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Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Riquetstrale” der Stadt Markkleeberg

1. Einleitung, rechtliche und fachliche Grundlage

1.1 Vorgeschichte der Planung

Die Quartier Riquet GmbH beabsichtigt Teilflachen der enemaligen Industriebrache Ring 1/
Koburger Strale 45 weiter zu entwickeln und umzugestalten. Die auf Grundlage des
Bebauungsplanes ,,Konsiigeldande® 2002 begonnene Umgestaltung des Geldndes der
ehemaligen Riquetschen Schokoladenfabriken, fiihrte 2005 zu der Ansiedlung einer
Produktionsstétte der Etkon AG im ehemaligen Bau 27, heute Riquetstrale 8. Die Etkon AG
produziert an diesem Standort die Gerlste fir Kronen und Briicken als Dienstleister und
Zulieferer fir Dentallabore. VVon 2005 -2007 wurden durch die Etkon AG die vorhandenen
Nutzflachen im Bau 27 umgebaut und der neuen Nutzung zugefiihrt. Die mittelfristige
Planung der Etkon AG sieht an dem Standort in Markkleeberg eine Erweiterung der
Produktion vor. Der Flachenbedarf belauft sich auf ca. 6000gm Nutzflache. Diese
Nutzflachen sind auch unter Einbeziehung des bislang ungenutzten Gebaudes der Villa Bau
08 auf der Grundlage des oben genannten Bebauungsplanes nicht realisierbar. Die Stadt
Markkleeberg beabsichtigt den oben genannten Bebauungsplan ,,Konsiigelinde* aufzuheben
und den Bebauungsplan ,,Riquetstrale” an dessen Stelle neu aufzustellen. Festzustellen war
durch die Stadt Markkleeberg, dass der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Konsii —
Geldnde* im einzelnen durch die Vorhabentréger nicht oder nur teilweise umgesetzt wurde.
Nach §12 Abs. 6 BauGB soll die Gemeinde den Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufheben,
wenn dieser nicht innerhalb der Fristen nach 812 Abs. 1 umgesetzt wurde. Da die
Wohnbebauung in den Baufeldern W6-W8, die Sanierung der denkmalgeschitzten Villa und
die Bebaunng des Mischgebietes M1-M4 nur teilweise oder gar nicht erfolgte, ist der

Vorhaben- und ErschlieRungsplan aufzuheben.

1.2 Grundlagen der Planung

Die Stadt Markkleeberg wird wie beschrieben die Satzung tber den Vorhabenbezogenen

Bebauungsplan ,,Konsiigeldnde* aufzuheben und an dessen Stelle den Bebauungsplan
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»RiquetstraBe* aufstellen. Das Verfahren wird auf der Grundlage des § 13a Baugesetzbuch

(BauGB) als beschleunigtes Verfahren durchgefihrt, das ist zuldssig soweit nachfolgende

Bestimmungen eingehalten werden:

Der Bebauungsplan beabsichtigt die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung
einer Flache in der Innentwicklung der Stadt Markkleeberg und dient der Entwicklung
einer ehemaligen innerstédtischen Industriebrache.

Die zuléssige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ist insgesamt weniger als 20.000gm. Die Gesamtflache des Grundstlickes
liegt bei 17.055 m?, so dass die versiegelte Flache in jedem Fall deutlich unter dem
Prifwert liegt.

Das sich im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes befindliche
Nahversorgungszentrum wurde in dem Verfahren zur Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Konsii-Geldnde* dahin gepriift, dass es keine
erhebliche Umweltauswirkungen hat. Es wurde nach 82 Abs. 4 Satz 4 BauGB eine
Vorprufung im Einzelfall durchgefuhrt und im Zusammenarbeit mit den Trégern
offentlicher Belange und der zustandigen Fachbehorde die Vertraglichkeit festgestellt.
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG), vom 25. Juni 2005 (BGBI. |
S. 1757) zuletzt gedndert am 24. Juni 2005 (BGBI. | S. 1794) ber. am 9. September
2005 (BGBI. I S. 2797)

Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1 a BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes eine
Umweltpriifung durchzufiihren. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht nach § 2

Absatz 4 BauGB bewertet. Da sich das Plangebiet in einem Uberwiegend bebauten Gebiet

befindet, wird auf einem gesonderten Grinordnungsplan gemaR § 6 Abs. 2 Sachsisches

Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) verzichtet. Der Umweltberichtet stellt an dessen Stelle die

umweltrelevanten Auswirkungen der Bauleitplanung dar und beschreibt die MalRnahmen mit

erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermeiden, vermindert oder ausgeglichen

werden sollen.
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Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Riquetstrale” der Stadt Markkleeberg

2. Beschreibung der derzeitigen Verhaltnisse im Plangebiet

2.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstick 338/6, 338/7, 338/8, 338/9,
338/10, 338/11, 338/12, 338/19 338/20 sowie ein 3 m breite Streifen des Flurstiickes 338/21
der Gemarkung Gautzsch. Die Flache des Geltungsbereiches umfasst ca. 17055 m? und wird

wie folgt begrenzt:

- sudlich: durch die Stralle Ring und Gemarkungsgrenze der Flurstiicke 338/10,
338/11 und 338/20.

- Ostlich: durch die ostliche Gemarkungsgrenze Flurstiick Nr. 338/6, 338/8,
338/9, und 338/11

- nordlich: durch die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG

- westlich: durch die westliche Gemarkungsgrenze der Flursticke 338/19 und
338/20

Das Plangebiet ist Teil einer Uberwiegend bebauten kleinstadtischen Siedlungsstruktur.
Wahrend im Osten die Nutzung durch Wohnen in Stadtvillen gepréagt ist, schlie3t sich stidlich
mit der Sonnesiedlung Geschosswohnungsbau an. An der Westlichen Grenze des
Plangebietes befindet sich ein 5-geschossiges gewerblich genutztes Gebaude. Noérdlich des
Plangebietes befindet sich zudem eine Kleingartensiedlung. Nicht mehr im Geltungsbereich
der neuen Satzung werden die Flurstiicke 338/13, 338/21 und 338/22 liegen. Die auf diesem
Grundstiicke befindlichen H&user wurden saniert und werden entsprechend der Satzung und

stadtebaulichen Zielstellung des aufzuhebenden Bebauungsplanes genutzt.
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Darstellung Geltungsbereich des aufzuhebenden Bebauungsplanes ,,Konsii-Geldande*.

338/20
338717

==
gy 338/13
<1

Gemarkung Gautzsch
Mofstab 1:500
Leipzig, den 111203

2.2 Historische Entwicklung, Vorgeschichte der Planung

Das Plangebiet ist eine Industriebrache, dessen industrielle Nutzung bis in die Anfange des
letzten Jahrhunderts zurick reicht. Aus dieser Bauzeit stammen unter anderen die
denkmalgeschutzten Gebdude Bau 08 Villa und Bau 27. Nach 1990 wurde die
SuRwarenproduktion an diesem Standort eingestellt. Das Geldnde lagt bis 2002 weitestgehend
brach. Auf der Grundlage des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Konsiigeldnde* wurde
die grundlegende Umgestaltung der Industriebrache begonnen. Die nicht erhaltenswerte
Bausubstanz wurde abgebrochen, die Flachen berdumt und fiir eine Neubebauung vorbereitet.
Die Bestandsgebaude am siidéstlichen Rand des Plangebietes , die Villa Ring 1 und der Bau

22, das ehemalige ,,Pralinenhaus* wurden saniert und werden heute als Wohngebdude
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genutzt. Der Bau 27, ein ehemaliges Produktionsgebdude wurde, wurde 2003 teilweise zu
einem Praktikumsgebdude der HTWK Leipzig umgebaut. 2005-2007 wurden die restlichen
Flachen fir die Produktion der Etkon AG aus- und umgebaut. Auf der stdwestlichen
Teilflache wurde ein Lidl- Markt errichtet. Unbebaut blieben bis zum jetzigen Zeitpunkt die
Flachen, die gemaR Satzung zur Errichtung von 4 Stadtvillen vorgesehen sind und die sich
heute im Eigentum der CWS AG aus Cottbus befinden. Das ehemalige Kontor- und
Wohngebdude der Riquetschen Schokoladenfabriken, der Bau 08, konnte bislang keiner
neuen Nutzung zugeflhrt werden. Dieses Gebdude befindet sich weiterhin im Eigentum des
Konsumverbandes Berlin.

Das Plangebiet liegt innerhalb des gultigen Flachennutzungsplanes der Stadt Markkleeberg in
einem  Mischgebiet MI und Allgemeinen  Wohngebiet nach 86 und 88

Baunutzungsverordnung.

2.3. Bestandserfassung und Bewertung
2.3.1 Relief; Geologie, Boden

Das Gelande des Plangebietes ist relativ eben und liegt an der nordlichen Grenze der heute
noch erhaltenen Gautzscher Spitze. Die mittlere Hohe Gber NN betragt 120m. Die Gautzscher
Spitze wurde an den Zusammenfluss der pleistozanen Urstromtéaler der Weillen Elster und
der PleiBe wahrend der Elster und Saale Kaltzeit gebildet. Das Plangebiet bildet den
Ubergang zwischen den zur Naherholung im Norden anschlieRenden Flachen der
Kleingartenanlage und der verdichteten Wohnbebauung zwischen der Strale Ring und der
Rathausstralle. Die Bdden im Plangebiet werden in den oberen Schichten ca. 1m durch
saalekaltzeitliche Geschiebelehme charakterisiert. Der Geschiebelehm wird von 3 m bis 6 m
méchtigen Sanden und Kiesen (friihsaalekaltzeitlicher Flussschotter) unterlagert. Darunter
folgen tertiare Feinsande. Der vorhandene Mutterboden ist durch die intensive Uberbauung
der vergangenen 100 Jahre fast vollstandig versiegelt, abgetragen und entfernt worden. Nur
im Bereich der nord-ostlichen Grundstiicksgrenze an der Bundesbahntrasse kdnnten noch
ursprungliche Bodenschichten bis an die Oberflache vorliegen. Hier sind abhéngig von der
Feuchte Braunerden und Parabraunerden anzutreffen. Grundlegend kann festgestellt werden,

dass durch die Bautatigkeiten in der Vergangenheit nahezu in allen Bereichen des
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Plangebietes die urspriinglich anstehenden Boden verdndert, entfernt oder mit
standortfremden Substrat vermischt worden. Die nicht durch Gebédude Uberbauten Flachen
sind durch die innere Erschlielung mit StraBen, Weg- und Stellplatzflachen ebenfalls

versiegelt.

Die Flachenbilanz nach Biotoptypen stellt sich derzeit wie folgt dar:

Ruderal gepragte Flachen werden gemal nachfolgender Definition ermittelt:
Ruderalvegetation ist die vorwiegend krautige Vegetation anthropogen stark veranderter und/oder

gestorter Wuchsplatze, sofern diese weder land- noch forstwirtschaftlich genutzt werden.

Tab. 1
Kategorie Bezeichnung Flache in | Anteil in
m2 %
Mit Gebaude bebaute Flachen Bau 27, Bau 08, Lidl Markt | 2595 15,2
StralRen, Wege, Stellplatze Versiegelung 80- | Parkplatz Lidl, Riquetstrale | 4653 27,3
100%
Ruderale trockene Standorte mit geringer | 338/7/8/9/10/11 und 6623 38,8
oder keiner Vegetation Teilflache 338/19
Ruderalflur mit Feldgehdlzen Bau 27 Bahndamm 562 3,3
Naturnahe Flache mit Feldgehdlzen Nordlicher Teil 338/19 zum | 650 3,8
Bahndamm

Neuanpflanzungen und Grinflachen nach | Grinflachen Parkplatz Lidl, | 1972 11,6
Bebauungsplan und GOP ,Konsugelande® Bau 27

Summe: | 17055 100

Im Zuge der Abbruchmalinahmen wurden entsprechend eines Verwertungs- und
Entsorgungsprojektes die Altlastenstandorte der ehemaligen Riquetschen
Schokoladenfabriken saniert und die Flachen einer neuen Bebauung zuganglich gemacht.
Dabei wurden Abbruchmassen mit einem Zuordnungswert Z < 2 nach LAGA im Bereich der
neu geplanten stadtvillen in den Baugrund wieder eingebaut. Die Wiederverwendung der < Z
2 belasteten Massen ist im Sinne der 8§ 4,5 und 10 BBodenSchG umweltvertréglich
durchfihrbar und verhaltnismaRig. Grundsatzlich ist sicher zu stellen, dass die eingebauten
Abbruchmassen durch eine wasserundurchléssige Deckschicht gegen eindringendes
Oberflachenwasser zu sichern sind. Der Abstand zwischen Schittkérperbasis und den

hochsten zu erwartenden Grundwasserstand muss mindestens 1m betragen. Auf diese Weise
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wird das Eindringen von Wasser in den Bauschuttkorper verhindert. Ein Auswaschen von

Schadstoffen ist auf Grund eines fehlenden Transportmediums somit nicht méglich.

2.3.2 Wasser/Grundwassser

Der Grundwasserstand wird nach Flutung des Cospudener Sees langfristig wieder altes
historisches Niveau erreichen. Fir das Plangebiet bedeutet das, dass der langfristig zu
erwartende Grundwasserstand das Niveau des Wasserspiegels des Cospudener Sees erreichen
und bei 110m NN liegen wird. Durch die Hohenlage der Gautzscher Spitze von ca. 120m NN
ist in den zu erwartenden Grindungshorizonten der Neubebauung kein Grundwasser zu
bertcksichtigen, mdglich sind aber Schichtenwésser. Die Angaben uber die Tiefenlage des
Grundwasserstandes beruhen auf Untersuchungen und Berechnungen im Auftrage der LMBV
fir den Abschlussbetriebsplan Cospuden und sind im Umweltamt der Stadt Markkleeberg
einsehbar. Die nach dem genehmigten Abrisskonzept einzubauenden Stoffe wurden durch
eine dauerhafte Versiegelung so eingebaut, dass eine Auswaschung grundwassergeféahrdender
Stoffe verhindert wird. Die AbrissmaRnahmen und der teilweise Wiedereinbau der
abgebrochenen Materialien wurden durch das Verwertungs- und Entsorgungskonzept so
geplant, das lang- und mittelfristig keine Gefdhrdung von den eingebauten Stoffen ausgeht.
Dieses Verwertungs- und Entsorgungskonzept wurde durch die FUGRO CONSULT GmbH,
Niederlassung Sachsen aufgestellt und im Rahmen der Abbruchgenehmigung und gepriift und
bestatigt. Die Abbruchmalinamen und der Wiedereinbau der Abbruchmassen, die
Durchfuhrung der Abdichtungsarbeiten fur den Bauschuttkorper erfolgte unter Aufsicht der
FUGRO CONSULT GmbH und wurde 2003 abgeschlossen.
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3. Beschreibung des Projektes,

281/5

%
N
338/2
A
;E .
38,22 8 338/13
‘(%b \

Plongrundloge Logeptan
Gemarkung Gautzsch
Mafstab 1:50
Leipzig, den 111203
0BV Hennig

Das Plangebiet wird in ein Mischgebiet, ein eingeschranktes Gewerbegebiet und ein
allgemeines Wohngebiet geteilt. Die Bauart und die Uberbauung werden durch die
Festsetzung als Gewerbegebiet nach 88 BauNVO, als Mischgebiet nach 86

Baunutzungsverordnung und als allgemeines Wohngebiet nach 84 BauNVO bestimmt.

Gewerbegebiet 8 8 BauNVO:
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- Bau 27 mit einer Nutzung als Praktikumgebdude durch die HTWK (ber drei
Geschosse und als Produktions- und Verwaltungsgebdude durch die Etkon AG mit
ebenfalls drei Geschossen. Gesamtnutzflache ca. 3000m2.

- Sanierung und Umnutzung Villa Bau 08 mit ca. 800 m2? Nutzflache mit einer
gewerblichen Nutzung

- Neubau eines Produktionsgebdudes mit ca. 5200 m2 Nutzflache und einer der
benachbarten Wohnbebauung nicht wesentlich stérenden Nutzung

Mischgebiet Nahversorgungszentrum nach 8 6 BauNVO:

- Ein Supermarkt mit 700m2 Verkaufsflache
- Einzelhandelsflachen mit weiterhin max. 700m?2 Verkaufsflache,
- gewerbliche Nutzflaichen im Neubau mehrgeschossiger Teil, fir Gastronomie,

Dienstleistungen und Buro
Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO, Neubau Wohnbebauung mit max. 4 Stadtvillen:

- Neubau von 4 Stadtvillen mit jeweils 7-10 Wohneinheiten
- Anordnung der PKW-Stellplatze ebenerdig oder in einem Tiefgeschoss, die
ebenerdigen Stellplatze werden vorzugsweise aus einem versickerungsfahigen

Material gebaut, soweit Griinde des Grundwasserschutzes dem nicht entgegenstehen.

4. Konfliktbeschreibung

4.1 Fauna

Die naturschutzfachliche Bewertung der Industriebrache wurde, im Rahmen des
Genehmigungsverfahren fur den Abbruch durch die Naturfoérderungsgesellschaft
Okologische Station Birkenhain e.V. durchgefilhrt. Hauptsachlich sind Brutplatze des
Mauerseglers (Apus apus), des Haussperlings (Passer domesticus), des Hausrotschwanzes

(Phoenicurus ochuros), der Amsel (Turdus merula), die Quartiere verschiedener
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Fledermausarten wie der Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus) und Brut- und
Einstandsplétze des Turmfalken (Falco tinnunculus) betroffen gewesen. Im Zuge der Umbau-
und AbbruchmalRnahmen wurde vor allem fur die Fledermausarten entsprechend der Auflagen
Ersatzquartiere geschaffen. Weitere geschiitzte Tierarten wurden auf dem Gelédnde nicht
vorgefunden. Die Ursache fur die geringe Artenvielfalt ist in der intensiven Nutzung und
Uberbauung des Grundstiickes zu suchen. Die Nutzung als Lebensraum fiir frei lebende
Tierarten ist stark eingeschrankt, da das Gebiet dem verdichteten innerstddtische Raum

zuzuordnen ist,

4.2 Flora

Nach der Beendigung der AbbruchmaRnahmen und der Einbringung neuer Bdden siedelten
sich im Bereich der fur die Stadtvillen vorgesehenen Flachen ruderale Pflanzengesellschaften
an. Nennenswerte Grunflachen sind aber nicht erhalten. Das Plangebiet ist (iberwiegend durch
ruderale  Pflanzengesellschaften  gekennzeichnet und artenarm. Die einzigen
zusammenhéngenden Griunflachen befinden sich entlang der Béschung zur Bundesbahntrasse
an der nordlichen Grundstucksgrenze. In diesem Bereich sind vor allem Geholze wie
Schwarzer Holunder (Sambus nigra), Haselnuss (Corylus avellana), Gemeine Brombeere
(Rubus fructicosus) und Forsythien (Forsythia x intermedia) anzutreffen. Hier sollten sich die
Eingriffe auf eine gartnerische Pflege und Ersatzplanzungen beschrénken. Die Freiflachen vor
dem Bau 27 wurden neu gestaltet, Rasen angesat und Baumpflanzungen gemalt dem GOP
zum Bebauungsplan ,,Konsiigeldnde* vorgenommen.

Im stidwestlichen Teil des Grundstiickes wurde mit der Errichtung des Lidl Marktes ein erster
Abschnitt des geplanten Nahversorgungszentrums errichtet. Mit dem Lebensmittelmarkt
wurde durch die Errichtung der zugehorigen Verkehrs- und Stellplatzflichen der Boden
grol¥flachig versiegelt. Die nach Baunutzungsverordnung nicht tiberbaubaren Flachen wurden
entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes und der Auflagen aus der
Baugenehmigung neu bepflanzt. Die Neuanpflanzungen werden den Anforderungen an einen
innerstadtischen Standort mit einer intensiven Handelsnutzung gerecht.

Die im Anschluss an die noch unsanierte Villa Bau 08 befindlichen Flache ist eine
vegetationsarme Schotterflache die im Folge der Abbruchmaflnahmen entstanden ist und
deren Wert in faunistischer Sicht als gering einzustufen ist.

Insgesamt ist die Fauna und Flora durch die innerstadtische Lage und die intensive

vorangegangene gewerbliche Nutzung sehr stark beeintréchtigt. Der Biotopwert ist als gering
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einzuschétzen. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nach §18-21 Bundesnaturschutzgesetz
(BnatSchG) kann auf dieser Grundlage entfallen.

Die Ersatz- und Neuanplanzungen missen sich an der Artenliste 1 und 2 der Stadt
Markkleeberg orientieren.

4.3 Altlasten/Béden

Das Gebiet ist nach den erfolgten Abbruchmalinahmen und Sanierung altlastenfrei. Durch die
umfangreichen AbbruchmalRnahmen, der Neubau des Lidl-Marktes sind nur noch im Bereich
der Bahnanlagen im ndrdlichen Teil des Plangebietes naturnahe Bdden vorhanden. Die

Flachenbilanz nach Versiegelung und Nutzung stellt sich zukinftig wie folgt dar:

Die statistischen Werte sind wie folgt:

GroRe des Plangebietes ca. 17.055 m2
Uberbaute Flache Bestandsgebaude ca. 2.595 m?2
befestigte Flache (Pflaster, Asphalt, Stellpléatze) Bestand ca. 4.653 m?
Grunfl&che Bestand ca. 3.184 m?
bebaubare Flache nach BauNVO einschliellich Verkehrsflachen ca. 3.418 m?
nicht Gberbaubare Flache, neu zu gestaltende Brachflachen ca. 3.205 m?2

Daraus ergibt sich fur das gesamte Plangebiet eine GRZ von 0,62 bei der vollstandigen
Ausnutzung aller noch bebaubaren Grundstiicksflachen. Auch wenn die Versiegelung der
Boden in dieser GroRenordnung Auswirkung auf weitere Schutzguter wie Fauna, Flora,
klima- und lufthygienischer Verhéltnisse hat, im vorliegenden Fall wird die bisherige
iiberdurchschnittliche Uberbauung und Versiegelung der Grundstiicksflache von etwa 80 %,
auf ein fur die Nutzung und den Charakter der umliegenden Bebauung vergleichbares Mal3
zurlick gefuhrt. Der westliche und nérdliche Teil des Planungsgebietes wird nach dem
derzeitig giltigen Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen. Die Neuausweisung
fuhrt wie oben ausgewiesen nicht zu einer Verschlechterung der Bodenversiegelung fiir das
gesamte Plangebiet. Mit der Festsetzung der GRZ auf 0,6 fir die in ein GEE umgewandelten
Baufelder wird der Grad der Bodenversiegelung auf das gleiche NaR beschrénkt. Damit sind
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erhdhte Belastungen fur das Schutzgut Boden ausgeschlossen. Die Baufelder fur das
allgemeine Wohngebiet wurden nur in der Lage geringfugig gedndert. Die Grofe der
Baufelder und deren Bebaubarkeit wurden mit einer GRZ von 0,4 beibehalten. Die Lage der
Baufelder des GEE, mit der bis zu 5-geschossigen Bebauung, wurde so angeordnet, dass
schadliche Auswirkungen auf ein gesundes Wohnumfeld ausgeschlossen werden kénnen. Die

notwendigen Mindestabstande der Baukdrper zueinander werden eingehalten.

4.4 Emissionen

Durch die vorhandene und die neu geplante Nutzung entstehen keine neuen oder zusatzliche
Emissionen, die Uber das vorhandene Mal} hinaus Eingriffe in die Schutzgiter Luft, Wasser
und Boden bedeuten.

Die Vertraglichkeit der Planung hinsichtlich der Belange des Schallschutzes miissen auf die
Auswirkungen des ruhenden und des Anlieferverkehrs aus dem Einkaufszentrum und der
Etkon AG, sowie die Schallemission aus der Produktion der Etkon AG auf die umgebende
Wohnbebauung untersucht werden. Dabei ist die Vorbelastung durch die bisherige Nutzung in
die Prognose mit einzubeziehen.. Durch das Ingenieurbiro Dr. Kiebs- und Partner wurde flr
die vorliegende Planung eine Schallprognose erarbeitet. Die Schalltechnische Untersuchung
mit der Gutachten Nr. 5260800 liegt der Stadtverwaltung Markkleeberg vor. Die Prognose
basiert auf den Kennzahlen der Verkehrszahlung Koburger Str./S46 von 1995/2000. Fir die
Auswirkungen aus dem ruhenden und Anlieferverkehr wurden die Immissionstandorte fir die
vorhandene Bebauung und die geplante Neubebauung untersucht. Die zuséatzliche Belieferung
und Versendung der Produkte der neu geplanten Produktionsstatte erfolgt grundséatzlich durch
Paketdienste und in der Tageszeit. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die zu
erwartenden Beurteilungspegel, ausgehend vom maximalen Betrieb der geplanten Gewerbe-,
Handels- und Dienstleistungseinrichtungen und von dem Verkehrslarm aus der Koburger
StraRe, die jeweiligen Orientierungs- und Immissionsrichtwerte fir das Allgemeine
Wohngebiet am Tage und auch in der Nacht unterschreiten. Erhéhte Anforderungen an den

Schallschutz im Hochbau bezlglich des AulRenlarms bestehen nicht.

Die Versiegelung innerhalb des Plangebietes wird insgesamt zuriick gefiihrt. Das anfallende
Regenwasser kann aber auf Grund der Vorgeschichte und der wieder eingebauten

Abbruchmassen, nicht in dem Plangebiet versickert werden. Das Regenwasser wird in dem
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Mischwasserkanal in der Stralle Ring bzw. in den Mischwasserkanal in der Koburger StralRe

eingeleitet.

Belastungen der Luft konnen entstehen aus dem allgemeinen Fahrverkehr, den
Gebdudeheizungen und bei der geplanten Produktionserweiterung der Etkon AG. Die
Belastungen aus dem Fahrverkehr durch das Nahversorgungszentrum flhrt nicht zu einer
signifikanten Erhdhung des Verkehrs auf der Koburger Str. / S46. Der Markt dient vorrangig
der Nahversorgung und zieht keinen uberortlichen Verkehr an. Die Ver- und Entsorgung des
Supermarktes mit durchschnittlich 1-2 LKW-Fahrten ist in diesem Zusammenhang
vernachlassigbar, das gleiche gilt fir den Lieferverkehr und Individualverkehr fir die
geplante Produktionsstatte. Die ausgefiihrten und noch zu errichtenden Heizungsanlagen
unterliegen den allgemein gultigen Regeln der Technik und missen die zul&ssigen
Grenzwerte bei der Gewinnung der Heizenergie nachweislich einhalten. Aus der geplanten
Produktion sind keine Luftverunreinigungen zu erwarten. Bei der Bearbeitung von Keramik
entstehende Staube, werden durch eine Absauganlage am Werkstiick erfasst und Uber eine
Filteranlage abgeschieden. Die anfallenden Filterstdube werden gesammelt und tber eine
Spezialfirma entsorgt. Nach der Abreinigung, es werden 99,9% der Luftinhaltsstoffe erfasst,

kann von einer unbelasteten Abluft ausgegangen werden.

Produktionsbedingte Abwaésser die Verunreinigungen enthalten fallen nicht an. Im Plangebiet
fallen damit nur hausliche Abwasser an, die in die vorhandenen Mischwasserkanale der

Stralle Ring oder Koburger Stral3e eingeleitet werden.

Abfélle entsehen im Plangebiet einmal als hdusliche Siedlungsabfélle. Deren Entsorgung ist
durch den zustandigen Entsorgungsbetrieb gesichert. Gewerbliche Abfalle entstehen zu einem
durch den Betrieb des Lebensmittelmarktes, diesen werden nach Abfallart getrennt erfasst und
entsorgt. Die Menge der zu entsorgenden Wert- und Abfallstoffe entspricht den Ublichen
Mengen eines Supermarktes und ist unter Beachtung der allgemeinen Betriebszeiten mit dem
Charakter des Baugebietes vertraglich.

Aus der Produktion der geplanten Gewerbeansiedlung fallen nur geringe Mengen an
Reststoffen und verbrauchten Betriebsmittel an. Reststoffe wie verbrauchte Metallrohlinge
werden den Verwertungskreislauf zur Wiederverwendung zugefiihrt, andere Wertstoffe wie

Verpackungsmaterialien und normale Siedlungsabfélle Uber den zustdndigen Entsorger
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entsorgt. Die Entsorgung verbrauchter Betriebsmittel, wie KuhImittelflussigkeiten oder
abgeschiedener Filterstaube erfolgen (ber Spezialfirmen. Aus der Entsorgung der
gewerblichen Abfélle entsteht keine signifikante Belastung aus Verkehr, da trotz der Grofie
der geplanten Produktion die anfallenden Mengen so gering sind, dass ein Abtransport nur in

einem wochentlichen Rhythmus erfolgen muss.

4.5 Kulturgiiter im Sinne des Sdchsischen Denkmalschutzgesetzes

Im Plangebiet befinden sich zwei Kulturdenkméler nach 8§ 2  S&chsisches
Denkmalschutzgesetzes. Dabei wurde der Bau 27, ein filinfgeschossiges ehemaliges
Produktionsgebdude auf Flurstick 338/6 umfassend saniert und einer neuen Nutzung
zugefihrt. Die Fakultat Elektrotechnik/Maschinenbau der HTWK Leipzig betreibt in dem
Gebdude eine Aufenstelle, in der fir die Forschung Lehre Praktikumsraume und Labore
eingerichtet wurden. Die restlichen Geschosse werden von der Etkon AG bereits zu
Produktions- und Verwaltungszwecken genutzt.

Das zweite Kulturdenkmal im Plangebiet ist das Gebdude Koburger StraBe 45 auf dem
Flurstiick 338/19 der Gemarkung Gautzsch. Das Gebéaude wird im Zusammenhang mit den
ehemaligen Riquetschen Schokoladenfabriken auch als Bau 08 bezeichnet. Die Bezeichnung
verweist auf das Jahr in dem das Gebaude errichtet wurde. Zum Errichtungszeitpunkt wurde
das Gebaude als Kontor- und Wohngebdude genutzt. Spater wurde das Gebdude nur noch zu
Verwaltungszwecken genutzt. Auch wenn das Geb&ude Uber die Nutzungszeit sehr viele
Umbauten erfahren hat und viele Elemente der Architektur der Entstehungszeit iberbaut oder
entfernt wurden, so pragt es durch seinen Charakter, seine GrofRe und Lage das Stadtbild von
Markkleeberg an dieser Stelle in wesentlicher Weise. Aus diesem Grund soll und muss das
Gebdude auch im Zuge der angedachten Erweiterungen fiir Neubauten im Plangebiet erhalten
bleiben. Auf einer gemeinsamen Beratung mit den Vertretern der unteren Denkmalbehdrde,
der Landesdenkmalpflege und Vertretern der Stadt wurde am 14.03.07 der Erhalt der Villa
zwingend festgeschrieben. Fir die Entwicklung des Standortes und der Stadt Markkleeberg
wird aber das Recht eingerdumt, das Gebdude im Innern vollstandig umzubauen und in
nordwestlicher Richtung mit einem Neubau zu erweitern. Die rechtliche Absicherung erfolgt

im Rahmen dieses Planverfahrens.
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4.6 ErschliefSung des Grundstiickes

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, Strom, Gas, Telekommunikation und die
Entsorgung des Schmutz- und Regenwassers erfolgt iber den vorhandenen Leitungsbestand
im und an der Strasse Ring oder Koburger StralRe. Die prinzipielle Versorgung ist gesichert.
Zur Sicherung der inneren ErschlieBung im Plangebiet wurden die notwendigen Trassen mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegt. Alle festgestellten Trassen einschlief3lich
Versorgungsflachen und Kabellagen werden geméll Baugesetzbuch & 9 (1) Nr. 12 im

Planwerk festgehalten.

Der Trinkwasserbedarf wird tber die Trinkwasserleitung in der Strasse Ring bzw. Koburger

Stralie bereit gestellt. Gleiches gilt fur die Versorgung mit Loschwasser.

Die Abwasserableitung aus dem Planungsgebiet erfolgt im Trennverfahren. Die h&uslichen
Abwaésser und die des Nahversorgungszentrums, werden in den Abwasserkanal DN 600 in der
Strasse Ring eingeleitet. Zur Reduzierung der Einleitung des Niederschlagswassers ist der
Bau von Staukanal an der nordwestlichen und an der nordostlichen Grundstiicksgrenze
geplant. Die gesamten Niederschlagswasser von Dachfldchen und das der unbelasteten Fahr-
und Stellflaichen wird in die beiden Regenwasserriickhaltebecken mit je 70 m?3

Fassungsvermdogen eingeleitet.

Die Elektroversorgung erfolgt nieder- und mittelspannungsseitig tber den vorhandenen
Leitungsbestand des Versorgungsunternehmens.

Die Gasversorgung erfolgt tber den Leitungsbestand in der Strasse Ring/Koburger Strafe.

Das Plangebiet wird fur den Individualverkehr liber die Koburger StraRe und die Strale Ring
erschlossen. Eine direkte Uberfahrt zur Koburger StraRe ist nicht vorgesehen, die Zufahrten
fur den gewerblich genutzten Bereich und die Zufahrt fir die angedachte Wohnbebauung
erfolgen von der StraBe Ring. Eine Linksabbiegerspur fur die Koburger StraBe in der
Richtungsfahrbahn nach Zébigker in die Strale Ring ist nicht notwendig und liegt als
Stellungnahme des StraRenbauamtes vor. Da der geplante Lebensmittelmarkt vorrangig der
Nahversorgung dient, ist keine signifikanten Erhéhung des Individualverkehrs zu befirchten.

Der Lebensmittelmarkt hat keine Uberdrtliche Bedeutung. Das gesamte Plangebiet ist
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auBerdem durch den OPNV sehr gut erschlossen. In unmitteloarer Umgebung sind eine
Strallenbahnlinie, Buslinien und eine S-Bahnverbindungen innerhalb von 10 Minuten Fulweg

erreichbar.

5. Mafdnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich des Eingriffes

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Flachenversiegelung wird deutlich reduziert, folgende Kennzahl wurden auf Grundlage
des Entwurfes des VVorhabenbezogenen Bebauungsplanes ermittelt. Die GRZ betragt nur noch
0,62 bezogen auf das gesamte Plangebiet, die Versiegelung der Bdden gegentber der
ursprunglichen reinen industriellen Nutzung wird deutlich reduziert und dem Charakter der
umliegenden Bebauung angepasst. Eine maRvolle Verdichtung der innerstadtischen
Bebauung, Forderung der Innenentwicklung zugunsten des Flachenverbrauchs auf der griinen
Wiese und eine Entwicklung innerstadtischer Industriebrachen sind ausdriicklich Forderungen
aus dem Baugesetzbuch zum schonenden Umgang mit Umweltressourcen. Bei einer
Betrachtung uber das Plangebiet hinaus, werden durch die Nutzung dieses innerstadtischen
Standortes wertvolle Flachen im Aulenbereich geschont. Die gunstige Verkehrsanbindung

wird es den Beschaftigten ermdglichen, Angebote des OPNV zu nutzen.

Die Uberbauung reduziert sich erheblich, so dass die Auswirkungen auf die Fauna und Flora
im Plangebiet mittelfristig positiv zu beurteilen sind. Die Eingriffe hinsichtlich der Standorte
flr die oben beschriebenen Vorkommen an geschitzten Tierarten erforderte fur die bereits
stattgefundenen Mafnahmen eine Ausnahmegenehmigung nach § 20 Abs. 1 Nr.1 u. 3
BNatschG. Die Ausnahmegenehmigung wurde im Auftrag des Konsumverbandes Berlin
durch die Naturschutzstation Auenhain beantragt und genehmigt. Es wurden im Plangebiet
Ausgleichsmalinahmen vorgesehen, dabei wurden fiir Hohlenbriter deren Brutmdglichkeiten
durch den Abbruch zerstdrt waren entsprechende Nistmoglichkeiten aufgestellt. Die
Oberflachenwésser werden nach Planung und Abstimmung mit den 6rtlichen
Versorgungsbetrieben in den Mischwasserkanal in der Strale Ring und in den

Mischwasserkanal der Koburger Stral3e eingeleitet.
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Entsprechend dem Entsorgungskonzept wurden die anfallenden Abbruchmassen nach LAGA
so eingebaut, das Auswaschungen in das Grundwasser ausgeschlossen werden konnten. Die
Einlagerung erfolgte so, dass die in diesem Bereich vorgesehenen Baufléchen fiir Stadtvillen
hinsichtlich der Baugrundeigenschaften und Dichtheit zum Einlagerungskorper gewahrleistet

sind.

Der Verkehrslarm aus der Koburger Strale und die gewerblichen Neubauten missen auf ihre
Auswirkungen auf die geplante neue Wohnbebauung und der L&rm aus dem ruhenden
Verkehr und Anlieferung des Einkaufszentrums, auf die vorhandene und die neue
Wohnbebauung untersucht werden. In der Schallprognose des Ingenieurbiros Dr. Kiebs und
Partner wird die grundsétzliche Vertréglichkeit der Planung mit den Anforderungen an ein
allgemeines Wohngebiet bestatigt. Die zu erwartenden Beurteilungspegel, ausgehend vom
maximalen Betrieb der geplanten Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungseinrichtungen,
halten die jeweiligen Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte fir allgemeine
Wohngebiete an allen maf3geblichen Immissionsorten am Tage und in der Nacht ein. Auch fir
die neu geplanten Wohnstandorte innerhalb des Plangebietes bestehen keine erhdhten
Anforderungen an den Schallschutz im Hochbau bezuglich AuBenlarm. Lediglich bei sehr
grolRen Fenstern kame der Einsatz von Fenstern der Schallschutzklasse SSK 2 fiir die geplante
Wohnbebauung in Betracht. Da die Fenster auf Grund der Forderungen aus der EnEV im
Regelfall diese Einstufung erhalten, sind auch perspektivisch keine negativen Auswirkungen
fir die Wohnbebauung zu erwarten. Die Einzelnachweise sind in den nachgeordneten

Baugenehmigungsverfahren zu fuhren.

6. Zusammenfassung

Die geplante Bebauung ist zuldssig. Die nach den 88 1 Abs. 5 und 8la Baugesetzbuch zu
schutzenden wesentlichen Belange einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und des
Umweltschutzes wurden eingehalten. Der VVorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Riquetstraf3e®
beriicksichtigt die innerstadtische Entwicklung der Stadt Markkleeberg. Er sichert die
Verbindung aus Wohnen und nicht stérenden Gewerbe, Dienstleistungen und Handel
innerhalb des Mischgebietes. Bei der Planung wurden alle umweltrelevante Kriterien und
Schutzguter berucksichtigt. Die GroRe der versiegelten Flachen entsprechen den Vorgaben

des genehmigten Flachennutzungsplanes der Stadt Markkleeberg. Die Ausweisung eines
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eingeschrankten Gewerbegebietes(GEE) bedarf aber der Anderung des FNP in Form einer

Berichtigung.

Die MarktgroRe der Handelseinrichtung orientiert sich an der GroRe der fir die Versorgung
der umliegenden Wohngebiete erforderlichen Verkaufsflachen. Es werden die nach der
Sachsischen  Bauordnung notwendigen Stellplatze angeordnet. Von  Seiten des
Vorhabenstrager wurde versucht bei der vorliegenden Planung ein Optimum zwischen den
erforderlichen Mal der baulichen Anlagen und des Umweltschutzes zu finden.

In Zusammenfassung der Auswertung aller Schutzgiter in Anlehnung des Gesetzes zur
Umsetzung der UVP treten auf Grund der angrenzenden Gebiete und Strukturen keine
umweltrelevanten negativen Beeintrachtigungen durch die geplanten Baukoérper und
Nutzungen fir dieses Gebiet auf. Der notwendige Ausgleich zum Eingriff in Natur und

Landschaft wird durch die vorgeschilderten Manahmen Rechnung getragen.

Auf Grund der Rahmenbedingungen des Gebietes mit der angrenzenden Infrastruktur handelt
es sich um ein Mischgebiet, mit den damit verbundenen Einschrankungen fir Umwelt und
Natur. Die tatsachliche Umgestaltung von einem Gewerbe und Industriestandort in einen
innerstadtischen vorwiegend durch Wohnen gekennzeichneten Bereich, zu einen Wohn- und
Gewerbestandort ermdglicht eine Verbesserung hinsichtlich der vorgenannten Schutzgiter.
Fur Mensch und Umwelt wird durch die vorliegende Planung eine Verbesserung am Standort

erreicht.

aufgestellt Leipzig, 26.10.07

(Der Planverfasser)
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