigkeit, Sauerstoffanreicherung der Luft, Verschattung) und aus
okologischer Sicht eine auBerordentliche Bedeutung. Daher sind moglichst viele,
insbesondere standortgerechte einheimische Gehdlze zu erhalten und
anzupflanzen.

Zur langfristigen Erhaltung des Altholzbestandes sind Fidchen mit Bindungen fur
die Bepflanzung und den Erhalt der Vegetation ausgewiesen worden. Sie sollen
vor allem die optische Abgrenzung zur sudlich anschlieBenden Wohnbebauung
bilden sowie die Eingrinung des Gewerbestandortes sichern.

* (Stellplatze, Terrassen, Schwimmbecken)
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Aus gestalterischen Grunden und fUr den Ausgleich des zu beseitigenden
Gehdlzbestandes sind Baum- und Gehodlzpflanzungen mit standortgerechten
heimischen Arten in den Randbereichen der privaten Grundsticke vorgesehen.

Ziel dieser MaBnahmen ist der Erhalt und die langfristige Sicherung der
GrUnflachen vor allem im Suden des Plangebiets. Der sUdliche Gehdlzstreifen
konnte sich in den vergangenen Jahren aufgrund des geringen Nutzungsdrucks
relativ ungestort entwickeln.

7.4.2 Begrundungen der grinordnerischen textlichen Festsetzungen

FUr das Plangebiet sind eine Reihe von grunordnerischen Festsetzungen getroffen
worden, welche den negativen Einflissen hinsichtlich der 6kologischen
Wertigkeit des Gebietes entgegenwirken oder diese abschwdchen bzw.
vermeiden.

Erhalt bestehender Vegetation und Neubegrinung V1, K1, K2, K3.

Die Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von Gehdlzen dienen der
Sicherung und Entwicklung des Bestandes. Der Gehdlzbestand tragt zur
Reduzierung des Aufheizungseffektes bei und ist deshalb von ausgleichender
Bedeutung.

Generell gilt, dass auf nicht Uberbaubaren Fldchen vorhandene Bdume und
Str&ucher entsprechend dem BNatSchG und dem SdchsNatSchG zu erhalten
sind.

Bei dlterem Vegetationsbestand k&dnnen Abgrabungen oder Aufschittungen zu
imreparablen  Schaden fUuhren. Sollten dennoch  Abgrabungen oder
AufschiUttungen notwendig werden, ist auf geeignete fachtechnische Verfahren
zurUckzugreifen, um die Schdden zu minimieren bzw. ganz zu vermeiden. Die
notwendigen MaBnahmen sind mit dem zust@ndigen Fachamt frOhzeitig zu
klaren.

Um auf den privaten GrundstUcken einen Grinbestand zu sichern, wurden
verschiedene Festsetzungen getroffen, die eine angemessene dauerhafte
Begrinung ermdglichen. Aus Grinden des Biotop- und Artenschutzes sind die
Freifldchen naturnah zu gestalten. Daher sind ausschlieBlich einheimische
standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden.

Die Festsetzung V1 dient dem langfristigen Erhalt und der Sicherung bestehender
Vegetationsstrukturen (Gehdlze, Wiesenfldchen) und damit dem Erhalt der
Lebensgrundlage fUr die Fauna. Nicht heimische, standortfremde Pflanzenarten
sind zu entfernen und durch heimische standortgerechte Arten zu ersetzen, so
dass sich naturnahe Grinstrukturen bilden kénnen.

Die Fldchen der MaBnahmen K1 zwischen den Uberbaubaren Bereichen und
den Flédchen mit Pflanzbindungen kénnen von den EigentUmern individuell
gestaltet werden (Anlage von Gartenfldchen). Auf Festsetzungen beziglich der
Ausgestaltung der Grunfldchen (Vegetationsfldchen) wurde bewusst verzichtet.
Mit den festgesetzten MaBnahmen auf den Fldchen K1/K2 soll eine lockere
Begrinung mit SolitGrbdumen erreicht werden. Die Festsetzungen ermdglicht die
gezielte Anlage eines Pufferstreifens zum Auwald.
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Eine genaue ortliche Festlegung der MaBnahmen K3 wird im Rahmen dieses
Bebauungsplanes nicht gegeben, so dass individuelle Gestaltungen der
GrundstUckinhaber moglich sind. Die Umsetzung der Festsetzung fur jedes
GrundstUck einen standortgerechten einheimischen Laubbaum zu pflanzen ist
bei den Einzelbauvorhaben zu realisieren.

Begrunung von Stellflachen und Tiefgaragen
Zur harmonischen Einbeziehung von Stellfldchen und Tiefgaragen in die
Gringestaltung  werden Begrinungen diese Anlagen vorgesehen. Die
Festsetzung zum Pflanzen eines Baumes pro 5 oberirdische Stellfldchen zielt auf
die Durchgrinung der angrenzenden FIdche hin.

Verringerung des Oberflachenabflusses

Zur Foérderung der Regenwasserversickerung sind alle auf dem jeweilligen
GrundstUck anfallenden Niederschlagswasser oberfléchennah zu versickern oder
einer Regenwassernutzung zuzufUhren, Stellpldtze und Wegebefestigungen auf
Grundsticken mit wasserdurchldssigen Oberfldchenbeldgen zu versehen, die
den Direktabfluss mindern und die Infiltration férdern. Das Oberfldchenwasser
des verkehrsberuhigten Bereiches ist dezentral zu versickern.

Fassadenbegrinung

Zur Anreicherung des Naturhaushaltes, Verbesserung des Kleinklimas
(Verringerung der Aufheizung, Staubbildung etc.), Steigerung der Einbindung
von Baukdrpern in das Landschaftsbild werden grundsatzlich Fassaden-
begrinungen fur fensterlose Wdnde festgesetzt. Dieses entbindet nicht von
anderen Grunordnerischen Festsetzungen.

Begrinung der Larmschutzwand

Die beidseitige Begrinung von Larmschutzwénden ist aus Griunden des Orts- und
Landschaftsbildes erforderlich und tragt zur Erhdhung des Grunfldchenanteils bei.
Damit die positiven Wirkungen einer Begrunung (Ortsbild, Belebung des
StraBenraumes, kleinklimatische Wirkungen) von Larmschutzwdnden zur Geltung
kommen, ist eine Mindestbegrinung anzustreben.

Trennung von Abwasser und Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlagswasser der Dach- und Terrassenfldchen
bringt eine Entlastung der Kanalisation und dient der Erhaltung des natUrlichen
Wasserhaushaltes und der Grundwasserverhdlinisse.

Die Versickerung ist grundsétzlich moéglich; sie kann nur oberflachlich erfolgen
(siehe auch 3.1. Topografie und Baugrund).

Mé&glich ist die Herstellung einer Versickerungsmulde. Da der im Bereich zwischen
der Sohle der Versickerungsanlage und der als Grundwasserleiter fungierenden
Kiesschicht anstehende Boden gegen durchldssiges Material auszutauschen ist,
entspricht das entstehende System einem Mulden-Rigolen-Element nach
Definition in der ATV-A 138 und ist entsprechend zu bemessen. Die Einstauhdhe in
der Mulde soll in der Regel 0,30 m nicht Uberschreiten. Der Anschluss der
Abflussfldchen an die Mulde erfolgt zumeist oberirdisch durch offene
Zuleitungsrinnen. In der Sohle der Mulde ist eine Sohlschicht aus Oberboden von
mindestens 0,10 m Dicke anzuordnen.
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Ist mit einer Muldenversickerung die erforderliche Versickerungsleistung nicht
erreichbar, kann die Herstellung eines Versickerungsbeckens erfolgen. Die
Beckensohle sollte jedoch nicht wesentlich tiefer als 1,0 m unter GOK liegen.

Aufgrund der anzunehmenden hydrogeologischen Verhdltnisse (AuffUllungen,
Auelehm, hoher Grundwasserstand) sollten bei BaumaBnahmen (Gebdude,
StraBen, Wege) und bei der Versickerung von Niederschlagswasser
standortbezogene Baugrundgutachten bzw. hydrogeologische Gutachten
erarbeitet werden.

Eingrunung von Milistandplatzen

Die Festsetzung zur Begrinung der MdUllstandorte erfolgte aus &sthetischen
Grinden, wobei die positiven Wirkungen des Gruns die allgemeine Situation mit
verbessern.

Zudem schutzt die Bepflanzung die Mullbehdlter zusatzlich vor Wind und
verhindert somit das Verwehen von MUllbestandteilen.

8. Begrundung der landesrechtlichen Festsetzungen

Garagen, Stellplatze, Zufahrten

Die offentliche Verkehrsfldche ist nur fUr flieBenden Verkehr ausgelegt und in
seiner Breite so eng bemessen, dass verhindert wird, dass groBe parkende oder
wartende Anlieferfahrzeuge den &ffentlichen Verkehrsraum verstellen.

Zwischen Garagen und ErschlieBungsstraBe mussen Zu- und Abfahrten von
mindestens 3,00 m vorhanden sein.

AuBere Gestaltung der Baukorper

Werbeanlagen durfen nicht Uber die Firsthohe der Gebdude hinausragen.

Diese Festlegung dient der Sicherung eines ansprechenden Ortsbildes. Das
Baugebiet grenzt an eine gewachsene Wohnsiedlung und soll sich angemessen
anfiGgen und den Ortsrand abrunden.

Einfriedungen

Diese Festlegung dient der Sicherung eines dem innerdrtlichen Standort
angemessenen Ortsbildes. Einfriedungen sind bis zu einem Abstand von 0,50 m
zur PlanstraBe und bis zu einem Abstand von 70 cm zur Koburger StraBe
(Verkehrsflache) unzuldssig.

Diese Festlegung begrindet sich mit der Einhaltung des Lichfraumprofils von
StraBen, dem Aufstellen von Verkehrszeichen sowie der Bereitstellung von
Freiraum fUr seitlich durchzufGhrende Bord- und StraBenreparaturen.

Zulassig sind Einfriedungen an der duBeren Grenze des B-Plangebietes bis zu
einer Héhe von 2,00 m. Innerhalb des Plangebietes sind Einfriedungen mit einem
Sockel bis zu 20 cm und bis zu einer Gesamthdhe von 1,50 m zuldssig. Hecken
werden als Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von 2,0 m zugelassen.

Diese Festlegung dient dem optisch vertrglichen Erscheinungsbildes im
Baugebiet sowie einer markanten Abgrenzung zum Wald und der StraBen an der
AuBengrenze des Plangebietes.
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9. Immissionsschutz und Bodenschuiz

9.1 Schutz vor Verkehrslarm

Die nachfolgenden AusfUhrungen beziehen sich auf die
Schallimmissionsprognose fur StraBen- und SchienenverkehrsiGrm for das B-
Plangebiet "Koburger StraBe - Albrecht Durer StraBe" in 04416 Markkleeberg,
Gutachten GU 4.2/10-440-1 vom 29.11.2010, welches den
Genehmigungsunterlagen zum Bebauungsplanentwurf beigefugt ist.

Zur Schaffung der Wohnvertraglichkeit sind sowohl passive als auch aktive
LarmminderungsmaBnahmen technisch darstellbar. Aktive MaBnahmen dienen
vorwiegend dazu, AuBenbereiche zu schitzen bzw. die erforderlichen passiven
MaBnahmen zu begrenzen. Passive MaBnahmen dagegen sorgen fUr ein
ungestortes Wohnen und Arbeiten im Inneren des Gebdudes.

Zur Beurteilung des Larmschutzes wurde fUr das Plangebiet das o. g. Gutachten
erstellt, das die vorbestimmten Ldrmquellen des StraBenverkehrs und des
StraBenbahnverkehrs auf der Koburger StraBe sowie des Bahnverkehrs auf der
Ostlichen Seite des Plangebietes prognostiziert.

Zum Schutz der Wohnbebauung gegenuber dem Verkehrsldrm der Koburger
StraBe wurde optional die Errichtung einer Schallschutzwand gepruft. Die
Schallschutzwand mit einer Hohe von 2 m Uber StraBenniveau wurde
weitestgehend parallel zur westlichen Grenze des B-Plangebietes in einem
Abstand von ca. 12 m zur Bebauungsgrenze virtuell angeordnet.

Die  prognostischen  Berechnungen ergaben  Uberschreitungen  der
Orientierungswerte nach DIN 18005 Teil 1 sowie der Immissionsgrenzwerte nach
16. BImSchV fUr Mischgebiete. Die Uberschreitungen sind der nachfolgenden
Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 02: Ergebnisse der Schallimmissionsprognose

Max. Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005

Variante 01, ohne SSW Tag 1-7dB
Nacht 3-10 dB

Variante 02, mit SSW Tag 4-7dB
Nacht 3-10 dB

Max. Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV

Variante 01, ohne SSW Tag 1-3dB
Nacht 1-6 dB

Variante 2, mit SSW Tag 1-3 dB
Nacht 1-6 dB

Ein Vergleich der berechneten Beurteilungspegel der Variante 01 (mit SSW) mit
den Orientierungswerten gemdaB DIN 18005 zeigt, dass an allen Immissionsorten
die Orientierungswerte Nacht um 3 bis 10 dB Uberschritten werden.

Die Orientierungswerte Tag werden an den Immissionsorten 1 bis 4 um 4 bis 7 dB
Uberschritten und an den Immissionsorten 5 bis 13 eingehalten.
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Die berechneten Beurteilungspegel der Variante 01 (mit SSW) weisen gegenuber
den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV Uberschreitungen Nacht um 1 bis 6
dB und Tag 1 -3 auf.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV entsprechen der
Zumutbarkeitsschwelle, die mit festzulegenden Vorkehrungen erreicht werden
kann und erfUllt somit die Planungs- und Abwdgungsgrundsatze gemaB § 1
BauGB.

Da eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte zu verzeichnen ist, ist die
Anordnung einer Schallschutzwand entlang der Koburger StraBe zwingend
erforderlich.

Zur Larmminderung der GrundstUcke im Norden und Osten des Plangebietes
werden passive LarmschutzmaBnahmen, wie sie im Weiteren beschrieben
werden, festgesetzt.

Mit einer Schallschutzwand in einer Hohe von 2,00 m werden in den
Erdgeschossen der Gebdude nahe der Koburger StraBe Larmminderungen von 1
bis 1,9 dB(A) erzielt. An den Immissionsorten der Obergeschosse dieser H&user
sind auch durch Errichtung einer SSW keine Ldrmminderungen zu verzeichnen.
Die Festsetzung zur Errichtung einer Larmschutzwand dient insbesondere der
Verringerung der Ldrmbelastungen im AuBenbereich, hauptsdchlich for die
GrundstUcke nahe der Koburger StraBe.

Aus stddtebaulicher Sicht erscheint die Errichtung einer Larmschutzwand entlang
der Koburger StraBe mit Unterbrechung und Abwinkelung im Bereich der
StraBenanbindung mit einer Hohe von 2 m umsetzbar. Die Errichtung einer
solchen Larmschutzwand gewdhrleistet, dass die fir MI-Gebiete geltenden
Immissionsgrenzwerte im Erdgeschoss eingehalten werden.

An den Baukodrpern, an denen sich die Immissionsgrenzwerte nicht durch den
aktiven Larmschutz erzielen lassen, ist der notwendige Schallschutz durch passive
MaBnahmen am Baukdrper zu erfullen.

Abbildung 01: Lageskizze Immissionsorte (1O):
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Tabelle 3: Ausgewiesener passiver Schallschutz nach vorliegendem Gutachten:

Immissionsorte | Geschoss | MaBgebender Larmpegelbereich | Erf. r werf
AuBenldrm nach DIN
4109

] EG 68 \Y 40
OG 1 68 \Y 40

2 EG 68 \ 40
OG 1 69 \Y 40

3 EG 69 \Y 40
OG 1 70 \ 40

4 EG 70 \ 40
OG 1 70 \Y 40

5 EG 64 Il 35
OG 1 65 Il 35

6 EG 61 Il 35
OG 1 62 Il 35

7 EG 60 I 30
OG 1 60 I 30

8 EG 58 I 30
OG 1 59 I 30

9 EG 57 I 30
OG 1 57 I 30

10 EG 59 I 30
OG 1 59 I 30

11 EG 61 1] 35
OG 1 61 Il 35

12 EG 60 I 30
OG 1 61 Il 35

13 EG 61 1] 35
OG 1 62 Il 35

Eine weitere MaBnahme des aktiven Schallschutzes ist eine entsprechende
Grundrissgestaltung der geplanten Hduser. So kann bei der Planung der
Gebdude darauf geachtet werden, dass an den dem Ldrm zugewandten
Fassaden der ersten Hauserreihe keine Fenster zu schutzbedurftigen R&Gumen
untergebracht werden.

Gem. DIN 4109 sind schutzbedUrftige RGume:

- Wohnrdume, einschlieBlich Wohndiele

- Schlafrdume, einschlieBlich Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten,
und Bettenrdume in Krankenhdusern und Sanatorien

UnterrichtsrGume in Schulen, Hochschulen und dhnlichen Einrichtungen
BUrorGume (ausgenommen GroBraumburos), Praxisrdume, Sitzungsrdume und
ahnliche Arbeitsrdume.

Zum Schutz vor Verkehrslrm gegenuber der verkehrsreichen Koburger StraBe
und der Eisenbahntrassen werden folgende Festsetzungen getroffen:
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Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche fUr besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes ist eine (gemessen ab Oberkante Fahrbahn der
Koburger StraBe) 2,0 m hohe Ldrmschutzanlage zu errichten. Zuldssig ist eine
Larmschutzwand. Die Larmschutzanlage ist zu begrinen.

Schutzbedurftige R&ume sind mit einem baulichen Schallschutz gemdaB den
Bestimmungen der DIN 4109 (Abschnitt 5) zu versehen.

Sofern  die  Grundrissanordnung keine  FensterbelUftung von  der
straBenabgewandten Gebdudeseite zuldsst, sind schutzbedUrftige RGume mit
lGrmgeddmmten Zuluftelementen zu versehen. Die LUftungseinrichtungen sind
beim Nachweis der resultierenden Schallddmmung zu berUcksichtigen.

Wenn sich auf der Basis von Schallschutznachweisen fur einzelne Gebdude unter
BerUcksichtigung der exakten  Gebdudegeometrien ein  niedrigerer
Larmpegelbereich ergibt als im Bebauungsplan festgesetzt, kann der niedrigere
Larmpegelbereich den Nachweisen Uber die ausreichende
AuBenbauteilschallddmmung zugrunde gelegt werden.

Die beidseitige Begrinung von Larmschutzwénden ist aus Grunden des Orts- und
Landschaftsbildes erforderlich und tragt zur Erhdhung des Grinfldchenanteils bei.
Damit die positiven Wirkungen einer Begrunung (Ortsbild, Belebung des
StraBenraumes, kleinklimatische Wirkungen) von Larmschutzwdnden zur Geltung
kommen, ist eine Mindestbegrinung anzustreben.

9.2 Bodenschuiz

Zur Sicherung des Mutterbodens ist auf eine fachgerechte Bodenlagerung und -
lockerung sowie Transport und Einbau entsprechend den Forderungen des
BauGB § 202 und der DIN 18915 zu achten.

Die im sdchsischen Altlastenkataster aufgefUhrten Fldchen 79200645 und
79200655 sind wie unter Punkt 3.5 Altlasten -Behandlung der Altlastenflachen —
beschrieben zu behandeln.

Mit der festgeschriebenen Uberdeckung der Fldchen des Grundstickes 364/3
der zukUnftigen Hausgdrten und privaten Grinanlagen und der Beseitigung
(Entsorgung) der mullartigen Auskofferungen im StraBen -und Leitungsbau sind
die Belange des Bodenschutzes zu erbringen.

Es sind Dokumentationen Uber bisher nicht bekannte altlastenrelevante
Sachverhalte (z.B. Auffinden von Abfall, Auffdlligkeiten im Boden), die wdhrend
der BaumaBnahme auftreten, anzufertigen. Die nach § 13 Abs. 1 S&chsisches
Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SGchsABG) zustindige Behdrde ist
davon in Kenntnis zu setzen.

Die Hinweise zum Bodenschutz weisen auf einen sachgemdBen Umgang mit
belasteten und unbelasteten Bodenbestandteilen und dazu notwendige
Vorkehrungen hin.
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10. Bodenordnung

Im Moment befinden sich die Grundsticke in Privatbesitz.
Die festgesetzten Verkehrsfldchen werden offentlich gewidmet.

Die &ffentlichen Grundstucksfldchen unterteilen sich wie folgt:
1. ErschlieBungsstraBe mit FuBweg innerhalb des Plangebietes von der
Koburger StraBe bis einschlieBlich des Wendehammers,
2. WeiterfUhrung als Geh-Radweg bis zur Leipziger StraBe
3. Geh- /Radweg in Richtung des PleiBeradweges bis zur
Bebauungsplangrenze.

Tabelle 04:
Inanspruchnahme von Teilfldchen des GrundstUckes 364/3 (ca. 1.525 m?)
in Anspruch
Grundstuck Fldchennutzung zunehmende
Flache
364/3 ErschlieBungsstraBe 1.147 | m?
Geh-Radweg zur Leipziger
Strasse 217 | m?2
Vorbehaltsflache Geh-/
Radweg zum PleiBeradweg 161 m2
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11. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz basiert auf der Bestandsvermessung des BUros Schmitt:
Vermessungsplan Bebauungsplan Bereich Koburger StraBe, Offentlich bestellter
Vermessungsingenieur im Freistaat Sachsen Dipl.-iIng. (FH) Roland Schmitt, 06/

2006.

Vor der Vermarktung der Grundstucke ist ein Abgleich der GrundstUcksgrenzen
entsprechend dem neuen Bestand auszufUhren, der sich aus der Anderung des
Liegenschaftskatasters mit FortfUhrungsnachweis 5584-260 ergab.

Betroffene GrundstUcke: 129/3, 129/6, 364/1 zu GrundstUck 364/3.

Tabelle 05: Fldchenbilanz

.. . versiegelte Flachenan-
Groge |Dim.|GRZ| “EEANC teile in %
1. Baugebiete
Wohngebiet WA 2515 | m? 0,4 627 | m?
Mischgebiet Ml | 13.328 | m? 0,4 5.331 | m?
Mischgebiet Ml I 3.032 | m? 0,4 1.213 | m?
Mischgebiet MI 111 3.283 | m? 0,4 1.313 | m?
Flachen gesamt 22.158 | m? 8.484 | m?
2. Verkehrsflachen
ErschlieBungsstralle u. Geh-/Radweg 1.525 | m? 1.525 | m?
Wohnweg 825 | m? 825 | m?
Gehweg Koburger Stralke 68 | m? 68 | m?
Flache Leipziger Stralte 38 | m? 38 |m?
Flachen gesamt 2.456 | m? 2.456 | m?
Befestigte Flachen gesamt 10.940 | m? 43,47%
3. Vegetationsflachen
im Baugebiet 13.674 | m?
Grinflachen privat (extensiv) 382 | m?
Grinflachen o6ffentlich, incl. Gehweg
Koburger Str. 172 | m?
Flachen gesamt 14.228 | m? 56,53%
Baugebiet gesamt 25.168 | m? 100,00%
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Verzeichnis der verwendeten Unterlagen:

1.

10.

11.

12.

13.

Schreiben vom 12.05.2010, Grundbuchamt Borna,
Anderung von Daten des Liegenschaftskatasters

Geotechnischer Bericht zu den Baugrundverhdltnissen
Untersuchungsstufe: Hauptuntersuchung Datum:
22.01.2007, Geotechnisches Ingenieurburo Dipl.-Ing. A.
Pampel GmbH

Baugrunduntersuchung mit Altlastenbewertung am
Standort Untersuchungsstufe: Hauptuntersuchung Datum:
Marz 2008, AQUILA Ingenieurgesellschaft mbH

Geotechnischer Bericht fUr Grundstuck 9, Datum:
25.05.2010, Ingenieurburo fur Baugrund und Umwelt Pabst

Geotechnischer Bericht fur Grundstick 10,
Datum:17.05.2010, IngenieurbUro fUr Baugrund und Umwelt
Pabst

Baugrundstellungnahme fUr Grundstuck 24 und 25, Datum:
10.08.2010, ICP GmbH

Betriebsplan "Folgen des Grundwasserwiederanstieges
Tagebau Cospuden” der LYMB

GUnther & Partner Umweltplanung GmbH, Historische
Erkundung einer Alflastenverdachsfldche nach SALM,
Altlastenkennziffer 79200645 vom 31.1.1997

BBodSchG, Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998
zuletzt gedndert durch Art. 3 G vom 9.12.2004

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung,
(BBodSchV) vom 17.07.1999 zuletzt gedndert durch Art. 16
G vom 31.07.2009

Stellungnahme Landkreis Leipzig, Amt fur Umweltschutz
vom 17.07.2008

Das Handelsnetz der Stadt Markkleeberg und die
Wechselwirkungen zur Stadtentwicklung (Erfassungsstand
30.07.2003)

Gutachten Schallimmissionsprognose GU 4.2/10-440-1 vom
29.11.2010
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14. GUnther & Partner Umweltplanung GmbH, Historische
Erkundung einer Altlastenverdachtsfléche nach SALM,
vom Januar 1997
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