TEIL A PLANZEICHNUNG

Stadt Markranstadt

Bebauungsplan "Seebenisch - West"
4. Anderung (vereinfachtes Verfahren nach § 13a BauGB)
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

WA

M|

Allgemeines Wohngebiet

Mischgebiete

MaR der baulichen Nutzung

0,4

Grundflachenzahl als Hochstmal
Geschossflachenzahl als Hochstmal}
Zahl der Vollgeschosse als Hochtsmaly
Traufhohe als Hochstmal in Meter

Gebaudehohe als HochstmaR in Meter

Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen

Straenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

P

Grunflachen

offentliche Parkflache

Fulweg

Verkehrsberuhigter Bereich

Grinflache

Zweckbestimmung:

offentlicher Spielplatz

privater Bauerngarten

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und
Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Pflicht zur Anpflanzung von Baumen

Sonstige Planzeichen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
rechtskraftigen B-Plans

Grenze Anderungsbereich der 4. Anderung

mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 4 BauNvVO

§ 6 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§§ 16, 19 BauNVO
§§ 16, 19 BauNVO
§§ 16, 18 BauNVO
§§ 16, 18 BauNVO
§§ 16, 18 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§ 23 BauNVvO

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Iit. a) BauGB

§ 9 Abs.1 Nr. 25 lit. a) BauGB

§ 9 Abs.7 BauGB

§ 9 Abs.7 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

§ 16 Abs. 5 BauNVO

Umgrenzung der Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind

hier: von Bebauung freizuhaltende Gérten

F2 Vermalung in Metern
Bestandsangaben
Gebaude
Flurstlicksgrenze
181 Flurstiicksnummer
53

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN TEIL B

Die durch rote Schrift gekennzeichneten Textlichen Festsetzungen und Hinweise
beziehen sich ausschlieRlich auf den Bereich der 4. Anderung.

1.

1.1

111

1.1.2

1.2

1.2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Der nordliche Teil des Plangebietes wird entsprechend der Einschriebe im Plan als
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind Nutzungen
nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 sowie nach Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO. Nicht zulassig
sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 sowie nach Abs. 3 Nr. 3 - 5 BauNVO.

Im sUdlichen Teil des Plangebietes werden entsprechend der Einschriebe im Plan
drei Mischgebiete nach § 6 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind Nutzungen nach § 6
Abs. 2 Nr. 1 -4 und 6 BauNVO. Nicht zulassig sind die Nutzungen nach § 6 Abs. 2
Nr. 5, 7 und 8 sowie nach Abs. 3 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 Abs. 2 BauNVO durch Festsetzung
von Grundflachenzahlen (§ 17 und § 19 BauNVO), Geschossflachenzahlen (§ 17 und
§ 20 BauNVO) und der Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO) entsprechend der
Einschriebe in der Planzeichnung geregelt. Die Geschossflachenzahl und die Zahl
der Vollgeschosse bezeichnen jeweils das zulassige HochstmaR.

1.2.2 Fir Vollgeschosse sind die Regelungen des § 2 Abs. 6 der Sachsischen Bauordnung

1.2.3

(SachsBO) maRgebend. Auch oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind
Aufenthaltsraume im Dach zulédssig, wenn die Regelungen gem. §§ 45 und 47
SachsBO eingehalten werden. Die Flachen dieser Aufenthaltsraume, der zu ihnen
gehdrenden Treppenrdume sowie ihrer Umfassungswande sind bei der Ermittlung
der Geschossflachenzahl mitzurechnen.

In den Baufeldern, fiir die eine GRZ 0,4 festgesetzt ist, sind gemal § 19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO Uberschreitungen der zuldssigen Grundflache durch die im § 19 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 - 3 BauNVO genannten Anlagen um bis zu 50 v. H. zulassig. Weitere
Uberschreitungen der Grundflachenzahl sind zur Gewahrleistung der natiirlichen

Funktionen des Bodens sowie der dkologischen Ausgewogenheit entspr. § 1a BauGB
nicht zulassig.

1.24 Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 sowie § 18

1.3

1.3.1

BauNVO) wird wie folgt festgesetzt:

Aligemeines Wohngebiet

WA 1 und WA 2: Traufhdhe max. 4,00 m Uber angrenzender Verkehrsflache
Firsthhe max. 9,00 m Uber angrenzender Verkehrsflache

Andere Baufelder: Traufhohe max. 6,50 m Uber angrenzender Verkehrsflache
Firsthohe max. 11,00 m Uber angrenzender Verkehrsflache

Mischgebiet: Traufhdhe max. 8,00 m tiber angrenzender Verkehrsflache
Firsthdéhe (max. Gebaudehdhe) max. 11,00 m dber
angrenzender Verkehrsflache

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Im gesamten Planungsgebiet wird mit Ausnahme des Wohngebietes WA 11 eine
offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

1.3.2 GemaR § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO sind in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1,

1.4

1.4.1

14.2

WA2 und WA 3 nur Einzelhauser zulassig. In den Ubrigen Allgemeinen Wohngebieten
sowie in den Mischgebieten gibt es bezlglich der Hausformen keine
Einschrankungen.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen in den Baugebieten sind durch Baugrenzen
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO festgelegt. Innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen kénnen auch Gebaude, Rdume und Anlagen gem. §§ 12 - 14
BauNVO errichtet werden. § 15 Abs. 1 BauNVO ist zu beachten.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind gem. § 23 BauNVO Nebenanlagen gem. § 14
Abs. 1 BauNVO auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

§ 15 Abs. 1 BauNVO gilt entsprechend. Fir Nebenanlagen zur Kleintierhaltung ist ein
Grenzabstand von 2,00 m einzuhalten.

1.4.3 Nebenanlagen dirfen nicht mehr als 30 m? tiberdecken und nicht hoher als 3,00 m

2,

2.1

2.2

2.3

24

2.

()]

26

2.7

2.8

iber das umgebende Gelande aufragen. Geringfiigige Uberschreitungen kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden. Pkt. 1.2.3 dieser Festsetzungen ist zu beachten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 89 SachsBO)
Redaktionell iberarbeitet im Rahmen der Abwagung — Beschluss-Nr. 772/061103
vom 06.11.2003

Zur Gestaltung der Gebaudefassaden sind folgende Materialien zulassig: Putz, Holz,
Sichtmauerwerk, Klinkerverkleidung. Putzflachen sind in hellen Farbtonen zu
streichen. Grelle Farbanstriche, Verkleidungen mit Asbestzement sowie glanzenden
Materialien wie Aluminium und Blech sind an den Geb&udefassaden nicht zulassig.

Die Dacher der Gebaude in den Baugebieten sind als geneigte Dacher von
mindestens 15° bis hdchstens 50° Neigung auszubilden. Zulassig sind Satteldacher,
Walmdacher und Krippelwalmdéacher. Im Mischgebiet und im Wohngebiet WA 6 sind
ausnahmsweise auch andere Dachformen zulassig. Fir Nebengebaude und Garagen
sind auch andere Dachformen und Dachneigungen zul&ssig.

Die Hauptdachflachen von Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdéchern eines Gebaudes
mussen jeweils die gleiche Dachneigung haben.

Dachaufbauten als Gauben sind zulassig. Alleine oder in der Summe mehrerer
Einzelgauben dirfen Dachaufbauten hdchstens ein Drittel der gesamten Lénge des
Daches einnehmen. Zum Giebel hin ist mindestens eine Gaubenbreite Abstand zu
halten. Gauben sollten mindestens 2,00 m unterhalb des Firstes in die Dachflache
eingreifen (gemessen parallel zur Dachflache).

Der Dachliberstand an der Traufe darf hochstens 50 cm, am Giebel (Ortgang)
hdchstens 80 cm betragen (gemessen senkrecht zur AuRenwand).

Geneigte Dacher sind mit roten bis braunen Dachziegeln zu decken. Sonnen-
kollektoren zur Energiegewinnung sind zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten und auf den Wohngrundstiicken der Mischgebiete
durfen die Einfriedungen zu den Verkehrsflachen hin maximal 100 cm hoch sein.
Zulassig sind Holz- und Metallzaune sowie Bepflanzungen. Nicht zuléssig sind
Einfriedungen aus Maschen- oder Stacheldraht sowie aus Beton.

In den Mischgebieten sind zur Einfriedung von gewerblich genutzten Flachen auch
héhere Einfriedungen bis zu 2,00 m zulassig. Sie missen im Abstand von
mindestens einem Meter zu den Verkehrsflachen aufgestellt werden. Der Streifen
zwischen Einfriedung und Verkehrsflache ist zu begriinen.

Werbeanlagen sind im Plangebiet nur an der Statte der Leistung von Gewerbe-
betrieben zulassig. Sie sollen nicht groRer als ein Quadratmeter sein.

Pro Gebaude ist eine Satellitenempfangsanlage zulassig.
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4.2

5.1

6.1

6.2

6.3

Festsetzungen zu Anlage und zur Gestaltung von Verkehrsflachen, Griinflachen
und sonstigen Freiflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11, 15 und 25 BauGB)

Im Planungsgebiet sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zur Erschliefung der
Baugebiete StraBenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt.

Die StraRenverkehrsflachen sind verkehrsgerecht in einer Breit von mind. 5,50 m mit
mindestens einseitigem, durch Hochbord abgegrenztem Gehweg auszubilden. Im
Bereich der Verkehrsflachen ist an geeigneten Stellen auch die Anordnung von
Stellplatzen fir den ruhenden Verkehr zulassig.

Zur Erschlieung der Wohngruppen im Allgemeinen Wohngebiet sind Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.
Diese Stichstralen sind als gemischte Verkehrsfldchen auszubilden. Stellplétze fiir
den ruhenden Verkehr sind an geeigneten Stellen zul&ssig.

Im Zentrum des Allgemeinen Wohngebietes ist eine Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung als 6ffentliche Parkflache festgesetzt. Diese Flache

ist so zu befestigen, dass Niederschlagswasser zu einem erheblichen Teil im Boden
versickern kann.

Zur inneren Verknipfung der Baugebiete bzw. der Wohngruppen sind Verkehrs-
flachen mit der besonderen Zweckbestimmung als FuRweg festgesetzt.

Im Bereich der Stellplétze sind entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB an
geeigneten Stellen standortgerechte, landschaftstypische Laubbaume anzupflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Es soll mindestens ein Baum pro 4 Stellplatze gepflanzt
werden.

Das Flurstuck 181/49 tre-18456 am 6Ostlichen Rand des Wohngebietes sowie Teile
des Flurstlicks 179 sudlich des Mischgebietes M1 sind als private Griinflachen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Sie sind ihrer besonderen Auspragung
entsprechend als bauerliche Hausgarten zu erhalten und zu nutzen.

An dem Verbindungsweg zwischen der BlumenstraRe und dem Glockenblumenweg
ist geman § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine Grinflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz festgesetzt. Dieser Bereich ist als Spielplatz fiir Vorschulkinder mit
entsprechenden Spielanlagen sowie mit Sitzmébeln anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten. Zur Schattenspende sind in diesem Bereich mindestens drei

standortgerechte, landschaftstypische Laubbaume anzupflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

Die Flurstiicke 169 — 178 sowie 218 im sUdlichen Zipfel des Plangebietes sind als
Grinflache mit der besonderen Zweckbestimmung als Grabeland festgesetzt.
Zulassig ist der Anbau von landwirtschaftlichen Kulturen sowie von Obst und
Gemuse.

Zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und dem Mischgebiet ist gemal § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB ein 10 m breiter Grinstreifen festgesetzt, auf dem standortgerechte,
landschaftstypische B&ume und Straucher anzupflanzen und dauerhaft zu unter-
halten sind. Innerhalb dieses Griinstreifens ist die Anlage eines schmalen Weges -
sogen. Dungweg — zulassig, der 6ffentlich begangen und zur Unterhaltung der
Pflanzungen genutzt werden kann.

Am westlichen Rand des Mischgebietes sind auf den privaten Grundstticksflachen
Pflanzgebote flir Baume gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt. Es sind
standortgerechte, landschaftstypische Obst- und Laubb&dume anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Der Pflanzabstand betragt 10 m. Die in der Planzeichnung
dargestellten Baume kennzeichnen das prinzipielle Anliegen und nicht den konkreten
Pflanzort, der anhand der drtlichen Bedingungen festzulegen ist.

Am nordlichen Rande des Wohngebiets sind die Flursticke 181/51 bis 181/58 gem. § 9
Abs. 1 Nr. 10 BauGB von Bebauung frei zu halten und als dkologische Garten
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die nicht berbaubaren Bereiche der Grundstiicke sind zu begrinen. Je 250 m?
Grundstticksflache ist mindestens ein Baum zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten. Zulassig sind einheimische Laubbdume, Obstbaume und sommergrine
Nadelholzarten. Koniferen sind im Hausgartenbereich zulassig. Sie sollten die
Griingestaltung des Grundstlickes jedoch nicht dominieren.

Als Abschirmung zur angrenzenden Feldflur sind am nordlichen und westlichen
Rande des Allgemeinen Wohngebietes gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB auf den
privaten Grundstlicksflachen dichte Strauchbepflanzungen oder Hecken sowie

einzelne Baume oder GroRgehdlze anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Wege, Stellplatze, Garagenvorflachen und Terrassen der Wohngrundstticke sind zu
pflastern oder mit Materialien zu befestigen, die zu einem erheblichen Anteil die
Versickerung von Regenwasser in den Boden ermdglichen. Der Anteil solcher
Befestigungen soll 10% der Grundstucksflache nicht Ubersteigen. Groffléchige
Versiegelung ist nicht zulassig.

Festsetzungen von MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Schutz der Brutvigel
Gehdlzentnahmen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28. Februar zuléssig.

Schutz der Fledermause
Vor einem Abriss der baulichen Anlagen sind diese durch einen Fachgutachter auf

eine Quartiersnutzung zu prifen. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und der
unteren Naturschutzbehdrde zu Uibergeben.

Sonstige Festsetzungen

An der nordlichen Grenze des Planungsgebietes sowie zwischen der Blumenstralie
und der nérdlichen Plangebietsgrenze sind gemald § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zwei
Streifen markiert, die mit einem Leitungsrecht (LR) belastet sind.

LR 1  Leitungsrecht zugunsten der Stadt Markranstadt als Rechtsnachfolger der
Gemeinde Kulkwitz — Schmutzwasserkanal

LR2 Leitungsrecht zugunsten der Kommunalen Wasserwerke Leipzig —
Regenwasserkanal

Hinweise

Redaktionell Uberarbeitet im Rahmen der Abwagung — Beschluss-Nr. 772/061103
vom 06.11.2003

Aussagen zur Beschaffenheit des Untergrundes und Uber die Grundwasserverhalt-
nisse im Planungsgebiet enthalt die Baugrundbeurteilung der Umweltwirtschaft Freital
vom 11.04.1994, Reg. Nr. 73727-501.

Diese Dokumentation kann wahrend der Dienststunden in der Stadtverwaltung
unverbindlich eingesehen werden.

Der Griinordnungsplan mit seinen Anregungen zur Artenauswahl kann wahrend der
Dienststunden in der Stadtverwaltung eingesehen werden.

Vor Beginn von Bodeneingriffen, dies betrifft auch Einzelbaugesuche, muss im von
Bautatigkeit betroffenen Areal durch das Landesamt fir Arch@ologie eine
archaologische Grabung durchgeflhrt werden.

Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu
dokumentieren.

6.4  Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Flachen sind nach dem im
StUFA vorliegenden Stand nicht im Séachsischen Altlastenkataster erfasst. Auch
dartber hinaus liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte fir eine
schadliche Bodenveranderung/Altlast vor. Wahrend der weiteren Planungsarbeit
gegebenenfalls zur Kenntnis kommende Sachverhalte, die auf schadliche
Bodenveranderungen/Altlasten i. S. des § 9 Abs. 1. V. m. § 2 Abs. 3 bis 6
BbodenSchG hinweisen, sollen dokumentiert werden. Die nach § 13 Abs. 1

SachsABG zustandige Behorde ist nach § 10 Abs. 2 SachsABG davon in Kenntnis zu
setzen.

6.5  Ubergabe der Ergebnisse von geologischen Untersuchungen
Geologische Untersuchungen sowie die dazu gehérigen Nachweisdaten sind
spatestens zwei Wochen vor Beginn dem LfULG als zustandige Behérde in Sachsen
anzuzeigen (§ 8 GeolDG).
Spatestens drei Monate nach dem Abschluss der geologischen Untersuchung sind
die dabei gewonnenen Fachdaten (Messdaten, Bohrprofile, Laboranalysen, Pump-
versuche etc.) und spétestens sechs Monate nach dem Abschluss der geologischen
Untersuchung sind die Bewertungsdaten (Einschatzungen, Schlussfolgerungen,
Gutachten) an die zustandige Behdorde in Sachsen (LULG) zu Gbermitteln (§ 9, 10
GeolDG).

1. Anmerkungen

7.1 Bebauungen, die aufgrund rechtmaRiger Baugenehmigungen teilweise abweichend
von den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes errichtet worden sind, haben
Bestandsschutz.

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)
geandert worden ist

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), die

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert
worden ist

Sachsische Bauordnung (S&chsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016
(SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Dezember 2018
(SachsGVBI. S. 706) geandert worden ist

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 06.02.2020 mit Beschluss-Nr. 2020/BV/...

die Einleitung des Verfahrens zur 4. Anderung des Bebauungsplans ,Seebenisch-West*
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist im Amtsblatt Nr. 03/2020 vom 14.03.2020
offentlich bekannt gemacht worden.

Markranstadt, den .........c.cco........

Siegel Spiske, Birgermeister

2. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 07.05.2020 mit Beschluss-Nr. 2020/BV/045

beschlossen, die Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB fortzufiihren.
Die Verfahrensénderung ist im Amtsblatt Nr. 06/2020 vom 13.06.2020 6ffentlich bekannt
gemacht worden.

Markranstadt, den .........ccocon......

Siegel Spiske, Birgermeister

3. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 09.07.2020 mit Beschluss-Nr. 2020/BV/069 den

Entwurf zur 4. Anderung des Bebauungsplanes (Planstand 26.05.2020), bestehend aus
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie den Entwurf der Begriindung
gehbilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Markranstadt, den .........cccoo.......

Siegel Spiske, Biirgermeister

4, Der Entwurf zur 4. Anderung des Bebauungsplanes (Planstand 20.05.2020) lag gemaR § 3

Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.08.2020 bis einschlieflich 25.09.2020 wahrend der
Dienstzeiten im Rathaus der Stadt Markranstadt 6ffentlich aus. Die Offentlichkeits-

beteiligung ist im Amtsblatt Nr. 08/2020 vom 15.08.2020 6ffentlich bekannt gemacht worden.

Weiterhin konnten die Unterlagen wahrend des Zeitraums der Offentlichkeitsbeteiligung im
Internet unter www.markranstaedt.de sowie Uber das zentrale Landesportal Bauleitplanung
des Freistaates Sachsen unter buergerbeteiligung.sachsen.de abgerufen werden.

Markranstadt, den .........cccco......

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Tréger offentlicher Belange zum Entwurf zur

4. Anderung des Bebauungsplanes (Planstand 20.05.2020) gemaR § 4 Abs. 2 BauGB hat
mit Anschreiben vom 17.07.2020 in der Zeit vom 20.07.2020 bis 15.09.2020 stattgefunden.

Markranstadt, den .........c.cco........

Siegel Spiske, Birgermeister

Der Stadtrat hat die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
vorgebrachten Bedenken und Anregungen in seiner Sitzung vom ....... 2020 geprift und
gemal § 1 Abs. 7 BauGB die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander mit Beschluss-Nr. 2020/BV/.... abgewogen. Das Ergebnis ist mitgeteilt
worden.

Markranstadt, den ......................

Siegel Spiske, Birgermeister

10.

1.

Der Stadtrat hat die 4. Anderung des Bebauungsplanes (Planstand ....... ), bestehend aus

der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen in seiner Sitzung am ........ mit
Beschluss-Nr. .......... als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Markranstadt, den

Siegel

Spiske, Blirgermeister

Es wird bescheinigt, dass die auf dem Plan dargestellten Flurstiicke mit ihren Grenzen und

Bezeichnungen als Grundlage fiir die geometrischen Festlegungen der neuen stadtebau-

lichen Planungen mit dem Liegenschaftskataster nach dem Stand vom
Ubereinstimmen.

Borna, den ................

Vermessungsamt, Landratsamt Landkreis Leipzig

Markranstadt, den

Siegel

Die Satzung der 4. Anderung des Bebauungsplanes (Planstand vom
hiermit ausgefertigt.

Spiske, Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplanes wurde im Amtsblatt Nr.
...................... sffentlich bekannt gemacht. Damit ist die 4. Anderung

des Bebauungsplanes ,Seebenisch-West" (Planstand vom ...................... ) ab dem

...................... rechtskraftig.

Markranstadt, den

Siegel

Spiske, Bulrgermeister

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes wurde dem Landratsamt Landkreis Leipzig mit

Anschreiben vom ............ccee.e. angezeigt.
Markranstadt, den ......................
Siegel Spiske, Burgermeister
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Begriindung § 9 Abs. 8 BauGB

zur 4. Anderung des Bebauungsplans , Seebenisch-West*
der Stadt Markranstadt

(vereinfachtes Verfahren nach § 13a BauGB)

1 Rechtsgrundlagen

Die 4. Anderung des Bebauungsplans wird aus dem aktuell gultigen Planungsstand des
Bebauungsplans (3. Anderung, rechtskraftig seit 31. Juli 2004) entwickelt.

Entworfen und aufgestellt nach den 88 8 und 9 Baugesetzbuch (BauGB), die Grundlage bilden:

- der Beschluss des Stadtrates der Stadt Markranstadt zur Einleitung des Verfahrens fur die
4. Anderung vom 6. Februar 2020

- der Entwurfsbeschluss des Stadtrates vom 9. Juli 2020
- der Satzungsbeschluss des Stadtrates vom .......

Bebauungsplane (und somit auch inre Anderungen) sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Markranstadt (rechtswirksam seit
26. September 2005) ist die im Rahmen des Anderungsverfahrens neu als Wohnbauflache
festzusetzende Flache bereits als Wohnbauflache ausgewiesen (vgl. Abbildung 1).

Somit kann die 4. Anderung, in der fiir den Anderungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt werden soll, aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan Markranstadt

2 Verfahren

Das Verfahren zur 4. Anderung des Bebauungsplans ,Seebenisch-West* wurde durch
Aufstellungsbeschluss des Stadtrates vom 6. Februar 2020 eingeleitet. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am 14. Méarz 2020 im Amtsblatt Nr. 03/2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Es ist beabsichtigt, auf einer bisher als Grinflache festgesetzten Flache eine Wohnbebauung
zuzulassen. Die dafur nétige Anderung des Bebauungsplans soll auf der Grundlage des § 13a
Abs. 4 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgen. Bei einer Grundflachen-
zahl von 0,4 ergibt sich eine Grundflache von ca. 500 m2 (= 1.250 m2*0,4). Damit sind die
Voraussetzungen erfullt, die es ermdglichen, den Plan als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung zu andern (vgl. § 13a Abs. 1 BauGB).

Weitere Bebauungsplane, die in einem engen raumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt werden und ggf. auf die Flache mit anzurechnen sind, gibt es nicht.

Die weiteren Bedingungen nach 8§ 13a Abs. 1 BauGB werden ebenfalls erflillt:

Die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach Bundes- bzw. Landesrecht wird mit der
Aufstellung des Bebauungsplans weder vorbereitet noch begriindet. Ebenso wenig werden
Schutzgebiete im Sinne der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie beruhrt.

Damit sind die materiellen Voraussetzungen zur Durchfuhrung eines vereinfachten Verfahrens
gegeben. In diesem Verfahren kann von einer Umweltprifung bzw. einem Umweltbericht
abgesehen werden. Es bedarf auch keiner Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung.
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Der Stadtrat hat am 7. Mai 2020 beschlossen, die Anderung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB fortzufiihren. Die Verfahrensanderung wurde am 13. Juni 2020 im Amtsblatt
Nr. 06/2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Auch ohne gesonderten Umweltbericht sind mit der Planung die Belange des Umweltschutzes
nach 8 1 bzw. 1a BauGB abwégend zu bericksichtigen. Aufgrund der Vornutzung des Plan-
gebietes (Nutriaanlage) ist von einer teilweisen Uberpragung der Schutzgiiter auszugehen.

Der Stadtrat hat am 9. Juli 2020 den Entwurf zur Anderung des Bebauungsplans mit Begriin-
dung in der Fassung vom 20. Mai 2020 gebilligt und ihn gemal § 3 Abs. 2 BauGB zur
Auslegung bestimmt (Beschluss Nr. 2020/BV/069). Der Entwurf zur Anderung des Bebauungs-
plans hat in der Zeit vom 24. August 2020 bis einschlieB3lich 25. September 2020 in der
Stadtverwaltung Markranstadt 6ffentlich ausgelegen.

Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte ortstiblich durch Veréffentlichung am
15. August 2020 im Amtsblatt Ausgabe 08/2020 und im Internet unter www.markranstaedt.de
sowie auf dem zentralen Landesportal des Freistaates Sachsen unter buergerbeteili-
gung.sachsen.de/portal/bplan. In der Bekanntmachung wurde gemafR3 § 13a Abs. 3 BauGB
darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung
einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll.

Die bertihrten Behtérden wurden mit Schreiben vom 17. Juli 2020 um Stellungnahme gebeten
und dber die Offenlage informiert. Gleichzeitig mit den Beteiligungen der Behorden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange erfolgte jeweils auch die Abstimmung mit den Nachbar-
gemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB.

3 Geltungsbereich des Anderungsverfahrens

Bei dem im Sudwesten des Ortsteils Seebenisch gelegenen rechtskraftigen Bebauungsplan
~Seebenisch-West" handelt es sich um einen Bebauungsplan, der Gberwiegend Allgemeine
Wohngebiete und im Stiden Mischgebiete mit den zugehoérigen Verkehrsflachen festsetzt. Im
ostlichen und sidlichen Randbereich werden zudem Griunflachen festgesetzt, fir die eine
Zweckbestimmung bestimmt ist.

Der rechtskraftige Bebauungsplan hat insgesamt eine Flache von ca. 7,66 ha.

Der raumliche Geltungsbereich des Anderungsverfahrens umfasst lediglich das Flurstiick
181/50 der Gemarkung Seebenisch mit einer Flache von ca. 1.250 m2 (entspricht ca. 1,6 %
des Plangebietes). Es befindet sich in Privateigentum.

4 Darstellungsform

Die Kartengrundlage wurde an den aktuellen Stand angepasst. Die Bearbeitung erfolgt auf der
Grundlage des digitalen Lageplans.

Die Planinhalte des rechtskraftigen Bebauungsplans sind in die neue Kartengrundlage
Ubertragen worden. In der Planzeichnung wurde der Geltungsbereich der 4. vereinfachten
Anderung abgegrenzt.

Die textlichen Festsetzungen gelten im Wesentlichen fort. Die Anderungen im Vergleich zum
bisherigen Planungsstand wurden farblich hervorgehoben.

Die Lage des Bebauungsplans ist dem Ubersichtsplan auf der Planzeichnung, die Abgrenzung
des Geltungsbereichs der Anderung der Planzeichnung Teil A im MalRstab 1 : 1.000 zu
entnehmen.
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5 Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele und Zweck der Anderungen

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, auf einer bisher als Griunflache
mit der Zweckbestimmung private Bauerngarten festgesetzten, ca. 1.250 m2 grof3en Flache
eine ergdnzende Wohnbebauung zu ermdglichen. Vorgesehen ist die Errichtung eines Wohn-
hauses.

Der Bebauungsplan wurde seit Rechtskraft des Ausgangsbauungsplans weitgehend umge-
setzt (Bebauung mit Einfamilienhdusern, einem 4-Familienhaus und einem im Rohbau
fertiggestellten Mehrfamilienhaus).

Sudseite BlumenstralRe, Blick nach Westen Nordseite BlumenstralRe, Blick nach Nordwesten

'g'tﬂ

Spielplatz Blumenstral3e, Blick nach Norden
(alle Fotos SLG)

Der sudostliche Teil des Plangebietes, der tUberwiegend als Mischgebiet festgesetzt ist, ist
nicht vollstdndig bebaut. Hier befinden sich die Weinkelterei Frank Schauf3 und zwei Wohn-
hauser.

Die zu &ndernde Flache ist insofern vorgepragt, dass sich auf dem Grundstiick bereits seit den
1980er Jahren (und damit vor Aufstellung des Bebauungsplans) eine Anlage zur Nutriazucht
befindet. Diese Anlage mit einer befestigten Grundflache von ca. 150 m2 wird seit langem nicht
mehr genutzt.
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6 Planinhalte der Anderung

6.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fir die zu &andernde Flache (WA 11) auf der
Rechtsgrundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8§ 4 BauNVO ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Dies leitet sich aus dem stadtebaulichen Ziel ab, im Anderungsbereich eine erganzende
Wohnbebauung zu ermdglichen.

Hinsichtlich der zulassigen Nutzungen sollen die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans auch fur die neue Wohngebietsflache WA 11 gelten (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 1.1.1).

Demzufolge sind zulassig:

o0 Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrenden Handwerksbetriebe,

0 Betriebe des Beherbergungsgewerbes und

0 sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe.

Malf3 der baulichen Nutzung

Hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung wurden die fiir die westlich angrenzende
Wohngebietsflache geltenden Festsetzungen fir die Teilflache WA 11 Gbernommen.

Die Festsetzungen erméglichen eine zweigeschossige Bebauung mit geneigtem Dach.

6.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache
Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uiberbaubare Flache wurde mittels Baufenster festgesetzt. Fir die zukinftige Bebauung
des Grundsticks wird ein relativ groRer Spielraum eingerdumt, wobei mit der Baugrenze
bewusst von den sudlich angrenzenden Grinflachen, die als Bauerngarten festgesetzt sind,
abgertckt wurde.

Bauweise

Fur die Teilflache WA 11 wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Negative
stadtebauliche Auswirkungen sind aufgrund der geringen Grol3e der zur Verfligung stehenden
Flache nicht zu erwarten.

6.3 Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die zu andernde Flache ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Griunflache mit der
Zweckbestimmung ,privater Bauerngarten festgesetzt, fir die folgende Festsetzung getroffen
wird:

,Die Flursticke 181/49 und 181/50 am &stlichen Rand des Wohngebietes sowie Teile des
Flurstiicks 179 sudlich des Mischgebietes M1 sind als private Griinflachen gem. 8§ 9 Abs. 1
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Nr. 15 BauGB festgesetzt. Sie sind ihrer besonderen Auspragung entsprechend als bauerliche
Hausgarten zu erhalten und zu nutzen.” (textliche Festsetzung Nr. 3.6)

Die textliche Festsetzung wurde dahingehend angepasst, dass das jetzt als Allgemeines
Wohngebiet vorgesehene Flurstiick 181/50 gestrichen wurde (vgl. Planzeichnung).

Tatséachlich ist die Flache im Bestand Uberwiegend als Zier- und Obstgarten gestaltet, der von
einer dichten Nadelholzbepflanzung (Uberwiegend Blaufichten, Fichten und Kiefern) einge-
fasst wird.

Auf einer Flache von ca. 150 mz2 ist die genannte Anlage zur Haltung von Nutrias mit betonier-
tem Boden vorhanden, die bereits vor Inkrafttreten des Bebauungsplans bestand. Sie wird
heute nicht mehr genutzt. Vorgesehen ist, diese im Zuge der Neubebauung des Grundstiicks
zurtickzubauen.

6.4 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans innerhalb des Anderungsbereiches werden
moglicherweise nach europdischem Recht geschitzte oder nach nationalem Recht streng
geschitzte Arten betroffen sein, so dass im Rahmen des Anderungsverfahrens eine
artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt worden ist. Diese ist Pkt. 8.2 zu entnehmen. Im
Ergebnis dieser Prifung werden folgende Vermeidungsmafnahmen zum Schutz der
Brutvogel und der Fledermause im Bebauungsplan festgesetzt:

Festsetzung 4.1 Schutz der Brutvogel

Gehoblzenthahmen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28.
Februar zuldssig.

Festsetzung 4.2 Schutz der Flederméause

Vor einem Abriss der baulichen Anlagen sind diese durch einen
Fachgutachter auf eine Quartiersnutzung zu prifen. Die Ergebnisse sind
zu dokumentieren und der unteren Naturschutzbehérde zu tbergeben.

Bei Einhaltung dieser Maf3nahmen wird das Eintreten von Verbotstatbesténden vermieden.

6.5 VerkehrserschlieBung

Die Erschlielung der neu festgesetzten Wohngebietsflache ist Uber die BlumenstralRe
gesichert.

Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplatze sind auf dem Grundstlick unterzubringen.

6.6 Medientechnische Erschlielung

Die zur ErschlieRung des Grundstiicks notwendigen Medien sind in der Blumenstral3e
vorhanden. Es sind lediglich neue Hausanschliisse zu verlegen. Zu den einzelnen Medien ist
Folgendes auszufihren:

Die vorgesehene Bebauung kann mittels Hausanschlussleitung ausgehend von der
vorhandenen Trinkwasserleitung DN 100 Blumenstral3e versorgt werden.
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Die Loschwasserbereitstellung ist Uber die umliegenden Hydranten des Trinkwassernetzes in
Hohe von 48 m3/h moglich.

Die abwasserseitige ErschlieBung des Plangebietes ist im Trennverfahren vorzusehen.

Das Schmutzwasser kann in das offentliche Kanalnetz tber den vorhandenen Schmutz-
wasserkanal DN 250 in der Blumenstrale abgeleitet werden. Fur die Schmutzwasser-
beseitigung der vorgesehenen Bebauung ist lediglich die Herstellung eines Hausanschluss-
kanals beim Versorgungsunternehmen zu beantragen.

Unabhangig von den vorhandenen Ableitungskapazitaten im oOffentlichen Abwassernetz der
Leipziger Wasserwerke ergibt sich entsprechend der Prioritatenliste zur Erreichung von
Umweltqualitatszielen fur den Umgang mit Niederschlagswasser nachfolgende Reihenfolge
zur Entsorgungsstrategie beziiglich des im Gebiet anfallenden Niederschlagswassers:

1 Verwendung/Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken
2 Einleitung des Niederschlagswassers in ein FlieRgewasser
3 Einleitung des Niederschlagswassers in die Kanalisation

Diese Forderung zum Umgang mit Niederschlagswasser muss aus Sicht der Leipziger
Wasserwerke unter Berticksichtigung Ubergeordneten Wasserrechts (Wasserrahmenrichtlinie,
Wasserhaushaltsgesetz, Sachsisches Wassergesetz) zwingend Berilcksichtigung finden.

Demnach besitzt die dezentrale Niederschlagswasserbewirtschaftung in Form von Nieder-
schlagswassernutzung (Regenwasserzisternen ohne tberlauf, bedarfsweise inkl. Verregnung)
und/oder Versickerung aus wasserrechtlicher sowie wasserwirtschaftlicher Sicht oberste
Prioritat.

Vom Grundstiickseigentimer ist hierzu ein Versickerungsnachweis durch einen Sachver-
standigen bzw. ein sachverstandiges Unternehmen zu erbringen, mit der zustéandigen Behorde
abzustimmen und dem Versorgungsunternehmen zur Prifung vorzulegen.

Zur Stromversorgung kann ein Anschluss an die auf der Sudseite der BlumenstralRe
verlaufenden Niederspannungskabel erfolgen.

Eine gastechnische ErschlieBung des Plangebietes ist moglich. Auf der ndrdlichen StraRen-
seite der Blumenstral3e verlauft eine Gasmitteldruckleitung (DN 100) der Mitteldeutschen
Netzgesellschaft Gas mbH, an die angebunden werden kann.

6.7 Hinweise

Radonschutz

Das Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) hat in seiner Stellungnahme
zur Anderung des Bebauungsplans mitgeteilt, dass das Plangebiet nach ihm bisher
vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet liegt, in dem wahrscheinlich erhéhte Radonkonzen-
trationen in der Bodenluft vorhanden sind.

Aufgrund der Verabschiedung des neuen Strahlenschutzgesetzes und der novellierten
Strahlenschutzverordnung gelten seit dem 31. Dezember 2018 erweiterte Regelungen zum
Schutz vor Radon (88 121 — 132 StrISchG/88 153 - 158 StrISchV).

Erstmalig wurde zum Schutz vor Radon ein Referenzwert fur die Uber das Jahr gemittelte
Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft von 300 Bg/m? fur Aufenthaltsrdume und
Arbeitsplatze in Innenraumen festgeschrieben.
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Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete Mal3nah-
men zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu
erschweren. Diese Pflicht gilt als erflillt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik erforderlichen MalRBhahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsraumen oder Arbeits-
platzen MalRnahmen durchfiihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate
fuhren, soll die Durchfihrung von MalRnahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen,
soweit diese MalRnahmen erforderlich und zumutbar sind.

Bis Ende 2020 werden spezielle Radonvorsorgegebiete ausgewiesen, fir die erwartet wird,
dass die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft in einer
betrachtlichen Zahl von Gebauden mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen den Referenz-
wert von 300 Bg/m?3 Uberschreitet.

In diesen ausgewiesenen Radonvorsorgegebieten werden dann weitergehende Regelungen
in Bezug auf den Neubau von Geb&uden, der Ermittlung der Radonsituation an Arbeitsplatzen
in Kellern oder Erdgeschossraumen und zum Schutz vor Radon an Arbeitspléatzen zu beachten
sein (88 153 — 154 StrISchV).

Baugrunduntersuchungen

Das Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie hat die Durchfihrung von orts- und
vorhabenkonkreten Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997 und DIN 4020 Im Vorfeld
von BaumaRnahmen wird empfohlen.

Der geotechnische Bericht dazu sollte u. a. Aussagen zur Baugrundschichtung, zu den Grund-
wasserverhaltnissen sowie die Ausweisung von Homogenbereichen (einschlie3lich Eigen-
schaften und Kennwerten) hinsichtlich der gewahlten Bauverfahrensweisen (z. B. Erdarbeiten,
Bohrarbeiten) enthalten. Zudem sollten die geplanten Mal3hahmen nach DIN EN 1997 einer
geotechnischen Kategorie zugeordnet werden, die den notwendigen Umfang an Erkundungs-
maflnahmen und an zu erbringenden Nachweisen eingrenzt. Falls sich bautechnische
Vorgaben andern oder auch die angetroffenen geologischen Verhéltnisse von den erkundeten
abweichen, sollte eine Uberprifung und ggf. Anpassung der jeweiligen Baugrundunter-
suchung erfolgen.?

7 Flachenbilanz

Der raumliche Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Seebenisch-West" hat
eine GrofRe von ca. 1.250 m2. Die Flache wird vollstandig als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

8 Wesentliche Auswirkungen der Planung

8.1 Natur und Landschaft

Da die Anderung des Bebauungsplans auf der Grundlage des § 13a BauGB erfolgt und die
Grundflache des Anderungsbereichs kleiner als 20.000 m2 ist, gelten gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des 8 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

1 Quelle: Stellungnahme zur 4. Anderung des Bebauungsplans vom 14.09.2020
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Unabhéangig davon ist in Vorbereitung der Neubebauung beabsichtigt, die ca. 150 m2 grol3e,
versiegelte Flache der Nutriaanlage zuriickzubauen und zu entsiegeln. Somit wird der
Gartenanteil vor und nach der Umsetzung der Planung ann&hernd gleich bleiben.

Mit der Anderung des Bebauungsplans sind demzufolge keine relevanten Auswirkungen auf
Natur und Landschaft verbunden.

8.2 Belange des Artenschutzes
Vorbemerkungen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans fir die zu dndernde Flache werden mdglicherweise
nach europaischem Recht geschiitzte oder nach nationalem Recht streng geschiitzte Arten
betroffen sein, so dass im Rahmen des Anderungsverfahrens bereits eine
artenschutzrechtliche Priifung durchzufihren ist.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande im Sinne von § 44 Abs. 1 BNatSchG kénnen erst
durch ein konkretes Handeln und nicht durch die Planung als solche erfiillt werden. So stellen
beispielsweise die Zerstdrung einer geschitzten Lebensstatte durch die Errichtung des
Vorhabens oder die Storung der Brutzeit einer geschuitzten Art durch den Betrieb einer Anlage
und der damit einhergehenden Wirkungen eine Verletzung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdande dar. Somit kann erst der Vollzug der Bauleitplanung zu einem
tatsachlichen Verstol3 gegen artenschutzrechtliche Verbote fiihren.

Auf der Ebene der Bauleitplanung muss jedoch bereits sichergestellt sein, dass die Umsetzung
der jeweiligen Planung nicht an artenschutzrechtlichen Verboten scheitern wird, die der
Realisierung der Planung dauerhaft entgegenstehen, d.h. dass es durch die erméglichten
Eingriffe nicht zur Erfullung entsprechender Verbotstatbestdnde kommen wird. Andernfalls
ware die Planung nicht erforderlich im Sinne des 8§ 1 Abs. 3 S. 1 BauGB. Dem Plangeber ist
es aber mdglich, durch geeignete MalRBRhahmen notwendige Voraussetzungen fur die
Uberwindung eines drohenden Verbotes zu schaffen.

Auch wenn zum rechtskraftigen Bebauungsplan keine Betrachtungen zu Belangen des
Artenschutzes vorgenommen wurden, gelten die Verbote unmittelbar und sind bei der
Realisierung fir die noch nicht umgesetzten Bereich zu beachten.

Die nachfolgende artenschutzrechtliche Prifung stellt unter Berlcksichtigung der
vorgenannten Ausfiihrungen ausschlieRlich auf den Anderungsbereich ab. Es werden
nachfolgend auf der Grundlage einer Potenzialanalyse Belange des Artenschutzes nach § 44
Abs. 1 BNatSchG im Rahmen des Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan gepriift und
bewertet.

Gesetzliche Grundlagen

Die gesetzlichen Grundlagen der artenschutzrechtlichen Bewertung sind im Bundes-
naturschutzgesetz (Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vom 29.07.2009 - BNatSchG) in den 88 37-47 formuliert. Es setzt die
artenschutzrechtlichen Richtlinien der Europaischen Union, vor allem die

e Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natirlichen
Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie)

¢ Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30.11.2009
Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogelschutzrichtlinie)

in nationales Recht um.
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Der besondere Artenschutz wird in den 88 44 bis 47 BNatSchG berucksichtigt. Nach 8§ 44 Abs.
1 BNatSchG (Zugriffsverbote) ist es verboten:

1 wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthehmen,
zu beschéadigen oder zu zerstéren (Totungsverbot),

2 wildlebenden Tieren der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert (Stérungsverbot),

3 Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstbren
(Schadigungsverbot).

4 wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren
(Schadigungsverbot Pflanzen)

Als Fortpflanzungs- und Ruhestatten gelten natirliche und anthropogen entstandene
Strukturen die in 0. g. Funktion regelmafig genutzt werden. Nach dem sogenannten
LStralsund-Urteil* (BVerwG vom 21.06.2006) trifft dies auch bei vortibergehender Abwesenheit
der Tiere zu, wenn eine erneute Nutzung, beispielsweise im nachsten Jahr (Greifvogelhorste,
Fledermausquartiere), zu erwarten ist.

In § 44 Abs. 5 BNatSchG wird das Eintreten der in Abs. 1 genannten Verbotstatbestande fur
nach § 15 BNatSchG zuldssigen Eingriffe sowie fur Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz
1 die nach Baugesetzbuch (BauGB) zulassig sind, eingeschrankt:

e Sind im Anhang IV a der FFH-RL aufgefiihrte Tierarten, europaische Vogelarten oder
solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
aufgefuhrt sind, liegt ein Verstol3 gegen das Schadigungsverbot und im Hinblick auf
damit verbundene unvermeidbare Beeintréchtigungen wildlebender Tiere auch gegen
das Totungsverbot nicht vor soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen  Fortpflanzungs- oder Ruhestitten im  raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

e Soweit erforderlich kbnnen auch vorgezogene ErsatzmalRhahmen festgesetzt werden.

e Fur Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IV Bst. b der FFH-RL aufgefiihrten
Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend

e Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfuihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zugriffsverbote
vor.

Die nach Landesrecht fir Naturschutz und Landschaftspflege zustandigen Behérden kdnnen
nach 8 45 Abs. 7 im Einzelfall Ausnahmen von den Verboten des § 44 zulassen.

Relevanzprifung

Ziel der Relevanzprufung ist es, das aus den gesetzlichen Bestimmungen resultierende
umfangreiche Artenspektrum auf die Arten zu reduzieren, die unter Beachtung der
Lebensraumanspriche im Untersuchungsraum vorkommen kdnnen und fir die eine
Beeintrachtigung im Sinne der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG durch
Wirkungen des Vorhabens nicht von vornherein ausgeschlossen werden kann (Abschichtung).
Die Arten, fur die eine Betroffenheit hinsichtlich der Verbotstatbestédnde mit hinreichender
Sicherheit  ausgeschlossen werden kann  (Relevanzschwelle) missen einer
artenschutzrechtlichen Prifung nicht mehr unterzogen werden.
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Die Relevanzpriifung setzt folgende Abschichtungskriterien an:

o Art ist im GroRR3naturraum geman Roter Liste Sachsen-Anhalt
ausgestorben/verschollen/nicht vorkommend und ein Auftreten in naher Zukunft
unwahrscheinlich

o Wirkraum liegt auRerhalb des bekannten Verbreitungsgebietes der Art in Sachsen-Anhalt
bzw. Vogelarten "im Gebiet nicht britend/nicht vorkommend"

e Erforderlicher Lebensraum/Standort der Art kommt im Wirkraum des Vorhabens nicht vor
(Lebensraum-Grobfilter nach z.B. Moore, Walder, Gewasser)

o Wirkungsempfindlichkeit der Art ist vorhabenspezifisch so gering, dass mit hinreichender
Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbestdnde ausgeltst
werden kdénnen.

Alle Ubrigen Arten gelten als zumindest potenziell im Wirkraum vorkommend und werden in
den nachfolgenden Kapiteln hinsichtlich ihrer Betroffenheit durch das Planvorhaben bewertet
sowie das Auftreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG beurteilt.

Eingriffsspezifisch ergeben sich daher aus der Bebauungsplan-Anderung mogliche
Betroffenheiten fur folgende Arten bzw. Artengruppen:

e Brutvogel
e Zauneidechsen
e Flederméuse

Far alle weiteren Artengruppen wird ein Vorkommen aufgrund der Lage des
Anderungsbereichs innerhalb eines bereits bebauten Wohngebietes und der vorhandenen
intensiven Nutzungen auf dem Grundstiick ausgeschlossen.

Potenzialeinschatzung

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1.250 m?, die im Norden durch die
BlumenstralRe, im Osten durch die Gartenfliche des benachbarten Grundstickes (hier
Scherrasen als Zufahrt), im Stden durch einen Zaun zur angrenzenden Grinflache und im
Westen durch einen geschotterten FuRweg begrenzt wird. Innerhalb des Anderungsbereiches
sind im Sidden eine nicht mehr genutzte Nutriazucht sowie auf der verbleibenden Flache ein
Scherrasen ausgebildet. Einzelne Straucher gliedern die Flache. Im Norden und Westen wird
die Flache durch eine dichte Nadelbaumhecke abgegrenzt (vgl. auch Pkt. 6.3).

Aufgrund des vorhandenen Baum- und Strauchbestandes sind in Gehélzen britende
Vogelarten zu erwarten. Gehdlzbritende Vogelarten nutzen wahrend der Brutzeit
gehdlzbestandene Lebensraume. Typische Arten sind (unter Berlicksichtigung der Lage des
Betrachtungsgebietes): Amsel (Turdus merula), Buchfink (Fringilla coelebs), Fitis
(Phylloscopus trochilus), Gartenbaumlaufer (Cerhtia brachydactyla), Gartengrasmiuicke (Sylvia
borin), Heckenbraunelle (Prunella modularis), Mdnchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla),
Rotkehlchen (Erithacus rubecula), Zaunkonig (Troglodytes troglodytes). Da der
Gehoblzbestand tberwiegend durch Nadelbdume gebildet wird und auf den angrenzenden
Grundsttcken ein fur Einfamilienhausgebiete typische Gartennutzung vorherrscht (gehélzarm,
Scherrasen), sind nur wenige Brutvogel zu erwarten. Es liegen keine Hinweise vor bzw. weist
der Gehdlzbestand keine Strukturen auf, die wiederkehrend als Brutstatte genutzt werden
kénnen (Hohlen, Rindenabrisse usw.).

Aufgrund der intensiven Mahd der Rasenflache sind bodenbritende Vogelarten
auszuschlieRen.
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Die Zauneidechse ist in Deutschland allgemein verbreitet. Sie ist eine in ihrem
Hauptverbreitungsgebiet eurydke Art, die sich an den Randern ihres Areales stendk verhalt.
Ihre Lebensraumanspriiche entsprechen dem folgenden Habitatschema:

sonnenexponierte Lage (stdliche Exposition, Hangneigungen max. 40°)
lockeres gut drainiertes Substrat

unbewachsene Teilflachen mit geeigneten Eiablageplatzen

sparliche bis mittelstarke Vegetation

Vorhandensein von Kleinstrukturen, wie Steine und Totholz etc. als Sonnplatze.

Haufig stellen Bahndamme und regelméafRig geméhte StralRenrdnder mit angrenzenden
Offenlandstrukturen fiir die Zauneidechse geeignete Lebensrdume dar. Das Plangebiet ist im
Hinblick auf die Habitateigenschaften von Zauneidechsen nur in wenigen, kleinen
Teilbereichen und auch nur suboptimal ausgestattet. Im zentralen Bereich gibt es eine kleine
Beetflache. Diese wird jedoch von Scherrasen umgeben. Somit sind zwar grabbare Boden
vorhanden, jedoch fehlen Sonnenplatze und insbesondere Versteckmoglichkeiten. Da die
Flache zudem insgesamt isoliert liegt, wird ein Vorkommen von Zauneidechsen
ausgeschlossen.

Flederméduse nutzen im Laufe eines Jahres entsprechend ihrer artspezifischen 6kologischen
Anspriiche und der jeweiligen annuellen Phase unterschiedliche Quartiere bzw. Quartiertypen.
Das Spektrum reicht von Quartieren in Baumen und Gebauden bis zu naturlichen Hohlen,
Stollen oder Kellern.

In der Aktivitatsperiode vom Frihjahr bis zum Herbst kdnnen Baume Flederméusen Quartiere
unterschiedlichen Typs bieten. Hohlungen, die urspriinglich durch Spechte angelegt wurden
oder Faulnishdhlen werden gern von den beiden Abendseglerarten, der Wasserfledermaus
sowie von Rauhaut- und Zwergfledermaus genutzt. Andere Arten, beispielsweise die
Mopsfledermaus und die Fransenfledermaus, bevorzugen Spaltenquartiere, wie sie hinter
abstehender Rinde oder in Rissen von Stammen und dicken Asten zu finden sind. An und in
Gebauden sind es vor allem Spaltenquartiere im Mauerwerk, hinter Holzverkleidungen oder
im Dachgebalk, die z. B. von den beiden Bartfledermausarten, Langohren und
Mopsfledermdusen genutzt werden konnen. Freie Hangplatze wahlen dagegen meist
Mausohren und Kleine Hufeisennasen.

Eine Eignung als Winterquartier richtet sich nach der Bauart (z. B. Gr63e und Zuganglichkeit),
der strukturellen Ausstattung (Hangplatze) und vor allem ihren mikroklimatischen
Eigenschaften. Fledermduse bevorzugen wéhrend des Winterschlafs relativ konstante
Temperaturverhaltnisse, je nach Art zwischen 2 und 10°C. Die Raumtemperatur sollte
normalerweise nicht unter 0 °C und nur in Ausnahmefallen bis auf -4 °C sinken (Dietz et al.
2007). Eine hohe Luftfeuchtigkeit schiitzt sie dabei vor der Austrocknung (Schober &
Grimmberger 1987). Von wenigen Arten, beispielsweise dem GrofRen Abendsegler und der
Mopsfledermaus sind Uberwinterungen in den frostgeschiitzten Hohlungen starker Baume
bekannt.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Strukturen wird eine Sommernutzung innerhalb der
Anderungsflache ausgeschlossen. Die auf dem Grundstiick vorhandenen Baume weisen noch
keine Quartiersstrukturen auf, zumal Nadelbaume eher ungeeignet sind. Im Allgemeinen wird
davon ausgegangen, dass Baume ab einem Brusthéhendurchmesser von mehr als 40 cm
Quartiersstrukturen aufweisen konnen. Die Gehdlze im Anderungsbereich haben diese GroRe
noch nicht erreicht. Aufgrund dieser Gegebenheiten kann auch eine Winternutzung der
Gehoblze ausgeschlossen werden.

Das vorhandene Gebaude der ehemaligen Nutriazucht weist keine Quartierseignung fur eine
Sommernutzung auf. Es ist aufgrund der umgebenden Bebauung und der intensiven
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Gartennutzung isoliert von Leitstrukturen. Auch ist das Nahrungsangebot innerhalb des
Wohngebietes sehr gering. Mit dem nérdlich gelegenen See ist in diesem Bereich eine bessere
Habitateignung gegeben. Eine Sommernutzung und insbesondere Nutzung als Wochenstube
wird somit ausgeschlossen.

Das vorhandene Gebéude ist auch zur Uberwinterung nicht geeignet. Aufgrund der Bauweise
ist es nicht frostsicher. Allerdings kann es als Ruheplatz im Herbst/Winter dienen.

Prufung des Eintretens von Verbotstatbestanden geman § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG

Prognose und Bewertung des Tétungs- und Verletzungsverbotes gem. § 44 Abs.1 Nr. 1
BNatSchG (ausgenommen sind Toétungen/Verletzungen in Verbindung mit Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten):

Eine eingriffsbedingte Betroffenheit der hochmobilen Artengruppe Vdgel aulRerhalb von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten kann fur das Vorhaben ausgeschlossen werden.

Eine eingriffsbedingte Betroffenheit der Uberwiegend nachtaktiven und hochmobilen
Artengruppe Fledermé&use aul3erhalb von Quartierstrukturen kann ausgeschlossen
werden. Jedoch kein das Verbot eintreten, wenn bauliche Anlage im Herbst/Winter
zuruckgebaut werden und diese als Ruheplatz genutzt werden.

Prognose und Bewertung des Stoérungsverbotes gem. § 44 Abs.1 Nr. 2 BNatSchG:
(Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten mit Auswirkungen auf den Erhaltungszustand
der lokalen Population):

Storungen mit Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der potenziell vorkommenden
Vogelarten werden vor allem aufgrund der Kleinrdumigkeit des Eigriffes ausgeschlossen.

Stérungen mit Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der potenzielle vorkommenden
Fledermausarten werden aufgrund der geringen Eignung des und der Kleinrdumigkeit des
Eingriffs ausgeschlossen.

Prognose und Bewertung der Schadigungstatbestande gem. § 44 Abs.1 Nr. 3i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG sowie ggf. des Verletzungs- und Totungsverbotes gem. § 44 Abs.1 Nr.
1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (Totungen/ Verletzungen in Verbindung mit Zerstérung von
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten):

Bei einer Enthahme der Gehdlze und einem Abriss der baulichen Anlagen wahrend der
Brutzeit kann eine Betroffenheit von Brutvégeln nicht ausgeschlossen werden. Allerdings
sind nur Arten zu erwarten, die jedes Jahr neue Nester bauen, so dass der
Brutstattenschutz mit Ende der Brutzeit erlischt.

Aufgrund einer fehlenden Eignung als Wochenstubenplatz fur Fledermduse kann eine
Betroffenheit ausgeschlossen werden.

Artspezifische VermeidungsmalRnahmen

Schutz der Brutvogel

Gehdlzentnahmen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28. Februar zuldssig.

Schutz der Flederméause

Vor einem Abriss der baulichen Anlagen sind diese durch einen Fachgutachter auf eine
Quartiersnutzung zu prufen.
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Fazit

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung kann eine Betroffenheit von Brutvégeln und
Flederméusen nicht ausgeschlossen werden. In die Festsetzungen des Bebauungsplans
werden die abgeleiteten Vermeidungsmafinahmen tibernommen. Es wird festgestellt, dass bei
Einhaltung dieser Malinahmen das Eintreten von Verbotstatbestanden vermieden wird und
somit Belange des Artenschutzes der Umsetzung des Bebauungsplans nicht entgegenstehen.

8.3 Sonstige Auswirkungen

Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils Seebenisch sind nicht zu
erwarten, da die Anderung lediglich ein Grundstiick des vollstandig bebauten Wohngebietes
umfasst. Die Anderung fiigt sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung in die bestehende
stadtebauliche Struktur des Wohngebietes ein.

Das Plangebiet ist fast vollstandig von vorhandener Wohnbebauung umgeben. Konflikte mit
der Umgebung sind nicht zu befirchten, da die mdglichen Emissionen durch die Bebauung
eines einzelnen Grundstiicks zu vernachlassigen sind.

Weitere Inhalte der Planung sind von der Anderung nicht betroffen.
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