Teil B: Textliche Festsetzungen
Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

In Erganzung zu den zeichnerischen Festsetzungen wird folgendes
textlich festgesetzt:

A) Planungsrechtliche Festsetzungen gemdR § 9 BauGB in
Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1.Sondergebiete (§ 11 BauNVO)

1.1.1. Zuldssig sind:

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Hotel, Pensionen,

Ferienappartement/ Ferienwohnungen etc.)

» Schank und Speisewirtschaften

= Dienstleistungsbetriebe fiir das Naherholungsgebiet ,Kulkwitzer
See”, die der Versorgung der erholungssuchenden und demdamit
verbundenen Sport dienen

= Anlagen fir sportliche Zwecke

» Wohnungen fiir  Aufsichts-
Betriebsinhaber und Betriebsleiter

und  Bereitschaftspersonen,

1.1.2. Unzulassing sind Camping- und Zeltplatze
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB)
2.1. Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

2.1.1 Innerhalb des Gebiets wird die zulassige Grundflachenzahl gemald
§ 19 Abs. 4 und § 17 Abs. 1 BauNVO auf maximal 0,8 festgesetzt.

2.2. Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)
2.2.1. Die maximale Gebaudeoberkante (OK) der Hauptbaukorper
betragt 12 m.

2.2.2.Als Gebaudeoberkante (OK) gilt der oberste Punkt des Baukaorpers
bezogen auf die Oberflache der Ein- und Ausfahrt zum Sondergebiet
Tourismus.

3. Geh-, Fahr und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

3.1. Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL) zu belastende
Flache GFL 1ist mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Offentlichkeit
zu belasten.

3.2. Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache
(GFL 2) ist fir eine Trinkwasserhauptleitung mit beschrankten
Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager zu belasten.
Schutzstreifen zu Leitungen sind einzuhalten.

4, MaBnahmen zum Schutz, zu Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.1. MaBnahme 1 (M1): Die Befestigung von privaten Stellplatzen

ist so auszufiihren, dass das auf den jeweiligen Flachen anfallende

Niederschlagswasser innerhalb dieser Flachen oder an deren Rand

weitestgehendversickernkann,soweitesdieVerkehrssicherungspflicht

zulasst. Schutzstreifen zu Leitungen sind einzuhalten.

4.2 MaBnahme 2 (M2): Auf der mit M 2 gekennzeichneten Flache fiir

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft im Nordwesten des Plangebietes (5. PlanA) ist ein

Reptilienersatzlebensraum anzulegen. Dazu sind:

» die im Bestand vorhandenen wasserdurchlassig befestigten
Flachen aufzureifen und zu lockern.

« die auf der Flache vorhandenen Gehdlze zu roden.

Dievegetationsfreien Flachen, welche nach den Auflockerungs-undden
Rodungsarbeiten entstanden sind, sind mit einer wildkrauterreichen
Wiesenansaat zu begriinen.

Auf der gesamten Flache M2 verteilt sind:
» 3 Haufen aus feinkérnigem Sand (Durchmesser: 3 m; Hohe ca. 1 m),
» 3 Steinschittungen (2 — 3 m Breite; 5 m Lange und ca. 1 m Hohe),

» 2 Totholzhaufen aus grobem Holz (Wurzelteller, Baumstubben,
Stammteile, Starkdste; Durchmesser: 2 — 3 m; Hohe ca. 1 m)
herzustellen.

Die Steinschittungen sind wie folgt aufzubauen: 60 % der Steine
mussen eine Kornung von 20 bis 40 cm aufweisen, so dass sich
das gewtinschte Liickensystem einstellt. Im Inneren sind gro-bere
Steine zu verwenden (20 - 40 cm), welche mit kleineren Gesteinen zu
bedecken sind (10 - 20 cm). Im Randbereich ist ein Sandkranz von 30
cm Breite und 20 cm Hohe aufzutragen. Die Stein- und Totholzhaufen
sind so zu platzieren, dass sie mit den Sandflachen verbunden werden.
Die Flachen zwischen den Aufschiittungen sind dauerhaft als extensiv
gepflegte Brachflache herzustellen. Schutzstreifen zu Leitungen sind
einzuhalten.

5. Anpflanzung von Baumen, Stduchern
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.1. MaBnahme 3 (M3): Auf den Baugrundstiicken des Sondergebietes
ist, auBerhalb der mit M2, GFL1 und GFL 2 gekennzeichneten Flachen,
je angefangene 500 m’® mindestens ein mittel- oder groRkroniger
Laubbaum (Stammumfang der zu pflanzenden Bdaume mindestens
16 - 18 cm) zu pflanzen. Weiterhin sind 5 % der Baugrundstticksflache
mit Strduchern zu bepflanzen (Pflanzdichte 40 Stiick je 100 m’;
Hohe des Pflanzgutes 60 bis 100 cm). Die Baume sind fachgerecht
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind zu ersetzen.
Vorhandene Gehdlze, welche die benannte Mindestqualitat erftllen,
sind anzurechnen. Schutzabstande zu Leitungen sind einzuhalten.

B) Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Schutzzonen Waldabstand (§25 SachsWaldG)

Bauliche Anlagen mit Feuerstatten missen vom Wald, welcher an den
Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzt, mindestens 30 Meter
entfernt sein; die gleiche Entfernung ist mit Gebauden vom Wald
einzuhalten. Ausnahmen kdnnen gestattet werden. GroRere Abstdnde
konnen verlangt werden, soweit dies wegen des Brandschutzes oder

und sonstigen

zur Sicherheit der Gebaude erforderlich ist. Die Entscheidung trifft die
untere Baurechtsbehorde im Benehmen mit der Forstbehorde.

2. Archdologie (§ 14 Abs. 1 SachsDSchG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in einem
archdologischen Relevanzbereich. Vior Beginn der ErschlieBungs- und
Bauarbeiten muss im von Bautdtigkeit betroffenen Areal durch das
Landesamt fiir Archdologie eine archaologische Grabung durchgefiihrt
werden. Diese besteht in der Flachenplanierung, d.h. Abtragung
des Oberbodens mittels eines exakt arbeitenden GroRgerates
(Hydraulikbagger mit Boschungshobel). Zur Uberwachung der
Flachenabtragung muss ein Facharchdologe der zustandigen Behdrde
zugegen sein. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht
auszugraben und zu dokumentieren; Bauverzégerungen sind dadurch
nicht auszuschlieBen. Der Termin fur Grabung ist mit dem Landesamt
fur Archdologie im Rahmen einer Vereinbarung abzustimmen. Die
Genehmigungspflichtfiiro.g.Vorhabenergibtsichaus§ 14 SachsDSchG.
Danach bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde, wer
Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfiihren will, von der bekannt oder
den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale
befinden.

Die ausfiihrenden Firmen sind durch den Bauherrn auf die Meldepflicht
von Bodenfunden gemal’ § 20 SachsDSchG hinzuweisen.

C) Erganzende Hinweise

1. Grinordnerische Hinweise

1.1. Bodenverdichtungen sind auf das fir die Baumalnahmen
unumgangliche MalR zu beschranken. Im Bereich der geplanten
Baumalnahmen auf unbefestigten Standorten, ist der kulturfahige
Oberboden vor Beginn der Bauarbeiten fachgerecht zu sichern, zu
lagern und einer Wiederverwendung zuzufihren.

1.2. Baulich nichtbeanspruchte Boden sind vor negativen Einwirkungen
wie Schadstoffkontaminationen, Erosionen und Verdichtungen sowie
sonstige Devastierungen zu schitzen.

1.3. Geschadigte Bdden, welche nicht mehr fir die Baumalnahmen
in  Anspruch genommen werden, sind zu rekultivieren; die
Bodenfunktionen sind wiederherzustellen.

1.4BodenistnichtalsAbfall(imSinnedes§3Kreislaufwirtschaftsgesetz)
abzulagern.

1.5 Bei der Aufbringung von Bodenmaterial zur Herstellung der
naturlichen Bodenfunktionen sind die Vorsorgewerte nach Ziffer 4
Anhang 2 BBodSchV in Verbindung mit den Zuordnungswert Z0/Z0*
gemal Anforderung an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Abfallen: Teil Il, 1.2. Boden-material; LAGA TR Boden 2004 einzuhalten.

1.6 Wahrend der Grundstlicksberdumung oder bei Bauarbeiten
auftretende nicht bekannte altlasten-relevante Sachverhalte
(z.B. Auffinden von Abfall, organoleptische Auffilligkeiten) sind zu
dokumentieren. Das Landratsamt Landkreis Leipzig ist darlber
umgehend zu informieren.

1.7 Bei allen Gehdlzpflanzungen sind die im Sachsischen
Nachbarrechtsgesetz (SachsNRG) festgelegten Grenzabstdnde fir
Baume und Straucher einzuhalten, sofern zwischen den Nachbarn keine
abweichende Vereinbarung (nach § 3 SachsNRG) getroffen wurde.

1.8 Abstande gemadR § 9 SachsNRG: Pflanzungen innerhalb von
Ortschaften missen mind. 0,5 m und bei Geholzen mit einer Hohe von
Uber 2 m mind. 2 m entfernt von der Grundsticksgrenze erfolgen.

1.9 Erlauben die hydrogeologischen Gegebenheiten eine
Versickerung von Niederschlagswasser, sind bei der Planung von
Versickerungseinrichtungen die Hinweise und Bestimmungen des
Arbeitsblattes 138 der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV)
zu beachten. Bei Einhaltung entsprechender Voraussetzungen der
Erlaubnisfreiheits-Verordnung (ErlFreihVO) vom 12.09.2001 ist die
Versickerung von Niederschlagswasser ohne weitere Zustimmung der
Unteren Wasserbehorde zulassig.

110 Das auf den neu befestigten Flachen anfallende
Niederschlagswasser ist zu nutzen, durch geeignete MaBnahmen

zurlickzuhalten, flachenhaft zu versickern (insoweit es die
am Standort gegebenen hydrogeologischen Gegebenheiten
erlauben) und/oder zu verdunsten und/oder gedrosselt in die
Vorflut abzuschlagen. Das von den Dachflachen abflieBende
Regenwasser sollte in geeignete Auffangbehalter geleitet werden
und dann als Grauwasser wieder verwendet werden.

111 Die Fertigstellung und Bepflanzung des Baugebietes muss
spatestens 12 Monate nach Beendigung der BaumaRnahmen
abgeschlossen sein. Wird die Bebauung abschnittsweise realisiert,
ist auch die fir diesen Bereich festgelegte griinordnerischen
MaBnahme (M3) innerhalb eines Jahres, nach Beendigung der
Baumafinahme, durchzufiihren.

2. Geologische Hinweise

21 Der Geltungsbereich befindet sich am stidlichen Rand
des stillgelegten Braunkohlentagebaus ,Kulkwitz”, innerhalb
der alten Tagebaubdschung. Der Abschnitt wurde verkippt.
Die Einschatzung des Untergrundes sollte fir Bauvorhaben
durch einen vom Sachsischen Oberbergamt anerkannten
Sachverstandigen erfolgen. Eine entsprechende Liste ist
auf dessen Homepage eingestellt {http://oba.sachsen.de/
download/2019 02 28 Verzeichnis SV.pdf). Eine Kopie des
Gutachtens ist an das Sachsischen Oberbergamt zu Ubergeben.
Weiterhin sollten fir konkrete BaumaRnahmen objektbezogene
bergbehdrdliche Mitteilungen gemalR § 8 SachsHohlrVO beim
Sachsischen Oberbergamt eingeholt werden.

2.2 Sofern Erkundungen mit geowissenschaftlichem Belang
(Erkundungsbohrungen, Baugrundgutachten, hydrogeologische
Untersuchungen o. &.) durchgefiihrt werden, sind die Ergebnisse
an das Sachsische Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und
Geologie zu Ubergeben.
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9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
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auptversorgungs- und Hauptwasserleitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

unterirdische Trinkwasserleitung DN 200 AZ

FLachen fiir Landwirtschaft und Wald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)
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SCHUTZ, PFLEGE,ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs.1 Nr. 20 und 25)

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

— (§ 9 Abs. 7 BauGB)

MaBnahme

Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10)

Flurstiicksnummer

Mit Geh-, Fahr- Und Leitungsrechten (GFL) zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Aufhebungsbereich

Gebaude Bestand
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SO
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Nutzungschablone

Verfahrensvermerke

Die Darstellung der Grenzen und die Bezeichnung der Flurstiicke stimmen mit dem Liegenschaftskataster tberein. Die
Planunterlage fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat den Stand vom Mai 2018.

Borna, den ...,

Siegel \Vermessungsamt, Landratsamt Landkreis Leipzig

1. Die Einleitung des Verfahrens zur 5. Anderung des Bebauungsplanes wurde vom Stadtrat der Stadt Markranstadt am
02.12.2010 mitBeschluss 2010/BV/0173 beschlossen undim Amtsblatt Nr. 14/2010am 11.12.2010 6ffentlich bekanntgemacht
worden (§2 (1) BauGB).

Markranstadt, den .....coveeeiviiennne

Siegel Blrgermeister Spiske

2. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange zum Bebaungsplan-Vorentwurf, in der
Fassungvom 08.01.2013, hat mit dem Anschreiben vom 29.01.2013 in der Zeit vom 29.01.2013 bis 08.03.2013 stattgefunden
(§ 4 (1) 1 BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung vom 08.01.2013 hat am
08.01.2013 stattgefunden und istam 15.12.2012 im Amtsblatt Nr. 12/2012 ortsiiblich bekanntgemacht worden (§3 (1) BauGB).

Markranstadt, den ...

Siegel Blirgermeister Spiske

3. Der Stadtrat der Stadt Markranstddt hat in seiner Sitzung am 07.03.2019 mit Beschluss 2019/BV/737 den Entwurf des
Bebauungsplanes (Planstand: 17.12.2018), bestehend aus Planzeichnung und den Textlichen Festsetzungen sowie den Entwurf
der Begriindung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Markranstadt, den .......cccoevevveienenns

Siegel Bilrgermeister Spiske

4. Die offentliche Auslegung des am 07.03.2019 gebilligten Bebauungsplan-Entwurfes in der Fassung vom 17.12.2018
hat in der Zeit vom 25.03.2019 bis 29.04.2019 stattgefunden und ist am 16.03.2019 im Amtsblatt Nr. 03/2019 offentlich
bekanntgemacht worden (§3 (2) BauGB).

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

Markranstadt, den ......ccceeveveivernenns

Siegel Biirgermeister Spiske

5. Die Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom
17.12.2018 hat mit Anschreiben vom 21.03.2019 bis zum 29.04.2019 stattgefunden (§4 (2% BauGB.

Markranstadt, den .......ccceeveevveveinenns

Siegel Blrgermeister Spiske

6. Der Stadtrat der Stadt Markranstidt hat die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung vorgebrachten

Bedenken und Anregungen in seiner Sitzung vom ............ geprift und gemalk § 1 Abs. 7 BauGB die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander mit Beschluss-Nr. 201../BV/...... abgewogen. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Markranstadt, den .......coceeeiviiiinnne

Siegel Blrgermeister Spiske
7. Der Stadtrat hat den Bebauungsplan (Planstand 10.12.2019) bestehend aus der Planzeichnung und den Textlichen
Festsetzungenin seiner Sitzungam............ mit Beschluss 201../BV/.....als Satzung beschlossen. Die Begrundung wurde gebilligt.

Markranstadt, den ......cccevevveieinenns

Siegel Biirgermeister Spiske

8. Die Genehmigung der Satzung des Bebauungsplanes ,Ortskern Gohrenz” - 5. Anderung wird hiermit erteilt.

Borna, den

Siegel Landratsamt Landkreis Leipzig

9. Die Satzung des Bebauungsplanes in der Fassung der 5. Anderung (Planstand 10.12.2019) wird hiermit ausgefertigt.

Markranstadt, den ...

Siegel Blrgermeister Spiske
10. Die Genehmigung des Bebauungsplanes in der 5. Anderung wurde im Amtsblatt Nr. ..... 20.... vom ............ offentlich bekannt
gemacht. Damit ist der Bebauungsplan ,Ortskern Géhrenz” (Planstand 10.12.2019) ab dem ............ rechtskraftig.
MarKranStaAAL, AEN s —————————————————————
Siegel Blrgermeister Spiske

Rechtliche Grundlagen Stadt Markranstadt
Fir den Bebauungsplan sind nachfolgende Hinweise Ortsteil Gohrenz
zu beachten: Bebauungsplan

» Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der

"Ortskern Gohrenz" - 5. Anderung
Fassungder Bekanntmachungvom 23.09.2004

(BGBI. I S. 2414) zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) m.W.v.
29.07.2017.

» Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Plangrundlagen

Auszug Liegenschaftskataster (05/2018) vom Vermessungsamt, Landratsamt
Landkreis Leipzig

In der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert
durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)
m.W.v. 13.05.2017.

Planinhalt

Plan zur Beschlussfassung

» Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV) in
der Fassung v. v. 18.12.1990 BGBI. | 1991 S. 58;
zuletzt geandertdurch Artikel 3 G.v.04.05.2017
BGBI. 1S. 1057 Geltung ab 01.04.1991.

= Es gilt die Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in  der Fassung vom vom

Planungshoheit

Stadt Markranstadt
Markt 1
04420 Markranstadt

29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), in Kraft getreten
am 01.03.2010 zuletzt geandert durch Gesetz
vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706) m.W.v.
01.12.2019.

= Es gilt die Sachsische Bauordnung (SdchsBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 11.
Mai 2016 (SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Dezember 2018
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Begriindung zum Bebauungsplan , Ortskern Géhrenz“ nach § 9 BauGB

1 Ziele und Grundlagen der Planung

1.1 Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrigt ca. 1,47 ha und befindet sich in der
Gemarkung Gohrenz im Siidwesten der Stadt Markranstadt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird im Norden durch das Siidufer des Kulkwitzer Sees und das zusammenhingende Waldgebiet
»+Hochkippe Kulkwitz“ sowie im Stidosten durch den Lausener Weg begrenzt. Teile des Waldes liegen im
Plangebiet. Im Siiden reicht der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bis an den Dorfkern Géhrenz
heran. Nach Westen grenzt der Geltungsbereich an Pioniergeh6lz und Schotterflachen. In Gewasserniahe
umfasst der Geltungsbereich ausschlief3lich die Flache der Trasse des Seerundwegs (Geh- und Radweg
bzw. Wald/Waldweg). Als Bestandsweg ist diese Trasse standortgebunden.

Dem Geltungsbereich gehoren anteilig die Flurstiicke 51; 52; 60; 66/1; 67; 69 und 144 an.

Abb. 1: Geltungsbereich (weiRes Feld) des Bebauungsplans (Ju|m|s| STADTSTRATEGIEN, google.maps abgerufen 20.02.2018)
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Begriindung zum Bebauungsplan , Ortskern Géhrenz“ nach § 9 BauGB

1.2 Planungsziele / Notwendigkeit der Planung

1.2.1 Planungsziele

Der Ortskern Gohrenz grenzt an das Siidufer des Kulkwitzer Sees und setzt sich im Wesentlichen aus
drei stadtebaulich pragenden Elementen zusammen: dem historischen Gassendorf Gohrenz, einer
Einfamilienhaussiedlung, die seit den 1960iger Jahren im Entstehen ist und aus einzelnen Lagen
besteht, dem Sondergebiet sowie einem Ufer- und Strandbereich. Der Entwicklung des Ortskerns
wurde 1992 erstmals ein Bebauungsplan zu Grunde gelegt, der seit seinem Inkrafttreten am 18.08.92
folgende vier Anderungen erfuhr:

* 1.Anderung: 24.05.95 (Datum des Inkrafttretens),

* 2.Anderung: 11.07.97 (Datum des Inkrafttretens),

* 3.Anderung: 19.09.97 (Datum des Inkrafttretens),

* 4. Anderung: 08.10.99 (Datum des Inkrafttretens).
Betroffen von den Anderungen war jeweils lediglich ein Flurstiick.

Abb. 2: Prinzipskizze zu den vier stadtebaulichen Hauptelementen des Geltungsbereichs des rechtkraftigen Bebauungsplans
[Quelle: ALK Stadt Markranstddt, u.m.s. GmbH]

Der Stadtrat der Stadt Markranstéddt hat in seiner Sitzung am 02.12.2010 die Einleitung eines
Bauleitplanverfahrens gemifd § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) zur 5. Anderung des
Bebauungsplans , Ortskern Gohrenz“ beschlossen.

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans umfasst das gesamte Siedlungsgebiet des
Ortsteils Gohrenz, ausgenommen das Areal 6stlich des neuen Radweges auf der ehemaligen
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Begriindung zum Bebauungsplan , Ortskern Gohrenz“ nach § 9 BauGB

Bahntrasse Plagwitz-Porsten und ausgenommen den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gohrenz,
nordlich der Albersdorfer Strafe“.!

n 7 7
- S

Abb. 2: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Ortskern Gohrenz“ (ohne MaRstab)

Das neuerliche Anderungsverfahren (5. Anderung) des Bebauungsplans wurde auf Grund folgender
neuer Entwicklungs- und Klarungserfordernisse eingeleitet:

= Aufden iiberwiegenden Flachen des rechtgiiltigen Geltungsbereiches liegen keine
Planungserfordernisse mehr vor. Der Begriindungsgegenstand einer verbindlichen
Bauleitplanung nach § 1 Abs. 3 BauGB ist hier nicht mehr gegeben. Fiir die noch in diesen
Bereichen mogliche stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ist ein Bauleitplan nicht
erforderlich. Das Bebauungsplangebiet ist daher auf einen Geltungsbereich zu reduzieren, fiir
den noch stadtebaulicher Steuerungsbedarf besteht. Die Aufhebung von Teilbereichen des
rechtskriftigen Bebauungsplans ,Ortskern Gohrenz" ist Bestandteil der 5.
Anderungsverfahrens zu diesem Bebauungsplan.

= Die Trasse des bestehenden, jedoch noch nicht befestigt ausgebauten Seerundwegs soll
eingebunden werden.

= Das bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan , Ortskern Gohrenz* festgesetzte Sondergebiet
ist in Bebaubarkeit und Funktionalitdt flexibler zu gestalten, um eine Vermarktung der Flache
zu ermoglichen.

» Offentliche Parkflichen (Stellplitze) im Zusammenhang mit der 6ffentlichen
Erholungsfunktion des Stidufers vom Kulkwitzer See sind baurechtlich zu sichern.
1.2.2 Plangrundlage

Die Planzeichnung beruht auf dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster (05/2018) Vermessungsamt
des Landratsamtes Landkreis Leipzig.

1.3 Zusammenhang mit bisherigen Planungen

1.3.1 Ziele und Erfordernisse der Raumordnung

Der am 12. Juli 2013 von der Sichsischen Staatsregierung als Rechtsverordnung beschlossene
Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013) formuliert folgende, fiir die Planung im Besonderen,
relevante Ziele:

' Vgl. Amtsblatt und Stadtjournal der Stadt Markranstidt mit den Ortschaften Frankenheim, Gohrenz, Groflehna, Kulkwitz,
Quesitz, Rapitz Ausgabe 14/2010 vom 11. Dezember 2010, Jahrgang 20
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Begriindung zum Bebauungsplan , Ortskern Géhrenz“ nach § 9 BauGB

— "Fiir die Starkung der Tourismuswirtschaft sollen die raumlichen Voraussetzungen verbessert
werden. Hierbei sollen die Schwerpunkte auf eine Qualititssteigerung und auf
wettbewerbsfihige  Tourismusangebote gelegt werden. Dabei sollen sich alle
tourismusrelevanten Vorhaben und Projekte in die jeweilige Destinationsstrategie einfiigen.”
Zit. G 2.3.3.1,S. 76.

— "Urlaub im Ilandlichen Raum, naturvertrdgliche Erholungsnutzungen, Wasser- und
Aktivtourismus sollen in den dafiir geeigneten Regionen als attraktive Angebote des Tourismus
ausgebaut und weiter entwickelt werden." Zit. G 2.3.3.7, S. 76.

Im mit der Bekanntmachung nach § 7 Abs. 4 SachsLPIG am 25.07.2008 in Kraft getretenen Regionalplan
Westsachsen (REP) 2008 ist die Stadt Markranstddt als Grundzentrum im Verdichtungsraum
ausgewiesen. Grundzentren sind als iibergemeindliche oder lokale Versorgungs-, Wirtschafts- und
Dienstleistungszentren zu sichern und zu stirken. Der Verdichtungsraum ist gem.
Landesentwicklungsplanung wu.a. als leistungsfahiger Wirtschafts- und Dienstleistungsraum
insbesondere durch die Starkung seiner Zentralen Orte weiterzuentwickeln.

Die gesamte Planung fiir das Plangebiet wurde mit den Zielen und Grundsétzen des LEP 2013 und des
REP abgestimmt.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Markranstadt - vom Marz 2005 (vgl. Abb. 2) ist
das Plangebiet als Verkehrsflache mit zusatzlichem Symbol Ruhender Verkehr dargestellt. 2 Der westlich
des Kulkwitzer Sees vorhandene Wald ist als Flache fiir Mafdnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Am Siidufer des Kulkwitzer Sees sind sowohl
geschiitzte Biotope als auch ein Badeplatz eingetragen. Teile des Kulkwitzer Sees und des westlich
gelegenen Waldes sind als Flachen gekennzeichnet, unter denen Bergbau umgegangen ist.
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Abb. 3: Ausschnitt wirksamer FNP Stadt Markranstadt, 2005

2 Laut rechtskraftigem Bebauungsplan ,Ortskern Gohrenz* sind die Flidchen als Sondergebietsflichen ausgewiesen
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Begriindung zum Bebauungsplan , Ortskern Géhrenz“ nach § 9 BauGB

— Trasse fiir geplante Ortsumgehung B 186,

— — B 87 (Flichenfreihattung)
@ Ruhender Verkehr

Bahnanlagen

" Uberdrtliche Wege und drtliche Hauptwege

“R./E.V Kombinierter Rad— u. FuBweq

LACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE
ABFALLENTSORGUNG UND ABWASSERBESEITIGUNG SOWIE
“UR ABLAGERUNGEN { § 5(2) Nr und (4) BouGB)
Fldche Versorgungsanlagen

Elektrizitt

Gas

Abwasser

Q0S

JAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN
3 5(2) Nr.4 und (4) BouG)

Leitung oberirdisch

—O——O——C— Lettung unterirdisch

GRONFLACHEN (§ 5(2) Nr5 und (4) BauGB)

Allgemeine Grinfldchen

Ortshildprdgende Griinfkichen,
Bauerngdrten, Ortsrandeingriinung

Sonstige Griinflichen

wie Sukzessionsflichen, Binsen usw.

%« Parkanloge
"

Dauerkleingdrten
Sonstige Gdrten

Sportploz

W 0 &

Badeplatz, Freibad

Friedhof

i
i

Tennisplatz
Rodelbahn

Spielplatz

ol ] [

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE
WASSERWIRTSCHAFT, DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE
REGELUNG DES WASSERABFLUSSES (§ 5(2) Nr.7 und (4)
Bauca)

Wasserflcichen wie Seen und Teiche

FlieBgewdsser

77777 nur zeitweise Wasser fuhrende Grdben

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN ODER
FUR DIE GEWINNUNG VON BODENSCHATZEN (§ 5(2) NR&
und (4) BauGB)

Fldichen fiir Abgrabungen oder fiir die
m Gewinnung von Bodenschiitzen
FLACHEN FOR DIE LANDWIRTSCHAFT UND WALD (§ 5(2)

N9 und (4) BauGB)

Fldchen fiir die Landwirlschaft

% Erwerbsqarinerei
Kompostierungsanlage

- Fldchen fiir Wald

Abb. 4: Ausschnitt Legende wirksamer FNP Stadt Markranstadt, 2005

1.4 Bestandsaufnahme

1.4.1 Flachennutzungen im Plangebiet

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSN!
FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, 7
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LA
(§ 5(2) Nr.10 und (4) BauGB)

S Umgrenzung von Fldchen fir M
HApgph zm Schutz, zur Pflege und zu

lung von Natur und Landschaft
ID=mms  Umgrenzung von Schutzgebieter

Eum umE Schutzobjeken im Sinne des
Naturschutzrechts

@ Noturschutzgebiet
@ Geschiltzte Biotope nach § 26

REGELUNGEN FUR DIE STADTERHALTUNG UNC
DENKNALSCHUTZ (§ 5(4) Bauce)

Umgrenzung von Gesamtanlager
(Ensembles), die dem Denkmals

unterliegen
archtologische Kulturdenkmale
(Bodendenkmale)

@ loufende Nummer geschiitzter
Kulturdenkmele (siehe 7.1.

Erlguterungsbericht)

Grofsteile des Plangebiets werden derzeit als Parkplatz genutzt. Auf der Flache befinden sich zudem ein
Imbiss und ein Taucherclub. Nach Westen und Norden schliefst das Plangebiet Waldflachen ein. Im
Osten und Siiden grenzen hauptsachlich Wohngebaude an.

1.4.2 Denkmalschutz

Gem. wirksamen FNP der Stadt Markranstadt befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
weder Bodendenkmale noch Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen. Der Planbereich
grenzt jedoch siidlich an den Dorfkern Gohrenz an. Der FNP weist diesen als geschiitztes Kulturdenkmal
mit der Nr. 11 (historischer Ortskern) aus.

1.4.3 Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzes

Weder liegt das Plangebiet in einem Naturschutzgebiet noch grenzt es direkt an eines an.

1.4.4 Uberflutungsgefahr

Das Plangebiet befindet sich weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet noch in einem
Gebiet mit signifikantem Hochwasserrisiko (Risikogebiet) nach § 73 WHG.

1.4.5 Altlasten

Gemaf? § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB kennzeichnet der FNP fiir bauliche Nutzungen vorgesehene Flachen, deren
Bbéden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (sog. Altlasten). Im FNP sind auf dem
Plangebiet keine Altlastenverdachtsflachen dargestellt. Dariiber liegt fiir das Plangebiet kein neuerer
Altlastenverdacht vor.
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Begriindung zum Bebauungsplan , Ortskern Géhrenz“ nach § 9 BauGB

1.4.6 Geologie

Der Geltungsbereich befindet sich am siidlichen Rand des stillgelegten Braunkohlentagebaus
"Kulkwitz", innerhalb der alten Tagebaubdschung. Der Abschnitt wurde verkippt. Die Einschatzung des
Untergrundes sollte fiir Bauvorhaben durch einen vom Sachsischen Oberbergamt anerkannten
Sachverstindigen erfolgen. Eine entsprechende Liste ist auf dessen Homepage eingestellt
{http://oba.sachsen.de/download/2019 02 28 Verzeichnis SV.pdf). Eine Kopie des Gutachtens ist an das
Sachsischen Oberbergamt zu TUbergeben. Weiterhin sollten fiir konkrete Baumafinahmen
objektbezogene bergbehordliche Mitteilungen gemaf3 § 8 SichsHohlrVO beim Sachsischen Oberbergamt
eingeholt werden.”

2 Stadtebauliche Planung

2.1 Nutzungskonzept

Das vorliegende Planungskonzept der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Ortskern Géhrenz* baut auf
dem Planungskonzept des giiltigen Bebauungsplanes fiir das Plangebiet unmittelbar auf, wird jedoch
auf das Sondergebiet und die noérdliche Wegeverbindung reduziert, fiir die eine Planungserfordernis
vorliegt. Somit ist die Aufthebung von Teilbereichen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Ortskern
Gohrenz“ Bestandteil der 5. Anderungsverfahrens zu diesem Bebauungsplan.

Der Geltungsbereich wird demnach auf den Bereich verkleinert, dessen bauliche Entwicklung nur gem.
§1 Abs. 1 BauGB gesteuert werden kann. Zum Gegenzug lasst sich die bauliche Entwicklung vom
Aufhebungsbereich ausnahmslos nach § 34 BauGB steuern.

Das Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet” des rechtskraftigen Bebauungsplans wird mit der
vorliegenden Anderung in Sondergebiet ,Tourismus“ umbenannt. Diese Festsetzung bildet die
Nutzungen (Klub und/oder Hotel, Pavillon und/oder Freizeit, Pavillon und/oder Freizeit) des
rechtkraftigen Bebauungsplans fiir die Baufenster im Sondergebiet addquater ab. Zudem werden die
angesprochenen Baufenster zu einem Baufenster zusammengefasst, welches einem potentiellen
Investor in dem Tourismusstandort die notwendigen Entwicklungsspielrdume zugesteht. Der
Offentlichkeit wird anhand eines Geh- und Fahrrechtes die Nutzung von Teilen des Sondergebietes als
offentliche Parkfldche (Stellplatze) gesichert.

Die Wegeverbindung und funktionale Verbindung von Sondergebiet, Stid- und Ostufer des Kulkwitzer
Sees werden anhand der Festsetzung von Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung gesichert.

2.2 Begriindung zentraler Festsetzungen

2.2.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als ,Sonstiges Sondergebiet” mit Zweckbestimmung , Tourismus“ entsprechend
§ 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Folgende Nutzungen sind im Sondergebiet zulassig:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Hotels, Pensionen, Ferienappartement/
Ferienwohnungen, etc.)

2. Schank- und Speisewirtschaften

3. Dienstleitungsbetriebe fiir das Naherholungsgebiet ,Kulkwitzer See“, die der Versorgung der
Erholungssuchenden und dem damit verbundenen Sport dienen.

4. Anlagen sportliche Zwecke

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter
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Begriindung zum Bebauungsplan , Ortskern Géhrenz“ nach § 9 BauGB

Nicht zuldssig sind:
Camping und Zeltplatze

Begriindung

Der Planbereich wird als Sondergebiet ,Tourismus“ festgesetzt, da sich das Gebiet mit seiner
besonderen Zweckbestimmung wesentlich von den Baugebieten nach §§ 2 - 10 BauNVO unterscheidet.

Die Festsetzung tragen dem besonderem Umstand Rechnung, dass in diesem Teilbereich nur bauliche
und sonstige Anlagen zulassig sein sollen, die der Hauptnutzung ,Tourismus” untergeordnet sind und
diesem Zweck dienen.

Sofern bei Projektumsetzung eine Betriebswohnung geplant wird, ist § 2 Abs. 12 SachsBO zu beachten.

2.2.2 MalB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir das Plangebiet mit 0,8 als Hochstmaf? zeichnerisch festgesetzt.

Als Hochstmaf3 der Hohe baulicher Anlagen wird (Gebdude-)Oberkante maximal 12 m iiber der Ein- und
Ausfahrt festgesetzt.

Begriindung:

Die festgelegte Grundflichenzahl dient der Gewahrleistung eines ausgewogenen Verhéltnisses von
bebauten Bereichen und Freirdumen bzw. unversiegelten Flachen, erméglicht jedoch eine in diesem
Bereich entsprechende bauliche Nutzung des Grundstiickes.

Die Festsetzung der baulichen Hohe soll das Einfligen in den Landschaftsraum ermoéglichen ohne den
erforderlichen Gestaltungsspielraum unnoétig einzuschranken.

2.2.3 Abstandsregelungen (§ 6 SachsBO)

Bei Abstandsflachen und Abstinden gilt § 6 SachsBO.

2.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2, § 23 BauNVO)

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt.

Begriindung:

Mit den Baugrenzen wird ein grof3ziigiges Baufenster definiert, um so eine moglichst flexible Bebauung
zu ermoglichen.

2.2.5 Fldchen fiir Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)
Im Plangebiet wird Wald entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB festgesetzt.

Begriindung:

Der Bestand an Wald soll in diesem Bereich erhalten werden. Sonstige Waldflachen, die aktuell im
Plangebiet liegen, sind gemafd SachsWaldG umzuwandeln. Dies bedarf jedoch dem Einverstdndnis der
Forstbehorde (vgl. Umweltbericht und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, sowie Anlage 3 - Anlage 3:
Priifung des Waldstatus im B-Plangebiet).

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

Mafdnahme 1

Die Befestigung von privaten Stellplatzen ist so auszufiihren, dass das auf den jeweiligen Flachen
anfallende Niederschlagswasser innerhalb dieser Flichen oder an deren Rand weitestgehend
versickern kann, soweit es die Verkehrssicherungspflicht zulasst. Schutzabstinde zu Leitungen sind
einzuhalten.
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Begriindung zum Bebauungsplan , Ortskern Géhrenz“ nach § 9 BauGB

Begriindung:

Um natirliche Versickerungsvorginge nicht vollkommen zu unterbinden, zur Erhéhung der
Grundwasserneubildung und zur Entlastung von Abwassersystemen und Klaranlagen sind Stell-flaichen
so zu befestigen, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser dort ver-sickern kann.

Insbesondere im Umfeld von Baumen kommt dem Verzicht auf vollversiegelte Flachen eine be-sondere
Bedeutung zu, da so eine bessere Wasser- und Luftversorgung der Baumwurzeln erzielt werden kann
und damit die Vitalitidt sowie die Verkehrs- und Standsicherheit der Baume gefordert wird.

Beispiele fiir Bauweisen, welche eine Versickerung von Niederschlagswasser zulassen, sind: breitfugige
Pflasterflachen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Okopflaster.

Eine dariiber hinausgehende starkere Versiegelung ist nur zuldssig, wenn dies nutzungsbedingt aus
Griinden Verkehrssicherheit unumgéanglich ist.

Mafdnahme 2

Auf der mit M 2 gekennzeichneten Flache fiir Mafdnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft im Nordwesten des Plangebietes (5. PlanA) ist ein Repti-
lienersatzlebensraum anzulegen. Dazu sind:

— die im Bestand vorhandenen wasserdurchlassig befestigten Flachen aufzureifien und zu
lockern.

— die auf der Flache vorhandenen Geholze zu roden.

— Die vegetationsfreien Flachen, welche nach den Auflockerungs- und den Rodungsarbeiten
entstanden sind, sind mit einer wildkrduterreichen Wiesenansaat zu begriinen.

Auf der gesamten Flache M2 verteilt sind:

— 3 Haufen aus feinkdrnigem Sand (Durchmesser: 3 m; Hohe ca. 1 m),
— 3 Steinschiittungen (2 - 3 m Breite; 5 m Lange und ca. 1 m Hoéhe),

— 2 Totholzhaufen aus groben Holz (Wurzelteller, Baumstubben, Stammteile, Starkaste;
Durchmesser: 2 - 3 m; Hohe ca. 1 m)

herzustellen.

Die Steinschiittungen sind wie folgt aufzubauen: 60 % der Steine miissen eine Kérnung von 20 bis 40
cm aufweisen, so dass sich das gewiinschte Liickensystem einstellt. Im Inneren sind grobere Steine zu
verwenden (20 - 40 cm), welche mit kleineren Gesteinen zu bedecken sind (10 - 20 cm). Im Randbereich
ist ein Sandkranz von 30 cm Breite und 20 cm Hohe aufzutragen.

Die Stein- und Totholzhaufen sind so zu platzieren, dass sie mit den Sandflaichen verbunden werden. Die
Flachen zwischen den Aufschiittungen sind dauerhaft als extensiv gepflegte Brachfliche herzustellen.
Schutzabstdande zu Leitungen sind einzuhalten.

Begriindung

Die Festsetzung dient primar der Schaffung, Erweiterung und Optimierung eines Zaun-
eidechsenlebensraumes und leitet sich aus den Vorgaben und Empfehlungen des Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrages ab. (vgl. CEF 1 im Kapitel 9 des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages). Daim
Plangebiet (5. PlanA) auch Ringelnattern und Waldeidechsen vorkommen, dient diese Festsetzung
dariiber hinaus auch der Férderung dieser Reptilien.

Die Mafdnahmen dienen dem Ausgleich des Lebensraumverlustes vorbenannter Reptilien, der bei
Realisierung der Vorgaben des Bebauungsplanes zu erwarten ist.

Mit den Steinschiittungen, Totholz- und Sandhaufen sowie der Anlage von Sand- und Schotterfldchen
sollen fiir die Reptilien, insbesondere fiir die Zauneidechse, erforderliche Lebensraumrequisiten auf den
Flachen hergestellt werden.

Die Fliche M2 grenzt an einen Zauneidechsenlebensraum (Verbreitungsschwerpunkt), welcher sich
nordlich des Plangebietes (5. PlanA) befindet, an und erginzt den dort vorhandenen Lebensraum.
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Begriindung zum Bebauungsplan , Ortskern Géhrenz“ nach § 9 BauGB

Da sich flachige Geholzbestdnde ungiinstig auf Zauneidechsenlebensraume auswirken (Beschattung),
sind diese Bestdnde zu beseitigen. Das Beseitigen der Geholze korrespondiert mit dem Erfordernis der
Waldumwandlung auf diesen Flachen, welche bei Planrealisierung durchzufiihren ist.

Geholze wiaren erforderlich, damit die Reptilien giinstige Bedingungen fiir ihre Thermoregulation
vorfinden. Diese Funktion wird, wie im Bestand auch, durch den angrenzenden Waldrand erfiillt, so dass
auf eine Geholzdeckung auf der Flache M2 verzichtet werden kann.

Vorrangig soll mit der extensiven Pflege der Brachflichen das Aufkommen von Geholzen verhindert
werden, um den Reptilienlebensraum vor negativen Einwirkungen zu schiitzen (Beschattung). Eine
extensive Pflege heifst im konkreten Fall:

e Einmalige Mahd im Jahr. Rdumlich und zeitlich gestaffelte Mahd von kleineren Teilflichen /
Inseln oder Streifen. Die zeitlichen Abstinde der Mahd sind dabei so zu bemessen, dass stets
hochwiichsige Aufenthaltsgebiete verfligbar sind.

e Die Mahd muss auflerhalb der Aktivitdtszeit der Zauneidechse, d.h. nicht wahrend der
Eiablagezeit im Juni und nicht an warmen, sonnigen Tagen erfolgen. Giinstig sind nasse, kalte
Tage bzw. die frithen Morgenstunden.

e Das Madhen sollte mittels Freischneider oder Balkenmdher erfolgen. Mahdgut ist
abzutransportieren. Kein Mulchen der Flachen.

e Die Schnitthohe soll bei >15 cm liegen.
e Alte Mahkanten sind von der Mahd auszusparen.
e Aufden Einsatz von Bioziden und Diinger ist zu verzichten.

Mit dem Freihalten der Flache, wird dariiber hinaus auch der notwendige Schutzabstand zum Wald
dauerhaft sichergestellt. D.h. der Wald kann nicht an die Gebdude heranwachsen. Schutzabstinde zu
Leitungen sind einzuhalten.

2.2.7 Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Mafdnahme 3

Auf den Baugrundstiicken des Sondergebietes ist, auflerhalb der mit M2, GFL1 und GFL 2 ge-
kennzeichneten Flichen, je angefangene 500 m? mindestens ein mittel- oder grofRkroniger Laub-baum
(Stammumfang der zu pflanzenden Baume mindestens 16 - 18 cm) zu pflanzen. Weiterhin sind 5 % der
Baugrundstiicksfliche mit Strauchern zu bepflanzen (Pflanzdichte 40 Stiick je 100 m? Hohe des
Pflanzgutes 60 bis 100 cm).

Die Baume sind fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgidnge sind zu ersetzen.
Vorhandene Geholze, welche die benannte Mindestqualitit erfiillen, sind anzurechnen.
Schutzabstdnde zu Leitungen sind einzuhalten.

Begriindung

Die Festsetzung dient der Eingriffsminimierung. Neben den positiven Auswirkungen der begriin-ten
Flachen auf das Mikroklima, das Ortsbild und dem Erhalt der Bodenfunktionen auf diesen Flachen dient
diese Festsetzung auch der Forderung von Flora und Fauna und ermdglicht einen, wenn auch
eingeschrankten, Biotopverbund zwischen den Griinstrukturen innerhalb und aufier-halb des
Plangebietes (5. PlanA).

Auswahl besonders geeigneter Laubbaumarten fiir das Plangebiet (5. PlanA):

Acer campestre - Feldahorn (mk)
Acer platanoides - Spitzahorn (gk)
Acer pseudoplatanus - Bergahorn (gk)
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Betula pendula Sandbirke (mk - gk)
Carpinus betulus Hainbuche (mk - gk)
Fagus sylvatica Gemeine Buche (gk)
Fraxinus excelsior Gemeine Esche (gk)
Populus tremula Zitterpappel (mk - gk)
Prunus avium Vogelkirsche (mk)
Pyrus pyraster Wildbirne (mk)
Quercus petraea Traubeneiche (gk)
Quercus robur Stieleiche (gk)
Tilia cordata Winterlinde (gk)
Ulmus minor Feldulme (gk)

Abkiirzungen:
mk mittelkronig
gk grofikronig

Auswahl besonders geeigneter Straucharten fiir das Plangebiet (5. PlanA):
Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel
Corylus avellana - Gemeine Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffliger Weifddorn
Rosa canina - Hundsrose
Prunus spinosa - Schlehe

Mit der festgesetzten Mindestqualitat und -grof3e der zu pflanzenden Baume, soll sichergestellt werden,
dass das Sondergebiet schnell durchgriint wird. Bei einer Pflanzung kleinerer Baume wiirde dies
wesentlich langer dauern und das vorbenannt beschriebene Festsetzungsziel konnte nur mit einem
deutlichen Zeitverzug erreicht werden. Dem dient auch die Klarstellung, dass die Baume fachgerecht zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und Abgéange zu ersetzen sind.

Die Festsetzung stellt klar, dass die Geholzpflanzungen nur aufderhalb der Flaichen M2, GFL 1 und GFL 2
durchzufiihren sind. Damit soll eine liberméafdige Beschattung des Reptilienlebensraumes sowie das
Hineinwachsen des Waldes in den 30 m Schutzabstand vermieden werden und es ist die
Trinkwasserleitung vor Geholziiberpflanzung zu schiitzen.

Mit der Anrechnung bestehender Baume und Strdaucher soll der Erhalt dieser geférdert werden, womit
insbesondere der aktuellen Bestandssituation Rechnung getragen wird.

2.2.8 Griuinordnerische Hinweise
Bodenschutz

Bodenverdichtungen sind auf das fiir die Baumafinahmen unumgingliche Maf3 zu beschrianken. Im
Bereich der geplanten Baumafinahmen auf unbefestigten Standorten, ist der kulturfahige Oberboden
vor Beginn der Bauarbeiten fachgerecht zu sichern, zu lagern und einer Wiederverwendung zuzufiihren.

Baulich nicht beanspruchte Béden sind vor negativen Einwirkungen wie Schadstoffkontaminationen,
Erosionen und Verdichtungen sowie sonstige Devastierungen zu schiitzen.

Geschadigte Boden, welche nicht mehr fiir die Baumafinahmen in Anspruch genommen werden, sind zu
rekultivieren; die Bodenfunktionen sind wiederherzustellen.

Boden ist nicht als Abfall (im Sinne des § 3 Kreislaufwirtschaftsgesetz) abzulagern.

Bei der Aufbringung von Bodenmaterial zur Herstellung der natiirlichen Bodenfunktionen sind die
Vorsorgewerte nach Ziffer 4 Anhang 2 BBodSchV in Verbindung mit den Zuordnungswert Z0/Z0* gemaf3
Anforderung an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen: Teil I], 1.2. Boden-material; LAGA
TR Boden 2004 einzuhalten.
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Waihrend der Grundstiicksberdumung oder bei Bauarbeiten auftretende nicht bekannte altlasten-
relevante Sachverhalte (z.B. Auffinden von Abfall, organoleptische Auffilligkeiten) sind zu
dokumentieren. Das Landratsamt Landkreis Leipzig ist dariiber umgehend zu informieren.

Grenzabstdnde fiir Bdume und Straucher

Bei allen Geholzpflanzungen sind die im Sachsischen Nachbarrechtsgesetz (SachsNRG) festgelegten
Grenzabstinde fiir Baume und Straucher einzuhalten, sofern zwischen den Nachbarn keine
abweichende Vereinbarung (nach § 3 SachsNRG) getroffen wurde.

Abstiande gemafd § 9 SachsNRG: Pflanzungen innerhalb von Ortschaften miissen mind. 0,5 m und bei
Geholzen mit einer Hohe von iiber 2 m mind. 2 m entfernt von der Grundstiicksgrenze erfolgen.

Regenwasserversickerung

Erlauben die hydrogeologischen Gegebenheiten eine Versickerung von Niederschlagswasser sind bei
der Planung von Versickerungseinrichtungen die Hinweise und Bestimmungen des Arbeitsblattes 138
der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV) zu beachten. Bei Einhaltung entsprechender
Voraussetzungen der Erlaubnisfreiheits-Verordnung (ErlFreihVO) vom 12.09.2001 ist die Versickerung
von Niederschlagswasser ohne weitere Zustimmung der Unteren Wasserbehorde zulassig.

Das auf den neu befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu nutzen, durch geeignete
Mafdnahmen zuriickzuhalten, flichenhaft zu versickern (insoweit es die am Standort gegebenen
hydrogeologischen Gegebenheiten erlauben), zu verdunsten und gedrosselt in die Vorflut abzuschlagen.
Das von den Dachflachen abfliefende Regenwasser sollte in geeignete Auffangbehalter geleitet werden
und dann als Grauwasser wieder verwendet werden.

Fertigstellung der Griinflachen

Die Fertigstellung und Bepflanzung des Baugebietes muss spatestens 12 Monate nach Beendigung der
Baumafinahmen abgeschlossen sein. Wird die Bebauung abschnittsweise realisiert, ist auch die fiir
diesen Bereich festgelegte griinordnerischen Mafdnahme (M3) innerhalb eines Jahres, nach Beendigung
der Baumafinahme, durchzufiihren.

Vermeidung- und Minimierungsmafdnahmen welche sich aus den Vorgaben des Artenschutzes ableiten:

e Bei einer Anderung der Flichennutzung oder der Lebensraumausstattung, insbesondere bei
einem erheblich verzégerten Baubeginn (3 Jahre nach Erstellung des Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages), ist im Vorfeld einer Bebauung eine erneute artenschutzrechtliche Priifung
erforderlich. Eine verdnderte Lebensraumaustattung ist beispielsweise insbesondere dann
gegeben, wenn Wald gerodet wird um den Abstand von 30 m zwischen Wald und Bebauung
herzustellen, die entstandenen geholzfreien Flachen aber nicht baulich beansprucht werden und
brach fallen.

e Zum Schutz der Vogel darf die Baufeldfreimachung nur aufierhalb der Brutzeit, welche von
Anfang April bis Ende August dauert, erfolgen. Vegetationsbestdnde (insbesondere Geholze und
Ruderalfluren) diirfen nur aufderhalb dieser Zeit beseitigt werden.

e Auchistder Reptilienlebensraum (griinordnerische Mafdnahme 2) auferhalb der Brutzeit fertig
zu stellen. Muss die Baufeldfreimachung / die Herstellung des Reptilienlebensraumes innerhalb
der Brutzeit erfolgen bzw. soll die Vegetation innerhalb dieser Zeit beseitigt werden, ist
alternativ die nachfolgend beschriebene Mafdnahme durchzufiihren.

e Kann die zeitliche Begrenzung der Baufeldfreimachung bzw. zur Herstellung des
Reptilienlebensraumes nicht eingehalten werden, sind die Flachen vorher erneut auf
stattfindende Vogelbruten zu kontrollieren. Ist im Ergebnis der Untersuchungen festzustellen,
dass das Schadigungs- bzw. Stoérungsverbot eintreten konnte, so ist zu prifen ob: die
okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestitten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird und ob die Stoérung zu keiner
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt. Ist dies der Fall, dann
ist weder das Schadigungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG noch das
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Storungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfiillt und es kann innerhalb der
Brutzeit gebaut werden

e Treten das Schiadigungsverbot und / oder das Storungsverbot ein, sind die
naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG zu priifen oder alternativ muss mit der Baufeldfreimachung bis zum Ende
der Brutzeit gewartet werden.

e Soll eine Sanierung / ein Umbau oder der Abbruch von Gebauden erfolgen, so sind vor
Durchfithrung der Baummafinahmen die Gebdude auf das Vorkommen von
gebdaudebewohnenden Arten zu priifen. Die Untersuchungen sind zeitnah vor dem Beginn der
Baumafinahmen durchzufiihren. Kommen entsprechende Arten vor, ist das Auslosen des
Schadigungs- und Stérungsverbot erneut zu priifen. Das weitere Vorgehen ist mit der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen und die Arbeiten sind fiir diesen Zeitraum zu unterbrechen.
Insbesondere ist beim Vorkommen von gebaudebriitenden Vogelarten zu kldren, ob es sich um
standorttreue Arten handelt. Kommen beispielsweise Rauchschwalben vor, so steht deren Nest
auch aufderhalb der Brutzeit unter Schutz. Kommen standorttreue Arten vor, ist im Einzelfall zu
priifen inwieweit die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatte
noch gewahrt werden kann ggf. sind weiterfiihrende Mafinahmen notwendig.

e Die von Zauneidechsen besiedelten Brachflachen sind in der Zeit der Rodungsarbeiten fiir die
Waldumwandlung vor Beeintriachtigungen (Uberfahren mit schwerer Technik etc.) zu schiitzen.
Vor einer baulichen Beanspruchung dieser Flachen sind die Zauneidechsen ab Ende April /
September einzufangen und in den Reptilienlebensraum (M2), welcher vorher mit glatten,
liberstiegssicheren Amphibienzdaunen (! keine Zaune mit Knotengitter) abgezdunt wurde,
umzusiedeln. Dass Absuchen und Fangen ist solange zu wiederholen bis keine Zauneidechsen
mehr nachgewiesen werden, wenigstens sind 3 Begehungen durchzufiihren. Sobald die Flache
zauneidechsenfrei ist, ist mit den Bauarbeiten / der Baustellenberdumung zu beginnen. Bei
einem verzogerten Baubeginn ist eine Wiederbesiedlung der Flache, welche baulich
beansprucht werden sollen, durch das Aufstellen von Amphibienschutzzaunen wirksam zu
verhindern.

Damit die aufgefiihrten Schutzmafinahmen fiir die Zauneidechsen funktionieren, ist folgender Ablauf
einzuhalten:

1. Eswird die Waldumwandlung durchgefiihrt und der Wald wird gerodet. Damit wird die Flache
fiir den Reptilienlebensraum frei. Wahrend dieser Arbeiten darf der Zauneidechsenlebensraum
nicht beeintrichtigt werden. Die Arbeiten sind im Winter durchzufthren.

2. Der Reptilienlebensraum (M2) wird im Anschluss an die Waldrodung angelegt und gegeniiber
der zukiinftigen Bauflache abgegrenzt.

3. Die Zauneidechsen werden von der Brachfliche abgefangen und in den Reptilienlebensraum
(M2) umgesiedelt. (Frithjahr bis Frithsommer/Sommer)

4. Nach Abschluss der Zauneidechsenumsiedlung ist mit den Bauarbeiten zu beginnen. Alternativ
ist eine Wiederbesiedlung der Flache, welche baulich beansprucht werden soll, zu verhindern.
Dabei ist zu beachten, dass auch die Rodungsflichen nach der Gehdlzentfernung fir
Zauneidechsen lukrativ sein konnen. Auch diese Flichen miissen ggf. vor einer Besiedlung
geschiitzt werden.

2.2.9 Schutzabstand Wald (§ 25 SéchsWaldG)

Bauliche Anlagen mit Feuerstitten miissen von Wéldern, Mooren und Heiden mindestens 30 Meter
entfernt sein; die gleiche Entfernung ist mit Gebduden von Wéldern sowie mit Waldern von Gebduden
einzuhalten (vgl. Umweltbericht und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag).
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2.2.10 Geh-, Fahr und Leitungsrechte (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL) zu belastende Flache GFL 1 ist mit Geh- und Fahrrechten
zugunsten der Offentlichkeit zu belasten.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache (GFL 2) ist fiir eine
Kanalisationshauptleitung mit beschrankten Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstriger zu
belasten.

2.2.11 Archédologische Hinweise (§ 14 SachsSchG)

Vor Beginn der Erschliefungs- und Bauarbeiten miissen durch das LfA im von Bautatigkeit betroffenen
Areal archiologische Grabungen durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind
sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

2.2.12 Geologische Hinweise

Der Geltungsbereich befindet sich am siidlichen Rand des stillgelegten Braunkohlentagebaus
"Kulkwitz", innerhalb der alten Tagebaubdschung. Der Abschnitt wurde verkippt. Die Einschatzung des
Untergrundes sollte fiir Bauvorhaben durch einen vom Sachsischen Oberbergamt anerkannten
Sachverstindigen erfolgen. Eine entsprechende Liste ist auf dessen Homepage eingestellt
{http://oba.sachsen.de/download/2019 02 28 Verzeichnis SV.pdf). Eine Kopie des Gutachtens ist an das
Sachsischen Oberbergamt zu TUbergeben. Weiterhin sollten fiir konkrete Baumafinahmen
objektbezogene bergbehordliche Mitteilungen gemaf3 § 8 SichsHohlrVO beim Sachsischen Oberbergamt
eingeholt werden.

2.3 Ausgewiesene Flachenbilanz

Flache | Anteil

Bestand 2017 im Plangebiet (5.PlanA) inm?| in %
vollversiegelte Flachen; Gebaude 237 1,6 | Summe
vollversiegelte Flachen (Strafien, Wege, Platze) 2.125| 145 ili};ecfea:ute
teilversiegelte Flachen 153 1,08.497 m?
wasserdurchlassig befestigte Flachen 5.597| 38,2 (57.9)
Wege mit erdiger Oberflache 385 2,6

Griinweg 25 0,8

Rasen 680 4.6

ruderale Gras- und Krautfluren und -sdume, ausdauernde Ruderalfluren,

Geholzdeckung 0 bis 15 % 481 3,3

nitrophile Gras- und Krautfluren, ausdauernde Ruderalfluren, Geholzdeckung 766 5,2

15 bis 25 %

ausdauernde Ruderalfluren, Geholzdeckung 25 bis 50 % 280 1,9
ausdauernde Ruderalfluren, Gehélzdeckung 50 bis 75 % 889 6,1
Geholzbestinde (Baumgruppen und Baumreihen im engen Stand, kleine

Geholze, Gebilische, Hecken) 1.375 9,4

junge Baumbestande; Pioniergeholze 1.325 9,0
Pappelaufforstungen 347 2,4

Gesamt: 14.665| 100
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2.4 ErschlieBung

2.4.1 Verkehrliche ErschlieBung

AuRere ErschlieRung

Fliche | Anteil
Bestand rechtskriftiger B-Plan im Plangebiet (5.PlanA) inm?| in %
tiberbaubare Grundstiicksfliche 8.746 59,6 | Summe
nicht iiberbaubare Grundstiicksflache 2.187 14,9 ;lt;ecr}:)ea}ute
private Verkehrsflache 1.477| 10,1|11.370 m?
" : ” (77,5 %)
offentliche Verkehrsflache 1.147 7,8
offentliches Griin 342 2,3
Flache fir Forstwirtschaft 561 3,8
Wasserflache (Bach) 205 1,4
Gesamt: 14.665 100

Flache | Anteil
Planung im Plangebiet (5.PlanA) inm?| in %
tiberbaubare Grundstiicksflache 8.328 56,8 | Summe
nicht iiberbaubare Grundstiicksflache 2.082 14,2 :};ec?ea}ute
davon als Reptilienlebensraum hergestellt: ca. 800 m*> 11.860 m?

- (80,9 %)

Verkehrsflache 550 3,8
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 2.982| 20,3
Flache fiir Wald (inkl. Waldwege) 723 4,9
Gesamt: 14.665 100

Das Plangebiet ist iiber die Bundesstrafde 186 (Zwenkauer Str.) an das iiberortliche Verkehrsnetz

angebunden.

Das Vorhabengebiet wird nicht durch den 6ffentlichen Personennahverkehr bedient. In jeweils 300m
Entfernung befinden sich die Bushaltestellen "Gohrenz, Gaststitte am See" und "Goéhrenz,
Schachthduser” der Linie 161, die eine schnelle Verbindung Richtung Leipzig liber Markranstadt

ermoglicht.

Innere ErschlieBung

Dem inneroértlichen Verkehr sowie der kleinrdumigen Verknlipfung mit den Nachbargemeinden dient
dartber hinaus die Kreisstrafde K 7960 (Albersdorfer Str.). Von Stiden und Osten ist das Plangebiet iiber
den Lausener Weg erschlossen. Die innere Erschlieffung des westlichen Teils des Plangebietes erfolgt
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derzeit zumeist liber wasserdurchléssig befestigte Wege. Im Osten ist das Plangebiet zusatzlich durch
einen Geh- und Radweg erschlossen.

2.4.2 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Gebietes erfolgt aus dem Trinkwassernetz Leipzig-Griinau der
Kommunalen Wasserwerke Leipzig (KWL). Das nordliche Plangebiet quert eine {iiberortliche
Trinkwasserleitung DN 200 AZ.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch eine Kanalisation (Trennsystem), welche von den KWL betrieben
wird.

Léschwasserversorgung

Grundsatzlich wird aktuell im Plangebiet tUber Loschwasserhydranten des offentlichen
Trinkwassernetzes eine Léschwassermenge von 48 m3/h iiber 2 Stunden bei normalem Betriebsregime
bereitgestellt. Fiir konkrete Bauvorhaben ist die Loschwasserbereitstellung in Zusammenhang mit dem
Brandschutzkonzept zu priifen.

Elektroenergie

Das Plangebiet queren Anlagen der Mittel- und Niederspannung der envia Mitteldeutsche Energie AG.
110-kV-Anlagen befinden sich nicht im Plangebiet.

Gasversorgung

Der Ortskern Gohrenz ist an das Gasnetz der Mitteldeutschen Gasversorgung GmbH (MITGAS)
angeschlossen.

Telekommunikation

Das Plangebiet ist mit Telekommunikationsanlagen (z. B. Deutsche Telekom, Kabel Deutschland)
erschlossen.

2.5 Schallschutz

Bei der spateren Festlegung aktiver Schallschutzmafinahmen sind die aktuellen Schallemissionen zu
beachten, die von der Parkplatznutzung sowie von einer bestehenden gastronomischen Nutzung mit
Freisitz ausgehen, die sich auf der im ,Sondergebiet, Tourismus“ des Bebauungsplan befinden. Zudem
ist zu beachten, dass im rechtskriftigen Bebauungsplan ,Ortskern Gohrenz“ bereits touristische
Nutzungen (u.a. Hotel) im ,Sondergebiet, Tourismus“ der 5. Anderung festgesetzt sind.

3 Abwaidgungsrelevante Belange / Zusammenfassung
Erganzend zu den ausgewiesenen Planungszielen (vgl. Punkt 1.2) sind folgende 6ffentliche Belange von
Bedeutung in der Abwagung (gem. § 2 Abs. 3 BauGB) berticksichtig.

= Die Belange der Wirtschaft insbesondere Arbeitskrafte: gem. Landesentwicklungsplan ist die Stadt
Markranstddt als Verdichtungsraum zu einem leistungsfahigen Wirtschafts- und
Dienstleistungsraum insbesondere durch die Starkung seiner Zentralen Orte weiterzuentwickeln.

Seite | 18



Begriindung zum Bebauungsplan , Ortskern Géhrenz“ nach § 9 BauGB

Diese Mafdgabe ist auch bei der Bauleitplanung der Gemeinden vorrangig zu berticksichtigen (§1(6)
Nr. 8c BauGB).

» die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile: Bei der Abwagung ist zu
berticksichtigen, dass die vorliegende, verbindliche Bauleitplanung den Ortsteil Gohrenz erhalt,
erneuert und fortentwickelt.

= Die Belange des Umweltschutzes: Festgesetzt ist eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung an
dem Standort, welche den Aufgaben von Erhaltung und Schutz der nattirlichen Lebengrundlagen
gerecht wird.

Zu beriicksichtigen ist dabei auch das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
durch Flachenrecycling. Gemafd § 1la BauGB soll mit der Planung eine qualifizierte
Innenentwicklung durch stddtebauliche Neuordnung und mafdvolle bauliche Verdichtung
ermoglicht werden. Der Erschliefung von Bauliicken, der Mobilisierung von geeigneten
Brachflachen sowie der Nutzung von Baulandreserven in bereits erschlossenen Gebieten soll
der Vorrang vor der Erschlieffung neuer Siedlungsflichen im Aufienbereich eingerdumt
werden (Innenentwicklung vor Aufdenentwicklung) Entsprechend werden bei der
Bebauungsplanung keine Flachen neu in Anspruch genommen.

Weiterhin sind in der Abwégung die Vermeidung von Emissionen sowie die Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung bei
der gewerblichen Weiterentwicklung des Standortes zu beriicksichtigen.

Samtliche fiir die Abwagung relevanten Belange des Umweltschutzes, einschliefilich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind Gegenstand der Uberschligigen Priifung nach
Kriterien der Anlage 2 BauGB sowie in Bezug auf zu erwartende Umweltauswirkungen des
Bebauungsplanes (vgl. Anlage 1).
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