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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Der Stadtrat der Stadt Frohburg hat in seiner Sitzung am 16.12.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Bahnhofstrale Frohburg“ beschlossen (Beschluss-Nr. STR 25/389/2021).
Der Bebauungsplan ,Baugebiet — Am Benndorfer Weg* vom 24.06.2006 wird durch den
vorliegenden Bebauungsplan tberlagert. Da durch die Kollisionsregel das jiingere Gesetz das
altere verdrangt, sind mit Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Bahnhofstralle
Frohburg" die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Baugebiet — Am Benndorfer Weg* fiir
den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans nicht mehr anzuwenden.

Ziel der vorliegenden Planung sind die planungsrechtliche Vorbereitung der Errichtung eines
bedarfsgerechten, marktiiblichen Nahversorgungszentrums (NVZ) an der Bahnhofstral3e mit
einer Gesamtverkaufsflache von rund 3.500 mz2, bestehend aus dem Marktgebaude fiir grof3-
flachigen Lebensmitteleinzelhandel (Verbrauchermarkt/Vollsortimenter) mit einer betriebs-
bezogenen Verkaufsflache von maximal 2.097 m? (inklusive Béackerei-Café) und einem Fach-
marktgebaude mit einem Drogerie-Fachmarkt mit einer betriebsbezogenen Verkaufsflache
von maximal 700 m?, einem Bekleidungsfachmarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 240 mz2,
einem weiteren Fachmarkt mit ca. 300 m2 Verkaufsflaiche und Gastronomie/Imbiss mit ca.
95 m2 Nutzflache, sowie mit den dazugehdrigen Stellplatzen. Westlich daran anschlieend ist
eine Wohnbebauung (allgemeines Wohngebiet) mit einer Kapazitat von ca. 40 Wohneinheiten
in Einzel-, Doppel- und Reihenhausern mit den erforderlichen Erschlieungsanlagen geplant.
Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 4,45 ha. Mit der vorliegenden
Planung soll somit die stral3enseitige Baullicke an der Bahnhofstral3e/S 51 zwischen der
Wohnsiedlung ,Am Sonneneck® im Norden und der gewerblichen Nutzung im Siden
geschlossen werden. Hier befinden sich u.a. ein Kiichenstudio, eine Kfz-Werkstatt und weitere
Dienstleistungsbetriebe.

Im Plangebiet befindet sich eine lineare Gehdlzstruktur, die potentiell als Fledermaus-
leitstruktur dient und daher erhalten sowie durch gezielte Gehdlzpflanzungen aufgewertet und
verjingt werden soll.

Zum Ausgleich der Eingriffe und zur Eingriinung des Siedlungsbereichs wird an der Grenze
zum kunftigen AulRenbereich eine Streuobstwiese angelegt. Zudem werden Festsetzungen
zur Grunordnung und der Errichtung von Stellplatzen getroffen. Die Ausrichtung der kiinftigen
Baukorper im sonstigen Sondergebiet soll gleichzeitig als Larmschutz fir die rlckwartige
Wohnbebauung vor Verkehrs- und Gewerbelarm dienen.

Die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet von Frohburg soll mit der vorliegenden
Planung gesichert und weiter gestarkt werden. Durch die Nahe zum Bahnhof Frohburg besteht
ein guter OPNV-/SPNV-Anschluss zu den Ballungszentren Leipzig, Chemnitz und der Kreis-
stadt Borna, sowie zu den Industrie- und Gewerbestandorten im Leipziger Stdraum/ Neu-
seenland. In der Stadt Frohburg stehen keine freien, baureifen Grundstiicke zur Verfiigung,
sodass mit der vorliegenden Planung der aktuell vorhandenen Nachfrage nach Baugrund-
stiicken entsprochen werden soll. Damit wird der regionalplanerischen Empfehlung gefolgt,
die Wohngebietsflache entsprechend dem tatsdchlich bestehenden Bedarf und der
planerischen Erforderlichkeit gemaf § 1 Abs. 3 BauGB auszuweisen.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Demnach ist dem Bebauungsplan ein
Umweltbericht nach Anlage 1 zum BauGB beizulegen, in dem die nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargestellt sind.

Zusammengefasst sollen die folgenden Planungsziele erreicht werden:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines Wohn-
gebiets und fur den Neubau eines grof3flachigen Lebensmittelmarkts sowie weiterer
Fachmarkte
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- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

- Sicherung der dafiir notwendigen ErschlieBungsflachen fur die zuklnftige verkehrliche
Anbindung an das bestehende Stral3ennetz

- Grunordnerische Festsetzung zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und zur Einbindung in die Landschaft

2 Stadtebauliches Konzept

Innerhalb des Plangebietes sind der Abriss bestehender Geb&ude sowie die Errichtung eines
Nahversorgungszentrums an der BahnhofstraRe und eines dahinterliegenden Wohngebietes
in westlicher Richtung vorgesehen. Die geplante Zufahrt zum Einzelhandelsstandort soll Gber
die Bahnhofstral3e erfolgen. Strallenzugewandt befindet sich die zugehorige Stellplatzanlage
und die Marktgebdude befinden sich zuriickgesetzt im Westen. Damit dienen sie dem
Schallschutz der bereits bestehenden Wohnbebauung am Benndorfer Weg und im stidlich
davon geplanten Wohngebiet. Im Westen des Plangebietes soll eine Eingriinung in Form einer
Streuobstwiese als Abschluss des Siedlungsbereiches zum angrenzenden Offenland und als
Kompensation der zu erwartenden Eingriffe erfolgen. Eine bestehende Gehdlzreihe wird in
den stadtebaulichen Entwurf integriert und mit einer durchgangigen Breite von 15 m zum
Erhalt festgesetzt.

3 Verfahren und Ergebnis der Beteiligung
3.1 Plangrundlage

Der Bebauungsplan ist im Maf3stab 1 : 1.000 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient der
digitale Katasterauszug der Stadt Frohburg, zur Verfligung gestellt durch den Staatsbetrieb
Geobasisinformation und Vermessung Sachsen und das Geoportal Sachsenatlas (GeoSN, dl-
de/by-2-0, Stand: 10/2021), sowie die Bestandsvermessung durch den offentlich bestellten
Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. Torsten Engnath (Stand: 09.09.2021).

3.2 Planungsverfahren

Der Bebauungsplan wird gemaf § 2 Abs. 1 BauGB im Regelverfahren mit Umweltbericht und
zweistufiger Beteiligung aufgestellt. Thm ist gemafld § 10a Abs. 1 BauGB eine zusammen-
fassende Erklarung beizufiigen. Die 3. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Frohburg erfolgt im Parallelverfahren. Das Planungsverfahren gliedert sich in folgende
Verfahrensschritte:

Tab. 1: Verfahrensschritte fiur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Clezeizlisie Dgtum/
Grundlage Zeitraum
1. Aufstellungsbeschluss (Beschluss-Nr. STR 25/389/2021) | § 2 Abs. 1 16.12.2021
durch den Stadtrat und ortsiibliche Bekanntmachung des | und und
Aufstellungsbeschlusses Abs. 4 BauGB 28.01.2022
2.  fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB 24.10.2022
3. fruhzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, Behorden | § 4 Abs. 1 BauGB 04.11.2022
und sonstigen Trager offentlicher Belange i.vV.m. bis
§ 2 Abs. 2 BauGB 09.12.2022
4. Beschluss uber die Billigung und die Offenlegung des | § 3 Abs. 2 BauGB 02.11.2023
Bebauungsplanentwurfes durch den Stadtrat; ortstbliche und
Bekanntmachung des Offenlegungsbeschlusses 24.11.2023

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 5
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Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Czeealidie Dgtum/
Grundlage Zeitraum
5. Einholen der Stellungnahmen der Nachbargemeinden, | § 4 Abs. 2 BauGB 08.11.2023
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange, deren | i.V.m. bis
Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt werden kann, | § 2 Abs. 2 BauGB 12.12.2023
zum Planentwurf und der Begriindung
6. Offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der | § 3 Abs. 2 BauGB 04.12.2023
Begrindung, dem Umweltbericht und den nach bis
Einschatzung der Stadt wesentlichen, bereits vorliegenden 12.01.2024
umweltbezogenen Stellungnahmen
7.  Beschluss uber die Billigung und die 6ffentliche Auslegung | 8§ 4a Abs. 3 BauGB
des 2. Entwurfs des Bebauungsplans und ortsubliche | und
Bekanntmachung des Beschlusses § 3 Abs. 2 BauGB
8.  erneutes und verkiirztes Einholen der Stellungnahmen der | § 13 Abs. 2 Nr. 2
Nachbargemeinden, Behorden und sonstiger Trager | BauGB
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die | i.V.m. § 4a Abs. 3
Planung beriihrt werden kann, zum 2. Planentwurf. BauGB und
8 2 Abs. 2 BauGB
9.  verkirzte offentliche Auslegung des 2. Planentwurfs § 4a Abs. 3 BauGB
10. Behandlung der Anregungen und Bedenken der Birger, | § 3 Abs. 2 Satz 4
der Stellungnahmen der beteiligten Behdrden, sonstigen | i.V.m.
Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeindenim | § 1 Abs. 7 BauGB
Stadtrat im Rahmen einer umfassenden Abwéagung
11. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB
12. Information der Birger, der Behorden, der sonstigen | § 3 Abs. 2 BauGB
Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden
Uber das Ergebnis der Abwagung
13. ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses | § 10 Abs. 3 BauGB
und somit Inkrafttreten des Bebauungsplans

3.3 Wesentliche Anderungen nach der frithzeitigen Beteiligung
geméal 83 Abs.1 und 84 Abs.1 BauGB i.V.m. §2 Abs.2 BauGB zum

Vorentwurf des Bebauungsplans vom 13.10.2022

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der
8§ 1 Abs. 7 BauGB wiederum bestimmt, dass die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung mit den anderen privaten und 6ffentlichen Belangen gerecht mit- und unter-
einander abzuwagen sind. Der Nachweis der Zielanpassung (Anpassungsgebot) und der
Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB ist mit der Planbegrindung zu fihren.

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und
Bedenken sind in die Abwagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu beriick-
sichtigen. Die Dokumentation und Darstellung der Berlicksichtigung der vorgebrachten
Belange erfolgt an dieser Stelle fortlaufend.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 i.V.m. § 2 Abs. 2
BauGB wurden Belange vorgebracht, die zu einer Anderung der Planung gefihrt haben.

Art der baulichen Nutzung
Es wird festgesetzt, dass das als sonstiges Sondergebiet SO ,Nahversorgung” festgesetzte
Baugebiet der Unterbringung von nahversorgungsrelevanten Betrieben des grof3flachigen

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 6
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Lebensmitteleinzelhandels, Drogerien und Fachmarkten und untergeordnet der Gastronomie,
sowie der zugehorigen ErschlieRungsanlagen, Stellplatze und sonstigen Nebenanlagen dient.

Weiter wird konkretisiert, dass innerhalb des SO ,Nahversorgung” Betriebe des Lebensmittel-
einzelhandels als Vollsortimenter einschliel3lich Konzessiondren mit einer betriebsbezogenen
Verkaufsflache von maximal 2.097 m2, Drogeriemarkte und Fachmarkte mit den Sortimenten
Textil, Fahrrader oder Schuhe bzw. ein Nonfood-Discounter mit einer betriebsbezogenen
Verkaufsflache von maximal 700 m2, sowie untergeordnet Gastronomie zuldssig sind.

MalR der baulichen Nutzung, Anpassung der Verkaufsflachenzahl (VKF)

Es wird klargestellt, dass die VKF mit einem Faktor von 0,26 fir das gesamte sonstige Sonder-
gebiet gilt. Diese Anpassung hat keine Auswirkungen auf die absolut zulassige Verkaufsflache
in H6he von 3.458 mz2.

Bauweise, Uiberbaubare Grundsticksflache
Innerhalb des SO ,Nahversorgung“ wird die Baugrenze zuriickgenommen. Es entstehen zwei
Baufenster, zwischen denen ein 7,5 m breiter Korridor als Fledermausleitstruktur verbleibt.

Verkehrsflachen

Anstelle einer RingerschlieBung wird die Verkehrsflache zum Entwurf als Stichstral3e mit
Wendeanlage festgesetzt. Diese verlauft in Ost-West-Richtung mittig im Bereich sudlich der
Gehoblzreihe. Somit kdnnen die Wohngrundstiicke nérdlich und sidlich optimal erschlossen
und ausgenutzt werden. Von dieser Verkehrsflache ausgehend werden nach Norden drei
private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung als Grundstiickszufahrt festgesetzt,
Uber die weitere Grundstiicke im Norden des Plangebietes erschlossen werden sollen. Das
Wenden der Fahrzeuge ist auf den Grundstiicken zu realisieren.

Granflachen

Entlang der bestehenden Gehdlzstruktur werden zu deren Erhaltung private Grinflachen als
Fledermausleitstruktur (M2) mit einer durchgangigen Breite von 15 m zum Erhalt festgesetzt.
Diese Flachen werden durch jeweils 5,5 m breite Verkehrsflaichen besonderer Zweck-
bestimmung als private Grundstiickszufahrten unterbrochen. Gemal der Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanz wird die private Grinflache fur die Malinahme M1 (Streuobstwiese) auf eine Breite von
ca. 20 m verkleinert.

Malnahmen und Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Es wird die MaRnahme M2 zur Aufwertung einer Gehdélzstruktur zur Fledermausleitstruktur
erganzt. Im SO ,Nahversorgung" ist ein Gebaudeabstand von mindestens 7,5 m freizuhalten
und es sind in westlicher Verlangerung der Leitstruktur im Bereich der Stellplatzanlage
mindestens 5 heimische und standortgerechte Baume zu pflanzen. Es werden die MalR3-
nahmen M3 (Einzelbaumpflanzungen) und M4 (Anbringen von Fledermauskésten) erganzt.

Niederschlagswasserentsorgung

Die Entsorgung des Niederschlagswassers im Plangebiet wird konkretisiert. Im allgemeinen
Wohngebiet ist das Niederschlagswasser auf dem Grundstick, auf dem es anféllt, zu sammein
und zu versickern oder zu verdunsten. Auf den Offentlichen Verkehrsflachen ist das
Oberflachenwasser Uber eine RW-Kanalisation in ein Regenriickhaltebecken einzuleiten und
anschliel3end gedrosselt in die Teichanlage am Erligt einzuleiten. Das Niederschlagswasser
im SO ,Nahversorgung* ist in einem Stauraumkanal zurtickzuhalten und ebenfalls gedrosselt
in die Teichanlage einzuleiten (s Kap. 9.5).

Nutzung solarer Strahlungsenergie
Es wird festgesetzt, dass im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans die nutzbaren
Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
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flachen zu mindestens 50 Prozent mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden
solaren Strahlungsenergie auszustatten sind.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Es wird festgesetzt, dass die Dachflachen der Flachdacher im SO ,Nahversorgung“ fach-
gerecht extensiv zu begriinen sind, um den Griinanteil im Plangebiet zu erhéhen, i.S. einer
klimaangepassten und wassersensiblen Bauweise. Zur Nutzung erneuerbarer Energie ist auf
den Dachflachen die Errichtung von Photovoltaikanlagen zulassig.

Immissionsschutz
Es werden die Maflinahmen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche konkretisiert. Es wird auf die Grundrissorientierung und architektonische Selbst-
hilfe hingewiesen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Auf der Planzeichnung und in der Begriindung werden Hinweise zur Genehmigungspflicht
gemall 8 14 SachsDSchG, Grundwasserbeschaffenheit, Bodenuntersuchung, Flurbereini-
gung, zu Altlasten, Bodenschutz, Abfallrecht, Bodenaushub/-verwertung und zum Immissions-
sowie Radonschutz ergénzt.

Weitere Einzelheiten sind dem dazu gefassten Beschluss des Stadtrats und dem dazu-
gehdrigen Abwagungsprotokoll zu entnehmen.

34 Wesentliche Anderungen nach der férmlichen Beteiligung
gemal 8§ 3Abs. 2und 84 Abs. 2 BauGB i.V.m. 8§ 2 Abs. 2 BauGB zum Entwurf
des Bebauungsplans vom 13.09.2023

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung gemall 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 i.V.m. § 2 Abs. 2
BauGB wurden Belange vorgebracht, die zu einer Anderung der Planung gefiihrt haben. Dies
betrifft insbesondere die Festsetzung einer sortimentsbezogenen Verkaufsflachenzahl.

Festsetzung einer sortimentsbezogenen Verkaufsflachenzahl (VEZ)
Anstelle einer VKF von 0,26 wird im vorliegenden 2. Entwurf eine sortimentsbezogene
Verkaufsflachenzahl (VFZ) mit 4 Nachkommastellen festgesetzt. Es wird klargestellt, dass die
fur die Ermittlung der GroRe der Verkaufsflaiche malRgebende Flache die Flache des
Baugrundstiicks im grundbuchlichen Sinne ist (s. Kap. 8.1 und 8.2).

M1: Anlage einer Streuobstwiese
Es wird erganzend festgesetzt, dass die Streuobstwiese siedlungsseitig einzufrieden ist
(s. Kap. 8.8).

Niederschlagswasserbewirtschaftung
Es werden allgemeine Hinweise zur Anlage von Versickerungsmulden und Mulden-Rigolen-
Elementen erganzt (s. Kap. 9.5).

Weitere Einzelheiten sind dem dazu gefassten Beschluss des Stadtrats und dem dazu-
gehdrigen Abwagungsprotokoll zu entnehmen.

4 Lage, Abgrenzung
Die Stadt Frohburg ist ein Grundzentrum im Siden des Landkreises Leipzig. Sie liegt im Stden

der Leipziger Tieflandsbucht inmitten des Kohrener Landes, einer landschatftlich reizvollen und
touristisch traditionsreichen Region. Der Geltungsbereich befindet sich im ndrdlichen Teil der
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Ortslage Frohburg, stdwestlich des Bahnhofs, westlich der BahnhofstraRe und sidlich des
Benndorfer Wegs (s. Abb. 1). Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 545/1 (tlw.),
545/2, 546/1 bis 546/4, 547/10 (tiw.), 547/11 (tlw.), 547/12, 547/20 (tlw.), 1287, 1288/3 (tlw.),
1288/4, 1289/33, 1289/34, 1289/38 (tlw.), 1289/53 und 1289/54 der Gemarkung Frohburg auf
einer Gesamtflache von ca. 4,45 ha.

Der Geltungsbereich wird durch folgende Flurstiicke begrenzt:

-im Norden: Flurstiicke Nr. 1289/22 bis 1289/30, 1289/32, 1289/39, 1289/51, 1339/4 und
1339/5 der Gemarkung Frohburg (Wohngrundstiicke und Verkehrsflache Benn-
dorfer Weg)

-im Osten:  Flurstiicke Nr. 547/9, 547/20, 1289/35, 1289/36 und 1289/38 (tlw.) der Ge-
markung Frohburg (Ful3weg entlang der Leipziger Straf3e und Bahnhofstralle)

-im Suden:  Flursticke Nr. 547/10 (tlw.), 547/11 (tlw.), 1283/2, 1283/4, 1284 und 1286 der
Gemarkung Frohburg

- im Westen: Flurstiicke Nr. 1288/3 und 1290/3 der Gemarkung Frohburg, sowie Nr. 129 der
Gemarkung Benndorf (Ackerbauflache)

Abb. 1: Lage des Geltungsbereichs
(Auszug aus RAPIS, Raumplanungsinformationssystem Sachsen, Stand: 02/2022)

[ ] raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

5 Bestandsaufnahme
51 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Landkreis Leipzig im Norden der Stadt Frohburg, ca. 1 km
nordlich des Stadtzentrums. Es handelt sich um eine Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache von ca. 4,45 ha im Kreuzungsbereich des Benndorfer Weges mit der Bahnhofstral3e
und der Leipziger Stral3e (s. Abb. 1).

Im nordéstlichen Bereich befinden sich im Kreuzungsbereich ein Imbiss, ein leerstehendes
Wohnhaus und zwei Schuppen, welche im Zuge der Baumalinahmen abgerissen werden
sollen. Die Uiberwiegend intensiv ackerbaulich genutzte Flache wird von einer West-Ost ver-

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 9



Stadt Frohburg Bebauungsplan
Markt 13-15 .BahnhofstralRe Frohburg"
04654 Frohburg Begriindung zum 2. Entwurf 03/2024

laufenden linearen Gehdolzreihe entlang einer ehemaligen Nutzungsartengrenze durchzogen.
Nordlich davon befand sich ehemals eine Gartnerei. Nach Westen schliel3en sich an das
Plangebiet weitere intensiv ackerbaulich genutzte Landwirtschaftsflaichen an, die gemaf
Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2021 als Vorranggebiet Landwirtschaft dargestellt sind.
Der Norden ist durch Wohnbebauung aus freistehenden Einfamilienhdusern unterschiedlichen
Alters mit angrenzenden Hausgéarten gepragt. Der Bereich sidlich des Benndorfer Weges ist
seit den 1980er Jahren bebaut. Die Bebauung nérdlich des Benndorfer Weges stammt aus
der Zeit der 1990er Jahre bis heute. Sudlich des Plangebietes schlieRen sich Uberwiegend
gewerbliche Nutzungen an, die seit Beginn des 20. Jahrhunderts belegt ist. Heute befinden
sich auf dem Areal gewerbliche Nutzungen, wie eine Autowerkstatt, aber auch Wohnnutzung
und nichtstorendes Gewerbe. Im Siden, sidlich des Gewerbestandortes, befindet sich der
LErligt", ein Wald mit teilweise Aue-/Bruchwald, Feuchtbereichen sowie Flie3- und Still-
gewassern, mit angrenzender Siedlungsnutzung und intensiver Landwirtschaft. Im Osten,
Ostlich der S 51/Bahnhofstraf3e, befindet sich der noérdliche Auslaufer des ,Eisenbergs”, ein
Waldgebiet in der Ortslage Frohburg, das vollstandig von Verkehrsflachen und Siedlungs-
nutzung umgeben ist.

5.2 Geschitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet nicht in einem Schutzgebiet i.S. 88 22 bis 29 BNatSchG i.V.m. §§ 14
bis 19 SachsNatSchG. Gesetzlich geschitzte Biotope (vgl. 8 30 BNatSchG i.V.m. 8§21
SachsNatSchG) werden vom Vorhaben nicht berihrt. Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtter (FFH-Gebiete oder
Europaische Vogelschutzgebiete) vor.

Im Osten, dstlich an die Bahnhofstral3e angrenzend, befindet sich das FFH-Gebiet ,Wyhraaue
und Frohburger Streitwald”. Im Rahmen der Umweltpriifung fand eine Vorprifung der FFH-
Vertraglichkeit mit dem Ergebnis statt, dass bei Umsetzung des Bebauungsplanes keine
erheblichen Beeintrdchtigungen der Schutzflachen erfolgen. Fur samtliche Arten und
Lebensraumtypen ist nach derzeitiger Kenntnislage eine erhebliche Beeintrachtigung auf
Malstabsebene der Natura 2000-Gebiete auszuschlieen. Eine unmittelbare Flacheninan-
spruchnahme durch das Vorhaben auf Teile des FFH-Gebietes unterbleibt. Langfristige
Barriere- oder Zerschneidungswirkungen auf das FFH-Gebiet sind vom Vorhaben nicht zu
erwarten.

Mit Verordnung vom 05.07.2006 wurde der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs-
planes vollstdndig aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Kohrener Land" ausgegliedert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst zudem keine festgesetzten Trinkwasser-
schutz- oder Uberschwemmungsgebiete. Nordlich benachbart befindet sich eine Trinkwasser-
schutzzone (TWSZ Ill) des Wasserwerks Frohburg. Die Grenze der Schutzzone verlauft
nordlich des Benndorfer Weges und damit auRerhalb des Geltungsbereiches.

5.3 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Das Planvorhaben fallt in den Zustandigkeitsbereich der Denkmalschutzbehérde des Land-
kreises Leipzig (Bauaufsichtsamt) und unterliegt der Genehmigungspflicht gemal3 § 14
SachsDSchG. Das Plangebiet befindet sich in einem archaologischen Relevanzbereich. Es
sind daher bei den ErschlieBungs- und Bauarbeiten die gesetzlichen Bestimmungen zu
beachten.

Die archéologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archéologische Kulturdenkmale
aus dem Umfeld, die nach § 2 SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind. Vor
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Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieRungs- und Bauarbeiten missen durch
das Landesamt fir Archdologie im von Bautatigkeit betroffenen Areal arché&ologische
Grabungen durchgefihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszu-
graben und zu dokumentieren.

Nach § 14 Sa&chsDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer Erdar-
beiten etc. an einer Stelle ausfuhren will, von der bekannt oder den Umstanden nach zu
vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Der Vorhabentrager wird gemaRi § 14
Abs. 3 SachsDSchG im Rahmen des Zumutbaren an den Kosten beteiligt. Der zeitliche und
finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vorgehen werden in einer zwischen
Vorhabentrager und Landesamt fiir Archaologie abzuschlieBenden Vereinbarung verbindlich
festgehalten.

Es wird auf § 20 SachsDSchG hingewiesen. Wer Sachen, Sachgesamtheiten, Teile oder
Spuren von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale
handelt, hat dies unverziiglich einer Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Tages nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten und zu sichern, sofern nicht die zustandige Fachbehérde mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Ausfihrende Firmen sind schriftlich auf die Meldepflicht hinzuweisen.

5.4 Geologie und Baugrund

Das Untersuchungsgebiet befindet sich aus regionalgeologischer Sicht in der Leipziger
Tieflandsbucht, in der quartére und tertiare Lockersedimente (Kies, Sand, Ton) nahezu liicken-
los den alteren Festgesteinsuntergrund (paldozoische Granodiorite, Schiefer und Grauwacke)
bedecken. Laut Geotechnischem Bericht durch die Hubert Beyer Umwelt Consult GmbH (s.
Anlage 1 der Begrindung) weisen der Oberboden/Pflughorizont und die darunter anstehen-
den Geschiebe- und Lésslehme im Grindungsbereich tiberwiegend eine weiche Konsistenz
und damit eine geringe Tragfahigkeit auf und sind nicht fur eine Griindung geeignet.

Das Gelande fallt nach Osten ein. Die Gelandehohen variieren zwischen ca. 177 m . NHN im
Westen und 172 m . NHN im Osten. Das Plangebiet liegt au3erhalb von Flachen, die unter
Bergrecht/Bergbauaufsicht stehen. Unterirdische Hohlrdume liegen im Plangebiet ebenfalls
nicht vor.

Im Rahmen der Baufeldfreimachung ist eine Gelandemodellierung erforderlich. Die
Grindungssohle fir das Sonstige Sondergebiet wird kiinftig bei ca. 174 m . NHN liegen und
damit ca. 1 m tiefer als die Verkehrsflache der Bahnhofstral3e. Im Bereich des stidostlichen
Wohngebietes und der Planstral3e A ist in den tieferliegenden Bereichen eine Anhebung auf
ca. 175,5m 0. NHN im DHHN2016 nétig, um die erforderliche Uberdeckung von Abwasser-
leitungen gewahrleisten zu kénnen. Damit wird zudem die Gefahr von wild abflieRendem
Oberflachenwasser von versiegelten Flachen in die sudlich benachbarten Grundstiicke
wirksam reduziert.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der urspriinglich bergbaulich beeinflussten Grund-
wasserabsenkung des Tagebaugebietes Witznitz/Bockwitz und unterlag im Zusammenhang
mit der Aul3erbetriebnahme der bergbaulichen Entwasserung sowie der Flutung der Rest-
[6cher dem nachbergbaulichen, natirlichen Grundwasserwiederanstieg. Der Grundwasser-
wiederanstieg ist im Bereich des Plangebietes abgeschlossen. Die aktuellen Grundwasser-
sténde befinden sich bereits im natdrlichen, meteorologisch bedingten Schwankungsbereich.

Basierend auf dem derzeitigen Kenntnis- und Arbeitsstand des aktuellen hydrogeologischen
Modells HGMS 2017 hat sich fir den mittleren stationdren Stromungszustand ein flurferner
Grundwasserflurabstand > 2 m unter Gelandeoberkante (GOK) eingestellt. Gemal Hydroiso-
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hypsen 2016, sicherer Verlauf, liegt der obere Hauptgrundwasserleiter im Plangebiet auf einer
geodatischen Hohe von ca. 158-159 m uber NHN (vgl. LFULG 2023).

Oberhalb der bergbaulich beeinflussten Grundwasserleiter kann Uber oberflachennahen
Stauern Schichtwasser auftreten.

Bei der Herstellung von Verkehrswegen nach RStO 12, ist das Plangebiet der Frostein-
wirkungszone Il zuzuordnen.

6 Ubergeordnete Planungen

Fur die Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von 8§ 3 ROG aus:

- Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013), verbindlich seit 31.08.2013
- Regionalplan Leipzig-Westsachsen (RP L-WS 2021), verbindlich seit 16.12.2021

6.1 Landesplanung

Im Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) befindet sich die Stadt Frohburg geman
Festlegungskarte 1 ,Raumstruktur” im landlichen Raum an der tGberregionalen Entwicklungs-
achse Chemnitz-Borna-Leipzig-Berlin. GemalR Festlegungskarte 3 ,Radume mit besonderem
Handlungsbedarf* gehort Frohburg zur Bergbaufolgelandschaft Braunkohle. Das néachst-
gelegene Mittelzentrum ist die Kreisstadt Borna (ca. 11 km). Die n&chstgelegenen Ober-
zentren sind Leipzig (ca. 40 km) und Chemnitz (ca. 49 km).

Gemall Grundsatz 1.2.2 soll der landliche Raum unter Berlicksichtigung seiner siedlungs-
strukturellen Besonderheiten und seiner Vielfalt als attraktiver Lebens-, Wirtschafts-, Kultur-
und Naturraum weiterentwickelt und gestarkt werden. Hierzu sollen die Siedlungsstruktur des
landlichen Raumes durch die funktionale Stéarkung seiner zentralen Orte gefestigt, die
Erreichbarkeit der zentralen Orte aus ihren Verflechtungsbereichen gesichert, die besonderen
Herausforderungen des demografischen Wandels im landlichen Raum, insbesondere im
Hinblick auf die Sicherung der Daseinsvorsorge, sowohl durch Anpassung als auch durch
Gegenstrategien bewaltigt sowie staatliches, kommunales und privates Handeln starker
miteinander vernetzt werden. Die vorliegende Planung festigt die Bedeutung der Stadt
Frohburg als Nahversorgungsstandort im Sinne der Eigenentwicklung und entsprechend der
aktuell bestehenden Nachfrage nach grof3flachigen Nahversorgungsangeboten entsprechend
dem Kundenbedirfnis und der aktuell bestehenden Nachfrage nach sortimentsiber-
greifendem Einkauf, groRer Auswabhl, Qualitdt und Frische. Flachenreserven zur Entwicklung
eines grofR¥flachigen Einzelhandelsstandortes und eines Wohngebietes zur Schaffung von
bedarfsgerechtem und zeitgemaRem Wohnraum innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Siedlungsbereichs der Stadt Frohburg sind derzeit nicht in ausreichendem Malf3 vorhanden.

Gemall dem Ziel 2.2.1.3 sollen neue Baugebiete in zumutbarer Entfernung zu den Ver-
sorgungs- und Siedlungskernen festgesetzt und entsprechend Ziel 2.2.1.4 in stadtebaulicher
Anbindung an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile ausgewiesen werden. Durch die
Lage im AuR3enbereich mit dreiseitiger Anbindung an den bebauten Siedlungskérper des
Versorgungs- und Siedlungskerns der Stadt Frohburg wird diesem Grundsatz entsprochen.
I.V.m. Ziel 2.2.1.9 wird durch die Ausnutzung der vorhandenen ErschlieBung eine Zersiedlung
der Landschaft vermieden. Die vorhandene Bebauung wird ergénzt und abgerundet. Mit den
Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung wird sichergestellt, dass die kunftige
Bebauung sich in das bestehende Ortsbild einfligt. Der Abschluss zum AufRenbereich wird
eindeutig definiert und lasst in diese Richtung keine weitere Bebauung zu.
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GemaR Ziel 2.2.1.6 ist eine Siedlungsentwicklung, die tiber die Eigenentwicklung hinausgeht,
nur in den Zentralen Orten und in den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zulassig.
Da die Stadt Frohburg im Regionalplan Leipzig-Westsachsen als Grundzentrum festgelegt ist,
wird diesem Ziel entsprochen.

Die Landesentwicklungsplanung verknipft die Zulassigkeit von grof3flachigen Einzelhandels-
einrichtungen mit dem Zentrale-Orte-System. Demnach ist die Ansiedlung, Erweiterung oder
wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben zur Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren
zulassig (Ziel 2.3.2.2 Zentralitatsgebot). Die Stadt Frohburg ist im Regionalplan Leipzig-
Westsachsen 2021 als Grundzentrum ausgewiesen und demnach fur das Vorhaben raumord-
nerisch geeignet. Folglich steht das Vorhaben der Verwirklichung dieses Ziels nicht entgegen.

Unter Beriicksichtigung der besonderen Schutzwirdigkeit der zentralen Versorgungsbereiche
(2VB) und innerstadtischen Nebenzentren ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche
Anderung von grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit tiberwiegend innenstadtrelevanten
Sortimenten, oder bei einer Uberschreitung der Verkaufsflache fur innenstadtrelevante Sorti-
mente von mehr als 800 m2?, nur in stéadtebaulich integrierter Lage zulassig (Ziel 2.3.2.3
Integrationsgebot). In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausge-
wiesen sind, sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen vorzusehen.
Eine angemessene Anbindung an den OPNV soll gewahrleistet werden. Der Vorhaben-
standort ist als stadtebaulich und siedlungsstrukturell integriert zu bezeichnen, liegt in einem
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich (s. Kap. 6.5) und kann durch seine siedlungs-
integrierte Lage wohnungsnahe Versorgungsfunktionen fur die umliegende Wohnnutzung
tbernehmen. So leben in einer 10 min-Gehzeitzone um den Standort aktuell rd. 585 Personen.
In direkter Umgebung des geplanten Nahversorgungszentrums ist kinftig durch neue
Wohnbebauung bei einer erwarteten durchschnittlichen Haushaltsgré3e von drei Personen mit
mindestens 130 zusatzlichen Einwohnern zu rechnen. In landlich gepréagten Gebieten dient
ein 2,5 km-Radius der Darstellung der wohnortnahen Versorgung. Dieser umfasst im
konkreten Fall die Kernstadt von Frohburg und verfligt tber ein Bevolkerungspotenzial von rd.
4.960 Personen, fir die das projektierte Nahversorgungszentrum perspektivisch wichtige
Versorgungsfunktionen erfullen kann (BBE 2023). Im Rahmen der Fortschreibung des
EHK wurde der Standort geprift und seine Ausweisung als Nahversorgungszentrum im
Dezember 2022 beschlossen. Somit wird dem Integrationsgebot mit der vorliegenden Planung
entsprochen.

Im gesamten Stadtgebiet ist momentan weder ein groR3flachiger Vollsortimenter noch ein
Drogeriemarkt ansassig. Auch ist ein vergleichbar geeigneter Innenstadtstandort nicht vor-
handen, sodass es sich bei der vorliegenden Planung um den zentral méglichsten Standort
handelt. Mit der Errichtung eines Verbrauchermarktes sowie eines Drogeriemarktes erfillt
dieser Nahversorgungsstandort kinftig Versorgungsfunktionen fir das gesamte Stadtgebiet
von Frohburg und schlieft eine qualitative Versorgungsliicke innerhalb des Einzugsgebietes.
Im Nordwesten ist erganzend in den Bornaer Ortsteilen Neukirchen und Wyhra aufgrund der
raumlichen Nahe mit einer Kundenorientierung auf den Projektstandort zu rechnen. Im Hinblick
auf die landliche Pragung des Stadtgebiets (mit 33 Ortsteilen) ist mit einer hohen Bedeutung
des Pkwe-orientierten Einkaufens zu rechnen. Das angestrebte Nahversorgungszentrum bietet
einen guten Kompromiss zwischen unmittelbarer Nahversorgung vor Ort und Erreichbarkeit
aus dem gesamten Stadtgebiet (BBE 2023). Eine gute Anbindung an den OPNV ist ebenfalls
gewabhrleistet. Folglich steht das Vorhaben dem mit dem Integrationsgebot verbundenen Ziel,
die stadtischen Zentren in ihrer Attraktivitat und Funktionalitat zu starken, nicht entgegen.

Durch eine falsche Standortwahl oder eine falsche GroRenordnung kénnen grof3flachige
Einzelhandelseinrichtungen die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung und die
Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne nachteilig beeinflussen. Die Zielsetzung des
LEP 2013 beinhaltet, dass die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
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groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen nicht zu einer wesentlichen Uberschreitung des
Verflechtungsbereichs des Zentralen Orts durch das prospektive Einzugsgebiet des
Vorhabens (Ziel 2.3.2.4 Kongruenzgebot) fihrt. Das Vorhaben ist schwerpunktmé&Rig auf den
taglichen Bedarf ausgerichtet und dient somit hauptsachlich der zukunftsfahigen Absicherung
der Grundversorgung. Somit belaufen sich die angebotenen Giiter zu mind. 90 Prozent auf die
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Warensortimente.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst die Ortsteile Benndorf, Bubendorf, Eschefeld, Greifenhain,
Nenkersdorf, Roda, Schonau und Streitwald sowie die Kernstadt Frohburg selbst. In diesem
Gebiet ist mit der hdchsten Kundenbindung zu rechnen, des geplante Nahversorgungszentrum
teilt sich die Nahversorgungsfunktionen mit den Anbietern der Discount-Markte in der
Kernstadt Frohburg. Die Stadtgebiete nérdlich und siidlich des Kerneinzugsgebiet zahlen zum
erweiterten Einzugsgebiet, ebenso wie die Bornaer Ortsteile Neukirchen und Wyhra. Eine
weitergehende Ausdehnung des Einzugsgebiets in Richtung der Kernstadt Borna ist aufgrund
zunehmender Zeit-Wege-Distanzen und Konkurrenzstandorte aus gutachterlicher Sicht nicht
gegeben (BBE 2022). Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich im
Wesentlichen auf das Stadtgebiet von Frohburg und tangiert demnach tberwiegend Sied-
lungsbereiche, die sich innerhalb der administrativen Grenzen des Grundzentrums selbst
befinden. Somit steht das Vorhaben auch der Verwirklichung dieser Zielsetzung nicht
entgegen.

In Verbindung mit dem obigen Kongruenzgebot sieht der LEP 2013 die besondere Schutz-
wurdigkeit bereits bestehender funktionaler sowie Versorgungsstrukturen vor. So soll die
Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandels-
einrichtungen weder durch Lage, Grol3e oder Folgewirkungen des Vorhabens das stadte-
bauliche Gefiige, die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche oder die ver-
brauchernahe Versorgung des zentralen Orts bzw. benachbarter zentraler Orte substanziell
beeintrachtigen (Ziel 2.3.2.5 Beeintrachtigungsverbot).

Im Rahmen einer Vorprifung ,Ansiedlung EDEKA und ROSSMANN im Baugebiet ,Am Benn-
dorfer Weg" in Frohburg“ mit Stand vom 01.02.2022 wurden die Auswirkungen des zu prifen-
den Vorhabens auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie die Nahversorgung
innerhalb als auch direkt auRBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets ausfihrlich durch die
BBE Handelsberatung GmbH dargestellt und erlautert (s. Anlage 2 der Begrindung).

Direkte, betriebsformengleiche Wettbewerber fir den geplanten Verbrauchermarkt/Voll-
sortimenter und den Drogeriemarkt sind im Stadtgebiet nicht vorhanden. Folglich zielen
Kaufkraftabfliisse in die umliegenden Stadte auch starker auf gro3flachige Vollsortimenter und
Drogeriemérkte. In der Umgebung der Stadt Frohburg sind somit als Wettbewerbsstandorte
primér (grof3e) Supermarkte zu betrachten. Dazu zahlen der Supermarktstandort REWE in
Bad Lausick, sowie die EDEKA-Standorte in Altenburg, Borna und Geithain. Des Weiteren
gelten insbesondere auch die grof3en Supermarkte Kaufland in Altenburg (zwei Filialen) und
in Borna sowie Marktkauf in Nobitz als relevante, regionale Wettbewerberstandorte im
Vollsortimenterbereich. Im Drogeriebereich tritt der geplante Markt verstarkt mit den
Drogeriemérkten in Borna, Bad Lausick sowie Altenburg in Wettbewerb. Zudem ist aktuell
auch im Drogeriesegment eine umfangreiche Umsatzbindung der regional ausstrahlenden,
grol3formatigen Lebensmittelanbieter zu erwarten.

Die Vorprifung durch BBE zeigt, dass durch die Ansiedlung des Verbrauchermarktes und
eines Drogeriemarktes rd. 6,9 Mio. Euro bisher abflieBender Kaufkraft wieder in Frohburg
gebunden werden kann (vgl. BBE 2022, S.18). Dies geschieht zu grol3en Teilen zu Lasten
regional ausstrahlender, grof3formatiger Wettbewerber in den umliegenden Stadten Bad
Lausick, Geithain, Altenburg/Nobitz und Borna. Innerhalb Frohburgs ergeben sich Wett-
bewerbseffekte insbesondere gegeniiber den beiden Nahversorgungsstandorten. Im Nah-
versorgungsstandort Wyhraaue ist neben dem Wettbewerb mit dem Lebensmittelmarkt
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insbesondere auch die anséssige Drogerie betroffen, eine existenzielle Gefahrdung dieser
Drogerie kann nicht ausgeschlossen werden. Allerdings sind selbst unter Berlcksichtigung
dieser starken Wettbewerbseffekte weder eine Gefahrdung der verbrauchernahen Grund-
versorgung im Stadtgebiet Frohburg, noch eine Schadigung zentraler Versorgungsbereiche
daraus abzuleiten. Vielmehr soll das Planvorhaben sogar zum Ausbau stadtebaulich ange-
strebter, zentraler Versorgungsstrukturen beitragen.

Durch die Ansiedlung eines gut erreichbaren Nahversorgungszentrums sind erhebliche
Verkehrsreduktionen und damit Emissionsminderungen dahingehend zu erwarten, dass sich
der Anfahrtsweg zu vergleichbaren Wettbewerbsstandorten in gro3erer Entfernung eribrigt.

Fir die kleinteiligen Fachmarkte kommen neben einen Textildiscounter auch ein Fahrrad-
handel, ein Schuhfachhandel, ein Nonfood-Discounter oder ein Fachmarkt mit nicht-zentren-
relevantem Sortiment in Frage. Schadliche Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO werden
nicht induziert, gegenuber zentraler Versorgungsbereiche sowie der Nahversorgung in Froh-
burg und den umliegenden Gemeinden lassen sich keine schadlichen Auswirkungen ableiten.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Vorhaben keine mehr als unwesentlichen
Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
induzieren wird.

6.2 Regionalplanung

Das Plangebiet befindet sich im Gebiet des Regionalen Planungsverbands Leipzig-West-
sachsen. Die Stadt Frohburg befindet sich im Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2021 gemal
Festlegungskarte 1 ,Raumstruktur® im landlichen Raum an der Uberregional bedeutsame
Verbindungs- und Entwicklungsachse Chemnitz-Borna-Leipzig-Berlin zwischen den Ober-
zentren Leipzig und Chemnitz und benachbart zum Mittelzentrum Borna. Die Stadt Frohburg
selbst ist als Grundzentrum ausgewiesen. GemalR Festlegungskarte 2 ,Siedlungsstruktur®
bildet die Stadt Frohburg den zentral6rtlichen Versorgungs- und Siedlungskern. Es grenzt
direkt an die beiden Grundzentren Geithain und Bad Lausick im Osten bzw. Norden an.
Nordwestlich schlie3t sich direkt das Mittelzentrum Borna an. In sudwestlicher Richtung
befindet sich die Stadt Altenburg, welche gemaf des Regionalplans Ostthiringen (2012) die
Funktion eines Mittelzentrums mit Teilfunktionen eines Oberzentrums erfullt.

Der Regionalplan trifft fir den Geltungsbereich gemanR Festlegungskarte 14 ,Raumnutzung”
keine Flachenausweisung fiir Vorbehaltsgebiete. Im Siudwesten des Plangebietes ist im
Regionalplan ein Teilbereich als Vorranggebiet Landwirtschaft festgelegt. Mit der vorliegenden
Planung wird dieser unter Berlcksichtigung des gemeindlichen Ausformungsspielraumes
angepasst.

AuRerdem wird dem Ziel 2.2.1.2 entsprochen, dass bei Neubebauung eine den landschaft-
lichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten angepasste bauliche Dichte anzustreben
und auf eine angemessene Durchgriinung und nachhaltig wirksame Einbindung in die
Landschaft hinzuwirken ist. Durch die Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung
wird die Anpassung an die siedlungsstrukturellen Gegebenheiten sichergestellt. Durch die
Anordnung des Nahversorgungszentrums an einer vielbefahrenen Staatsstral3e wird eine gute
Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr sowie den OPNV sichergestellt.
Gleichzeitig dienen die baulichen Anlagen dem Schallschutz fir die geplante, rickwartige
Wohnbebauung. Das Nebeneinander von Wohnen und Einzelhandel sorgt zudem fur kurze
Wege fiur die Versorgung der umliegenden Siedlungsbereiche mit Waren des taglichen
Bedarfs. Die grinordnerischen MalRhahmen (Siedlungsrandeingriinung durch Anlage einer
Streuobstwiese und Neuanpflanzung von Strallenbaumen) dienen der angemessenen
Durchgrinung des Plangebietes.
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GemalR Ziel 2.2.1.3 sollen neue Baugebiete in zumutbarer Entfernung zu den Versorgungs-
und Siedlungskernen festgesetzt und entsprechend Ziel 2.2.1.4 in stadtebaulicher Anbindung
an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile ausgewiesen werden. Durch die Lage im
Aul3enbereich mit dreiseitiger Anbindung an den bebauten Siedlungskorper des Versorgungs-
und Siedlungskerns der Stadt Frohburg wird diesem Grundsatz entsprochen. I.V.m. Ziel
2.2.1.9 wird durch die Ausnutzung der vorhandenen ErschlieBung eine Zersiedlung der
Landschaft vermieden. Die vorhandene Bebauung wird ergdnzt und abgerundet. Mit den
Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung wird sichergestellt, dass die kunftige
Bebauung sich in das bestehende Ortsbild einfligt. Der Abschluss zum Auf3enbereich wird
eindeutig definiert und lasst in diese Richtung keine weitere Bebauung zu.

Gemal Ziel 2.2.1.4 soll das Angebot an Wohnraum vor dem Hintergrund der demografischen
Entwicklung an die differenzierten Anspriiche hinsichtlich Wohnformen, Wohnungsgréen und
-ausstattung angepasst werden. 1.V.m Grundsatz 2.2.1.3 sollen im Rahmen der Siedlungs-
entwicklung verstarkt Belange von Familien, von alteren oder beeintrachtigten Menschen
sowie von Migranten berlicksichtigt werden. Diesem Ziel mdchte die Stadt Frohburg mit der
Bereitstellung von Baugrundstiicken entsprechend der aktuellen Nachfrage nach einem
modernen und an die derzeitigen Anspriiche angepasstes Wohnraumangebot nachkommen.

Gemal Grundsatz 4.1.1.2 sollen strukturarme Ackerfluren durch ein Netz von Saum- oder
Gehdlzstrukturen gegliedert werden, sodass bestehende Flurgehdlze verknupft und durch
weitere Biotopstrukturen wirksam erganzt werden. Diesem Grundsatz wird mit der Anlage
einer Streuobstwiese entsprochen, die sich im direkten Anschluss an eine bereits bestehende,
gesetzlich geschitzte Streuobstwiese befindet. Damit wird dem Ziel 4.1.1.5 entsprochen,
wonach raumbedeutsame Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen unter Wahrung des
funktionellen Bezugs so vernetzt und konzentriert werden, dass sie zur Umsetzung von
Entwicklungserfordernissen beitragen.

Mit dem Grundsatz 4.1.3.1 weist der Regionalplan auf den Bodenschutz hin. Demnach soll die
Inanspruchnahme von Boden durch Versiegelung, Abgrabung und Aufschittung auf das
unabdingbar notwendige Mal3 beschrankt werden. Diesem Grundsatz wird mit der inner-
ortlichen Lage des Plangebietes mit einer bereits bestehenden &uReren Verkehrserschlielung
und ndrdlich, sowie stidlich angrenzender Bestandsbebauung entsprochen. Durch vorrangige
Ausnutzung dieses innerdrtlichen Bauflachenpotentials wird die Flachenneuinanspruchnahme
auf ein notwendiges Mal3 beschrankt. Dadurch erfolgt ein sparsamer Umgang mit dem Schutz-
gut Flache.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Planung den Zielen des Regionalplans
entspricht.

6.3 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Frohburg mit integriertem Landschaftsplan ist die
beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung fir das ganze Gemeindegebiet in den Grundziigen
dargestellt. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Frohburg, genehmigt am
01.04.1999, bekanntgemacht am 28.05.1999, ist der nordéstliche Bereich des Plangebiets als
gemischte Bauflache (M), der suddstliche Bereich als gemischte Bauflache, geplant (M) und
der Uberwiegende westliche Bereich als Wohnbauflache, geplant (W) dargestellt. Im Sud-
westen ist ein dreieckiger Teilbereich als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt (s. Abb. 2).

Sudlich und 6stlich, in raumlicher Nahe zum Plangebiet, befinden sich gemanr FNP die Aus-
laufer der wertvollen Landschaftsteile ,Erligt” (Nr. 8) und ,Eisenberg” (Nr. 12), zwei Walder in
der bzw. angrenzend an die Ortslage mit umgebender Siedlungsnutzung und intensiver
Landwirtschaft.
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GemaR Karte 9 zu den landespflegerischen Zielvorstellungen (Teilplan Nord) des FNP
befindet sich der Geltungsbereich innerhalb der Flachen zur Begrenzung des Landschafts-
verbrauchs durch Siedlung mit einer landschaftsgerechten Eingriinung von Ortsrandern mit
Grungurteln und Streuobstwiesen (S2).

Mit der vorliegenden Planung werden die Entwicklungsabsichten der Stadt Frohburg nicht
vollumfanglich erfillt. Insbesondere im 0Ostlichen Bereich des Plangebiets weicht die Fest-
setzung eines sonstigen Sondergebietes von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
ab, der fur dieses Gebiet eine gemischte Bauflache festsetzt. Somit ist der vorliegende
Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Gemal 8§ 8 Abs. 2 S. 1 BauGB sind die Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Da der vorliegende Bebauungsplan nicht vollstandig aus dem FNP entwickelt ist,
wird parallel ein Anderungsverfahren zum FNP gemaR § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt
(Parallelverfahren).

Mit der dann 3. Anderung des Flachennutzungsplans wird die Flache des Plangebiets im
Osten als Sonderbauflache (S) ausgewiesen, im zentralen Bereich als Wohnbauflache (W)
und im Westen wird die Flache fir die Landwirtschaft als Griinflache mit der Zweckbestimmung
als Streuobstwiese arrondiert. Damit wird der Siedlungsabschluss klar definiert und die
bestehende Streuobstwiese im Suden in ihrer landschaftsbildpragenden Wirkung erganzt.

Die Anderung ist nach 86 Abs.1 BauGB durch die hoéhere Verwaltungsbehorde
genehmigungspflichtig. Nach erfolgter Genehmigung erlangt der Bebauungsplan durch orts-
Ubliche Bekanntmachung seine Rechtskraft. Wird der Bebauungsplan zeitlich vor der
Anderung des Flachennutzungsplanes rechtskréftigt, ist dieser genehmigungspflichtig.

Abb. 2:  Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Frohburg
(aus RAPIS, Raumplanungsinformationssystem Sachsen, Stand: 08/2022)

|:| raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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6.4 Bebauungsplanung

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Uberlagert den Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Baugebiet — Am Benndorfer Weg" vollstandig. Dieser
wurde am 08.06.2006 als Satzung beschlossen und ist mit ortstiblicher Bekanntmachung am
24.06.2006 in Kraft getreten. Eine Aufhebung dieses Bebauungsplanes wird nicht durch-
gefuhrt, da nach dem Grundsatz der Kollisionsregel gilt, dass das jungere Recht das altere

Recht verdrangt.

Fur den dstlichen Geltungsbereich des Plangebietes trifft der Bebauungsplan ,Baugebiet — Am
Benndorfer Weg" entsprechende Festsetzungen (s. Abb. 3). Die vorliegende Planung wirkt
sich auf die darin getroffenen Festsetzungen (Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO, Mindestmal3
von zwei und maximal drei Vollgeschosse im Mischgebiet, Grundflachenzahl 0,6) aus. Der
Bereich des bisherigen Mischgebietes wird dem sonstigen Sondergebiet gemal § 11 Abs. 3
BauNVO zugeordnet. Darin wird eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan werden die Bau-
fensterausweisungen enger gefasst. Die bereits festgesetzten Verkehrsflachen der
bestehenden Planung werden teilweise Ubernommen (Planstrae A). Im Unterschied zur
rechtskraftigen Planung wird die Planstralle B im allgemeinen Wohngebiet als Stichstralle

festgesetzt.
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Abb. 3:  Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
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.Baugebiet — Am Benndorfer Weg"

6.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Fur die Stadt Frohburg existiert ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung 2022),
welches am 15.12.2022 durch den Stadtrat beschlossen worden ist. Darin ist das in
Entwicklung befindliche Nahversorgungszentrum Bahnhofstral3e beriicksichtigt (s. Abb. 4). Es
umfasst den geplanten Fachmarktkomplex sowie bestehende Nutzungen stidlich des neuen
Baugebietes (Kfz-Werkstatt, Klichenfachmarkt, Versicherungsbiro, Blumenladen, Restau-
rant).

Das Nahversorgungszentrum besitzt eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion, insbeson-
dere in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel als Vollsortimenter sowie Drogerie-
waren. Der Drogeriemarkt halt kuinftig auch weitere, bisher in Frohburg unzureichend vertre-
tene Warengruppen (u.a. Spielwaren, Schreibwaren) vor. Gastronomie und Dienstleistungen
sind nur untergeordnet anzusiedeln, aufgrund der Vorrangstellung der Innenstadt in diesen
Branchen.

Das Nahversorgungszentrum zielt auf eine gesamtstadtische Ausstrahlung und starkere
Einbindung der Frohburger Nachfrage durch einen Vollsortimenter und einen Drogeriemarkt.
Zusatzlich erfullt es eine wohnungsnahe, ful3laufige Versorgungsfunktion im nérdlichen
Kernstadtgebiet und fiir umliegende bestehende und kiinftige Wohnnutzungen. Damit soll die
Grundversorgung der Frohburger Bevdlkerung verbessert und bestehende Kaufkraftverluste
in benachbarte Zentrale Orte anteilig zurickgewonnen werden.
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pot. NVZ (ca. 585 Menschen)
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Abb. 4:  Nahversorgung durch Lebensmittelmérkte in Bestand und Planung
(BBE 2022)

O Nahversorgungszentrum Bahnhofstral3e

Im Kerneinzugsgebiet (s. Abb. 5) leben aktuell rd. 6.870 Personen. Durch die Wohngebiets-
entwicklung im Umfeld des geplanten Nahversorgungszentrums ist mit einem Anstieg von rd.
130 Einwohnern zu rechnen. In Zone 2.1 leben rd. 2.600 und in Zone 2.2 ca. 2.920 Personen.
Weitere 1.550 Personen leben in Zone 3, welche der Stadt Borna zugehdrig ist. Im gesamten
Einzugsgebiet leben perspektivisch 14.070 Personen, darunter 12.520 in Frohburg (Kern-
einzugsgebiet, Zonen 2.1 und 2.2).

Alle Zonen weisen eine unterdurchschnittliche Kaufkraft in den projektrelevanten Sortimenten
(Lebensmittel und Drogeriewaren) auf. In Zone 3 (zu Borna gehdrig) liegen die Kaufkraftwerte
leicht unterhalb des Frohburger Niveaus. Im gesamten Einzugsgebiet ergibt sich ein rele-
vantes Marktpotenzial von rd. 37,2 Mio. Euro. In den letzten Jahren sind die Verbrauchs-
ausgaben pro Kopf deutlich gestiegen. Dieser Trend wird sich in den kommen Jahren weiter
fortsetzen. Gleichzeitig steigt die Nachfrage der Verbraucher, ihren gesamten Einkauf
sortimentsibergreifend auf einmal erledigen (,0One-Stop-Shopping®), und in Geschéften
einzukaufen, die eine ausreichend grof3e Auswahl haben.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 20




Stadt Frohburg Bebauungsplan

Markt 13-15 .BahnhofstralRe Frohburg"
04654 Frohburg Begriindung zum 2. Entwurf 03/2024
4 v % : = v “L"\' - L S
. anns- =
{GroBzé: Borna orf _Beucha - ’ 7
ot LB " Il BadLausici Bad Lausick
i o % B,
Regls_ . “ " Heinersdorf == :] 1 1 m
Breitingen N e s = a---d @
bs!at_ﬂ' P18 N BucTmerg o
L
\ %? mna-Siid  Thigfbe
G : Leu,
A U \ \ Zedtlitz s
/ Pfa'?eka\\
Yol hai
\ | \\ el Léuf
Regis- e N b
-Breitingen'¥
o\ 3 Gw‘eiﬂbach
Thréna 55 Ko
e _ Haide
\ i Geith Kay
Sech -~ T " ©
) / Nred:;gr;a!en- = ftollsdorf <
oL ithain " S ¢
_Trn c’Fot:kem‘lcrf Wickers| in
- . KTJ
Altenburg {eiiain \Wittge
A \ 1| 2x m.,i\@ i}&reile}!&om'
4x Mﬂ fhnitz X . ,Ossa E
2x A 2% X 2x @) « | ‘ Pesiige =
= K o hre:n @‘wﬂgﬂ # Niederpicken- Oberpicken- "\
@ . [.] schleuba i LEIPZI Ea’r'.fl hain -} fain o A
PENNY. L4DL \ a5A d : \
= L T 2 1 Neuhof
== = \ | Remsa . Linda® P > dochiia Altzs
i N i hnshaid G #
\ > i witz h@n. s Altmarbitz & a.s:l?s"a | ° o
Nobitz ; Meusdorf=- oy JOiu?r_(:,;!frfe'
_Drescha [l I I X S
4 Il X A
o waawE b jOberefsdof! GroB ch
Einzugsgebiet
. Projektstandort N
. P 2 km
Kerneinzugsgebiet (ca. 6.905 Einwohner) A - i s 7 BBE
erweitertes Einzugsgebiet 2.1 (ca. 2.613 Einwohner) Kartengrundlage: © BKG 2022
Datenquellen: http://sg.geodalenzentrum.de/
erweitertes Einzugsgebiet 2.2 (ca. 2.940 Einwohner) web_pul’)\\c.’Dalenquellen_TopP\us_O;)en.pdf
erweitertes Einzugsgebiet 3 (ca. 1.549 Einwchner)

Abb. 5: Einzugsgebiet des Nahversorgungszentrums Bahnhofstral3e (BBE 2022)

Durch das Planvorhaben wird die Versorgung der Frohburger Bevdlkerung insbesondere im
Drogerie- sowie im Vollsortimenterbereich deutlich verbessert. Kaufkraftabfliisse in die um-
liegenden Stadte werden vermindert, die verbrauchernahe Grundversorgung deutlich gestarkt.

6.6 Kreisentwicklungskonzept 2030

Gemal dem Leitziel 1.1 des 2020 fortgeschriebenen Kreisentwicklungskonzeptes (KEK 2030)
des Landkreises Leipzig unterstitzt dieser eine diversifizierte, zukunftsfahige und klimafreund-
liche Wirtschaftsstruktur im Landkreis Leipzig, beglnstigt Stabilitét und unterstiitzt Inno-
vationen. Der Landkreis bietet den Unternehmen gemalR den Teilzielen attraktive Standort-
bedingungen. Dazu zahlt eine leistungsfahige technische Infrastruktur aber auch attraktive
.weiche" Standortfaktoren. Der Landkreis unterstiitzt Existenzgrindungen, Innovationen und
Technologietransfer, sowie den Fortbestand der Vielféltigkeit des Handwerks, Handels,
Gastgewerbes und des Dienstleistungssektors.
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Die vorliegende Planung entspricht ferner den unter Leitziel 1.2 ,Eine Region mit Perspektiven
fir Menschen jeden Alters, insbesondere junge Menschen® formulierten Teilzielen fir eine
Region mit Perspektiven fir Menschen jeden Alters, wie z.B. der Fachkraftesicherung in der
Region durch die Bereitstellung von Wohnangeboten, die auf die Bedarfe von Jugendlichen,
Studenten und jungen Fachkraften ausgerichtet sind.

Den Zielen und Darlegungen des Kreisentwicklungskonzeptes folgend, begriuf3t die
Wirtschaftsforderung des Landkreises Leipzig dieses Vorhaben.

7 Planungstberlegungen und -alternativen

Mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde der Standort an der
BahnhofstralRe als Nahversorgungszentrum vorbereitet. Somit ist eine alternative Errichtung
von grof¥flachigem Einzelhandel mit ergdnzenden Nutzungen nur an diesem Standort im
Gemeindegebiet moglich.

Die Eignung des Plangebietes als Wohnstandort wurde bereits im Rahmen des FNP
untersucht und die Flache als geplante Wohnbauflache ausgewiesen. Es grenzt unmittelbar
an den Siedlungsbereich von Frohburg an. Der Geltungsbereich wurde bereits 2006 aus dem
LSG ,Kohrener Land" ausgegliedert. Da die vorliegende Planung den Zielen der Raumordnung
und Regionalplanung entspricht, wird das vorliegende Plangebiet als fur die Einleitung des
Planverfahrens geeignet bewertet. Alternative Flachen stehen in Frohburg nicht fiir eine
gleichartige Entwicklung zur Verfiigung.

Eine im Plangebiet vorhandene Geholzreihe, die potentiell als Fledermausleitstruktur
zwischen dem FFH-Gebiet ,Wyhraaue und Frohburger Streitwald“ und der freien Landschaft
dient, wird in den Bebauungsplan integriert und zum Erhalt festgesetzt. Auf die urspriinglich
beabsichtigte Entfernung und Uberplanung der Geholze wird zugunsten des Arten- und
Biotopschutzes verzichtet.

Nullvariante

Ein Verzicht auf die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde bedeuten, dass die Flachen
weiterhin als Acker- und Griunlandflachen der Landwirtschaft zur Verfligung stehen wirden.
Die Stadt Frohburg konnte keine neuen Wohnbau- und Einzelhandelsflachen i.S. des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir kinftige Ansiedlungen fir den kurz- und mittel-
fristigen Bedarf bereitstellen.

8 Geplante bauliche Nutzung

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen Plan-
inhalten getroffen werden, im Einzelnen begriindet. Sie beziehen sich auf die im 8§ 9 Abs. 1
BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in Verbindung mit den
entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

8.1 Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet (SO ,Nahversorgung®)

Das gemal? 8 11 Abs. 1 BauNVO als sonstiges Sondergebiet SO ,Nahversorgung® festge-
setzte Baugebiet dient der Unterbringung von nahversorgungsrelevanten Betrieben des grol3-
flachigen Lebensmitteleinzelhandels, Drogerien und Fachmaérkten und untergeordnet der
Gastronomie, sowie der zugehdrigen ErschlieSungsanlagen, Stellplatze und sonstigen Neben-
anlagen.
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Gemald § 11 Abs. 3 BauNVO kommen sonstige Sondergebiete insbesondere in geplanten
Gebieten fur Einkaufszentren und groR3flachige Handelsbetriebe in Betracht, die sich nach Art,
Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
konnen.

Da im vorliegenden Fall ein Nahversorgungszentrum mit einer Gesamtverkaufsflache von rund
3.500 m? zur verbrauchernahen Grundversorgung der Bevdlkerung mit einem nahver-
sorgungsrelevanten Warenangebot verwirklicht werden soll, handelt es sich um groR3flachigen
Einzelhandel. Daraus folgt die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Nahversorgung®.

Das geplante Nahversorgungszentrum soll kiinftig durch einen Verbrauchermarkt/Voll-
sortimenter mit einem integrierten Backerei-Café und einer Verkaufsflache von maximal
2.097 m2 (inklusive Windfang und dem Sitzplatzbereich des Backerei-Cafés) gepragt werden.
Des Weiteren ist ein Fachmarktgebaude geplant, in welchem ein Drogeriefachmarkt mit einer
Verkaufsflache von maximal 700 m2, ein Textilfachmarkt von etwa 240 m2, ein weiterer Fach-
markt mit ca. 300 m2 und untergeordnet Gastronomie Platz finden sollen. Unter
Bertcksichtigung dieser Verkaufsflachenbegrenzungen, die sich aus der gutachterlichen
Stellungnahme zu den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des neuen
Nahversorgungszentrums Bahnhofstra3e ergeben (s. Anlage 2 der Begrundung), wird
folgende Festsetzung zur sortimentsbezogenen Verkaufsflachenzahl (VFZ) getroffen:

Innerhalb des SO ,Nahversorgung“ sind

- Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels als Vollsortimenter einschlieB3lich
Konzessionaren mit einer maximalen Verkaufsflachenzahl (VFZ) von 0,1580,

- Drogeriemérkte mit einer maximalen VFZ von 0,0530,

- Textil-Fachméarkte mit einer maximalen VFZ von 0,0185,

- Fachmarkte mit den Sortimenten Fahrrader oder Schuhe bzw. Nonfood-Discounter mit
einer maximalen VFZ von 0,0230,

sowie untergeordnet Schank- und Speisewirtschaften zulassig.

Die fur die Ermittlung der GroR3e der Verkaufsflache malRgebende Fléache ist die Flache des
Baugrundsticks im grundbuchlichen Sinne.

Es wird gemal? § 11 Abs. 3 BauNVO die Art der Nutzung differenziert. Gemal textlicher
Festsetzung 1.2 ist es aus stadtebaulichen Griunden erforderlich, die maximal zulassige
Verkaufsflache durch eine sortimentsbezogene Verkaufsflachenzahl (VFZ) zu begrenzen.
Einer Uberdimensionierten Einzelhandelsflache des Standorts wird damit zuvorgekommen.
Das festgesetzte Sondergebiet beschrankt sich dabei nicht ausschlieRlich auf die zum
Zeitpunkt der Planaufstellung potentiellen Verbrauchermarkte. Es handelt sich hierbei nicht
um eine vorhabenbezogene oder betreibergebundene Festsetzung eines Sondergebiets.

Verkaufsflachenzahl (VEZ)

Die maximal zuldssige, sortimentsbezogene Verkaufsflache fir den grol3flachigen Lebens-
mitteleinzelhandel und die ergédnzenden Einzelhandelsnutzungen ergeben sich aus der
textlich festgesetzten Verkaufsflachenzahl (VFZ). Die VFZ gibt die maximal zuldssige
Verkaufsflache je Quadratmeter Baugrundstiicksflache mit vier Nachkommastellen an.

Demnach ergibt sich die maximale Verkaufsflache fur die einzelnen Sortimente durch die
Multiplikation der Sondergebietsflache i.S. eines Baugrundstiicks (13.300 m?2) mit der jeweils
zugewiesenen Verkaufsflichenzahl (VFZ) gemaf nachfolgender Tabelle:
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Tab. 2: Darstellung der sortimentsbezogenen VFZ und der sich daraus ergebenden Verkaufsflache

maximale maximale
Verkaufsflachenzahl (VFZ) | Verkaufsflache (m2)

Sortiment

Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels als

Vollsortimenter einschliellich 0,1580 2.101
Konzessionédren

Drogeriemérkte 0,0530 705
Textil-Fachmarkte 0,0185 246

Fachmarkte mit den Sortimenten Fahrrader

oder Schuhe bzw. Nonfood-Discounter 0,0230 306

Summe 3.358

Definition der Verkaufsflache

Zur Verkaufsflache zahlen im Sinne der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts alle
Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und die vom
Kunden betreten werden kdnnen. Die Verkaufsflachen kénnen dabei in einem Gebaude liegen
oder auch auRRerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Einzelhandels-
betriebs ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

- die Flachen der Verkaufstheken fur Kase, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht
vom Kunden selbst betreten werden,

- die sog. ,Kassenzone" bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgéngen,

- die sog. ,Pack- und Entsorgungszone*, d.h. die Bereiche zum Einpacken der Ware und
der Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

- die Flachen des Windfangs.

Ebenso zahlen die Verkaufsflachen sogenannter unselbststéndiger Verkaufsstatten, die das
Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs ergdnzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit*
bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebes (s.0.). Lagerflachen, die dem Kunden zugénglich
sind und wo der Kunde Waren selbst auswahlen sowie sich selbst bedienen kann, gelten
ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind hingegen reine
Lagerflachen, die nur dem Personal zuganglich sind und zum Auffillen des eigentlichen
Verkaufsraums dienen.

Die Abstellflachen fur Einkaufswagen sind der Verkaufsflache hinzuzurechnen, wenn sie sich
im Gebaude befinden. Liegt die Abstellflache fir Einkaufswagen auf3erhalb des Geb&udes, so
ist diese nicht der Verkaufsflache zuzurechnen.

Ebenfalls differenziert zu bewerten sind Flachen, die nur temporar fir den Verkauf genutzt
werden. Handelt es sich um Flachen, die dem Betrieb vorgelagert sind, so ist dies zumeist
eine sonderrechtliche Stral3ennutzung. Typisches Beispiel hierfir ist der Birgersteig, der in
Teilen durch Kisten, Stander, Regale 0.4. wahrend der Offnungszeiten genutzt wird. Diese
Angebote sind regelmé&Rig nicht der Verkaufsflache zuzurechnen. Anders zu betrachten ist der
Sachverhalt aber, wenn der temporér genutzte Bereich eine im Geb&ude gelegene Verkehrs-
flache darstellt, wie bei Einkaufszentren oder Geschéaftspassagen ublich. Ist die erganzend
genutzte Verkehrsflaiche regelméRig oder gar dauerhaft als erweiterte Verkaufsfliche des
Betriebs genutzt, so ist diese ebenfalls zur Verkaufsflache zu addieren.

Definition Sortiment

Unter dem Begriff des Sortiments wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb
angebotenen Waren und Warensorten verstanden. Sortimente sind dann als Hauptsortimente
oder als Kernsortimente anzusehen, wenn der typische Charakter des Betriebes von ihnen
bestimmt wird. Als Rand- oder Nebensortiment kommen nur solche Waren in Betracht, die zu
einem spezifischen Kern- oder Hauptsortiment lediglich hinzutreten und dieses gleichsam
erganzend durch solche Waren anreichern, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und
Verwandtschaft mit den Waren des Haupt- oder Kernsortimentes haben. Sogleich muss das
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Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment deutlich untergeordnet sein. Die Qualifi-
zierung eines Warenangebotes als ,Randsortiment” scheidet aus, wenn die unter diesem Eti-
kett angebotenen Waren unter Unternehmensgesichtspunkten ein wesentlich (mit)tragendes
~Standbein* des Handelsbetriebes sind. Zwischen den Begriffen Kern- oder Hauptsortiment
und Neben- oder Randsortiment besteht eine Wechselbeziiglichkeit (vgl. OVG NRW, Urteil
vom 22.06.1998 — 7a D 108/96.NE —, LS Nr. 4 (zitiert nach juris)). Das Merkmal der Unter-
ordnung der Randsortimente lasst sich regelmafig mit dem Anteil der Verkaufsflache dieser
Sortimente an der Gesamtverkaufsflache des Betriebs greifen (Kuschnerus et al., Rdnr. 46ff.).
In der Praxis wird man zumeist davon ausgehen kdnnen, dass bei einem Uber 10 Prozent
liegenden Anteil an der Gesamtverkaufsflache eher kein ,Randsortiment” mehr vorliegt
(Kuschnerus et al., Rdnr. 52.).

Allgemeines Wohngebiet (WA)

In den entsprechend gekennzeichneten Baugebieten WAL und WA2 sind Wohngebaude und
die Nutzungen gemanR § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen kénnen gemaR § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden. Unzulassig sind Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.

Der westliche Teil des Plangebiets wird gemafl § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet
(WA1 und WA?2) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Hier
ist die Errichtung von ca. 40 Wohneinheiten als Einzel-, Doppel- oder Reihenhauser vorge-
sehen. Eine gewisse Nutzungsmischung ist tber die gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen weiterhin gegeben. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
nicht zulassig, sie passen an dieser Stelle nicht in das Ortsbhild bzw. kénnen die angestrebte
Wohnnutzung erheblich stéren.

8.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die gemalR Plan-
einschrieb festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossigkeit und die maximal
zulassige Hohe der baulichen Anlagen bestimmit.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist im sonstigen Sondergebiet SO ,Nahver-
sorgung” gemalR Planeinschrieb mit 0,8 festgesetzt. Damit wird dem Flachenbedarf fir die
Hauptanlage und fur die erforderlichen Nebenanlagen (Zufahrten, Stellflachen) entsprochen.
20 Prozent der Sondergebietsflache sind unversiegelt auszufiihren und zu begriinen.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA1 und WA?2) ist die GRZ mit 0,4 festgesetzt. Diese Fest-
setzung orientiert sich an der der in der ndheren Umgebung vorhandenen Bebauungsdichte.
Somit kann gewahrleistet werden, dass ein Wohngebiet entsteht, welches sich stadtebaulich
in das Ortsbild einfiigt. Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl im Sinne des
§ 19 Abs. 4 BauNVO um 50 Prozent fur Nebenanlagen ist zulassig.

Die fur die Ermittlung der GroRe der Grundflache mal3gebende Flache ist die Flache des
Baugrundstiicks gemaR § 19 Abs. 3 BauNVO.

Geschossigkeit (8 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (VG) als Hochstmalf? ist im WAL gemaf Planeinschrieb
mit romisch eins (1) und im WA2 mit romisch zwei (Il) festgesetzt. Sie orientiert sich mit ein
bzw. zwei zulassigen Vollgeschossen an der Bestandsbebauung im naheren Umfeld um das
Baugebiet im Sinne einer stadtebaulich einheitlichen Hohenentwicklung. Durch die fest-
gesetzte Zahl der Vollgeschosse soll eine den Ublichen Rahmen (bersteigende Hohenent-
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wicklung der Gebaude in den jeweiligen Teilen des Plangebiets sowie eine Beeintrachtigung
des Orts- und Landschaftsbildes vermieden werden. Gemaf § 20 Abs. 1 BauNVO gelten die
landesrechtlichen Vorschriften fur die Definition von Vollgeschossen gemafld § 90 Abs. 2
SachsBO.

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochstmal’ ist im SO ,Nahversorgung* gemaf
Planeinschrieb mit rémisch eins (1) festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen (88 16, 18 und 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen ist gemafR Planeinschrieb im sonstigen Sondergebiet als
Hohe der Oberkante baulicher Anlagen (OK) in Metern tber NHN im DHHN2016 festgesetzt.
Diese Hohe betragt 183 m 4. NHN.

Unterer Hohenbezugspunkt ist die mittlere Hohe des Meeresspiegels (Hohe in m . NHN). Ein
Schachtdeckel in der Verkehrsfliche BahnhofstraRe/S 51 auf Flurstiick Nr. 547/19 der
Gemarkung Frohburg weist eine geodéatische Hohe von 175,0 m 4. NHN im DHHN2016 auf
und ist nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Damit kdnnen Geb&ude errichtet werden, die das Gelandeniveau um bis zu 8 m Uberragen.
Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass die kiinftige Bebauung in der H6henwirkung
keine zu dominante Stellung gegeniuber der angrenzenden Bebauung einnimmt.

Technische Anlagen gréRerer Hohe kénnen gemal § 16 Abs. 6 BauNVO in Ausnahmeféllen
zugelassen werden. Dazu gehoren Entluftungsrohre, Antennen, Schornsteine, fernmelde-
technische Nebenanlagen, Solaranlagen und ahnliche technische Anlagen.

Die absolute Gebaudehthe (OK) ist definiert als das Abstandsmald von der Oberkante des
RohfuZbodens im Erdgeschoss bis Oberkante First bzw. Dach.

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache

Offene Bauweise

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA1 und WAZ2) wird als Bauweise gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise festgesetzt.

Diese Festsetzung dient der Umsetzung einer aufgelockerten Bebauungsstruktur im Wohn-
gebiet mit seitlichem Grenzabstand und entspricht der im Umfeld typischen Bebauung aus
freistehenden Wohnhausern alterer und jingerer Bauart. Mit den Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung und einer offenen Bauweise wird sichergestellt, dass sich die geplanten
Gebéaude stadtebaulich-architektonisch in das vorhandene Ortsbild einfiigen. Zudem wird der
Ubergang zwischen den Siedlungsbereichen und der offenen Landschaft gestaltet.

Abweichende Bauweise

Die Bauweise im SO ,Nahversorgung“ wird gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO als abweichende
Bauweise festgesetzt. Die Lange der Gebaude darf, unter Einhaltung des seitlichen Grenz-
abstands, 50 m uberschreiten.

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise fur das SO ,Nahversorgung“ dient der
Zulassigkeit von Lebensmittel- und Fachmarktgebauden, deren Gesamtlange, unter Einhal-
tung des seitlichen Grenzabstandes, 50 m Uberschreiten kann. Zudem dient die Zulassigkeit
grolRer Geb&udelangen dem Schutz vor Verkehrs- und Gewerbelarm fir das rtckwartig
geplante Wohngebiet.
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Uberbaubare Grundstiickfliche

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen gemaf 8§ 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Die Errichtung von technischen Anlagen, Werbeanlagen und von Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO sowie von Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zul&ssig
sind, sind im sonstigen Sondergebiet SO ,Nahversorgung” und in den allgemeinen Wohn-
gebieten WAL und WA2 geméaR § 23 Abs. 5 BauNVO aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig. Diese umfassen fir das SO insbesondere Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Fahrradstellplatze, Einkaufswagenboxen u.a.

Die Baugrenzen in den Baugebieten WAl und WA2 verlaufen entlang der Grenze des
rdumlichen Geltungsbereichs und der festgesetzten Verkehrsflachen in einem Abstand von
3,0 m und entsprechen somit dem § 6 Abs. 5 SachsBO. Am sudwestlichen Rand des Plan-
gebietes betragt der Abstand der Baugrenze zur Grenze des Geltungsbereiches 5,0 m. Hier
nimmt der Verlauf der Baugrenze Rucksicht auf eine bestehenden Baumreihe, in deren
Wurzel- und Kronentraufbereich nicht eingegriffen werden soll. Im sidlichen Bereich der
PlanstralRe A betragt der Abstand der Baugrenze im WA zur Verkehrsflache 7,5 m. Hier wird
der Schallschutz zur angrenzenden Gewerbenutzung bericksichtigt.

Auf eine kleinteilige Eingrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird verzichtet, da die
tatsachliche Grundstiicksaufteilung noch nicht feststeht und nachteilige Auswirkungen auf die
geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht zu erwarten sind.

Im SO erfolgt die Festsetzung der tberbaubaren Grundstucksflache als Baufensteraus-
weisung im westlichen Bereich des Sondergebietes und unter Berlicksichtigung einer einzu-
tragenden Baulast auf dem Flurstlick 1287 der Gemarkung Frohburg. Damit wird der kiinftigen
Bebauung eine Teilflache zugewiesen, auf die eine Bebauung beschrankt werden soll. Die
Uibrigen Grundstiicksteile sollen von einer Bebauung mit Hauptanlagen freigehalten werden.
Die Vorortung der Baufenster dient dem Schutz der angrenzenden und geplanten Wohn-
bebauung von Gewerbe- und Verkehrslarm. Auf3erdem sind die Flachen so dimensioniert,
dass dennoch unterschiedliche Varianten der Bebauung moglich sind.

Mit einem Abstand von 7,5 m zwischen den Baufenstern und somit zwischen den kinftigen
Marktgebauden ist gewahrleistet, dass dieser Korridor von Flederméusen als Leitstruktur
angenommen werden kann.

8.4 Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen
Die PlanstralRen A und B sind gemalR Planeinschrieb als offentliche Stralenverkehrsflachen
zur inneren ErschlieRung des Plangebietes festgesetzt. Die Einteilung des Stralenraumes ist
nicht Gegenstand der Festsetzung.

Die mit ,PlanstralRe A" bezeichnete Verkehrsflache verlauft von Norden her vom Benndorfer
Weg kommend mit einer festgesetzten Breite von durchgangig 8,5 m in sidliche Richtung und
weitet sich im sitdlichen Bereich auf 20 m auf. Diese zuséatzlichen Flachen nérdlich des
Spielplatzes dienen der Anordnung von 6&ffentlichen Stellflachen.

Von der Planstralle A zweigt die ,Planstral3e B* nach Westen ab. Diese Verkehrsflache bildet
eine Stichstrafl3e mit einer durchgdngigen Breite von 7,5 m zur ErschlieRung fur das geplante
Wohngebiet und endet in einer Wendeanlage. Die Stral3en sind nach Vorgaben der RASt 06
fur die Nutzung durch 3-achsige Millfahrzeuge zu errichten und 6ffentlich zu widmen. Somit
kann die Ver- und Entsorgung des Gebietes gewahrleistet werden.
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Die gefahrlose Einfahrt ins Wohngebiet und im Wohngebiet mit einem 3-achsigen Mill-
fahrzeug muss mittels Schleppkurvennachweis gegeben sein. Die Traglast einer offentlichen
inneren ErschlieBungsstralle und 6ffentlichen Stichstral3e ist entsprechend dem zuldssigen
Gesamtgewicht eines 3-achsigen Miullfahrzeuges (26 t) anzupassen. Die Errichtung eines
einseitigen Gehwegs ist, bei Abgrenzung von der Fahrbahn durch ein Hochbord, mdglich. Das
Lichtraumprofil an StraRen ist sicherzustellen. Uber Grundstiickszufahrten sind alle Stell-
flachen, Garagen bzw. Carports innerhalb der Baugrundstiicke unter Beachtung der
SachsGarVO anzuordnen.

Private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Gemal Planeinschrieb werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung als private
Grundstuckszufahrt mit einer Breite von 5,0 m bzw. 5,5 m festgesetzt. Diese Verkehrsflachen
dienen der Errichtung einer Grundstiickszufahrt von der Planstral3e B nach Suden auf die
Flurstiicke Nr. 1282 und 1284 der Gemarkung Frohburg, sowie der ErschlieBung von
Wohngrundstiicken im noérdlichen Geltungsbereich. Eine Benutzung der privaten Verkehrs-
flachen fur die Abfallentsorgung ist nicht vorgesehen. Das Wenden von Pkw ist auf den
Wohngrundstticken zu realisieren.

Einfahrtbereich

Gemal Planeinschrieb ist im Bereich des Knotenpunktes der BahnhofstralR3e mit der Leipziger
Stralle ein 22,5 m breiter Einfahrtbereich festgesetzt. Die Errichtung einer Zufahrt zum
SO ,Nahversorgung” fiir den Kunden- und Lieferverkehr soll in diesem Bereich erfolgen.

8.5 Stellplatze und Garagen

Flachen fur Nebenanlagen (SO ,Nahversorgung®)

Die Errichtung von Stellplatzen fur das SO ,Nahversorgung® mit grof3flachigem Lebensmittel-
einzelhandels- und Fachmarkt sowie arrondierenden Nutzungen ist gemafR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB nur innerhalb der gemaf Planeinschrieb als Flachen fir Stellplatze festgesetzten
Flachen (St) zulassig.

Gemal § 49 Abs. 1 Satz 2 SachsBO sind fur Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr
mit Kraftfahrzeugen oder Fahrradern zu erwarten ist, Stellplatze und Garagen sowie Abstell-
platze fur Fahrrader in dem erforderlichen Umfang auf dem Baugrundstiick oder in zumutbarer
Entfernung davon auf einem geeigneten Grundstiick herzustellen, dessen Benutzung fur
diesen Zweck rechtlich gesichert ist.

Zur Organisation des ruhenden Verkehrs im Plangebiet sind, bezugnehmend auf die Richt-
zahlentabelle fur den Stellplatzbedarf und den Bedarf an Abstellplatzen fur Fahrrader aus der
Verwaltungsvorschrift zur Sachsischen Bauordnung (VwVSachsBO) gemald Nr. 3.3 flr grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe aulRerhalb von Kerngebieten 1 Pkw-Stellplatz je 10 bis 20 m2
Verkaufsnutzflache und 1 Abstellplatz fur Fahrrader je 150 m? Verkaufsflache zu errichten.
Gemal Nr. 3.1 sind fur Laden und Geschaftshauser 1 Pkw-Stellplatz je 40 m2 Verkaufsflache
und 1 Abstellplatz fur Fahrrader je 80 m2 Verkaufsflache, jedoch mindestens 2 Stellplatze je
Laden zu errichten.

Durch eine nahegelegene Bushaltestelle ist das Plangebiet gut an den OPNV angebunden
(s. Kap. 8.1) und kann durch seine stadtebaulich integrierte Lage sehr gut von Ful3gdngern
und Radfahrern erreicht werden.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Je Wohneinheit sind im allgemeinen Wohngebiet (WA1 und WA2) 2 Stellplatze auf dem
dazugehorigen Grundstiick zu errichten und nachzuweisen, da zunehmend je Haushalt zwei
Autos in landlich gepragten Wohngebieten vorhanden sind. Mit dieser Festsetzung wird der
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ruhende Verkehr aus dem offentlichen Stralenraum herausgenommen. Dies dient der Auf-
wertung des Wohngebietes und der Sicherheit des Fuliganger- und Fahrradverkehrs. Eine
Festsetzung offentlicher Stellplatze im Plangebiet ist nicht erforderlich, da in den allgemeinen
Wohngebieten nicht mit tGbermaRigem Besucherverkehr zu rechnen ist. Es ist jedoch
sichergestellt, dass innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen zuséatzliche offentliche Pkw-
Stellplatze am Fahrbahnrand bzw. innerhalb der offentlichen Verkehrsflache angeordnet
werden kdnnen.

8.6 Grunflachen

Offentliche Griinflache (Spielplatz)

Im Plangebiet wird gemaf Planeinschrieb eine 6ffentliche Grunflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz* auf einer Flache von ca. 300 m? festge-
setzt. Innerhalb dieser Grinflache ist ein offentlicher Kinderspielplatz zu errichten. Dieser dient
der wohnortnahen Erholungsfunktion flr die Anwohner der angrenzenden Wohngebiete,
sowie als Bewegungsflache fur Kinder und als Elterntreffpunkt. Er soll als klassischer Kinder-
spielplatz bspw. mit Sandspielbereich von mindesten 4 m? Gr6R3e, Sitzbank, Schaukel, Kletter-
gerust und vergleichbaren, fest installierten Spielgeraten fur Kinder im Alter von 3 bis 12
Jahren ausgestattet werden.

Private Grunflache (Streuobstwiese)

Im westlichen Bereich des Plangebietes wird geman Planeinschrieb auf einer Flache von ca.
0,21 ha eine private Grinflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung
~Streuobstwiese” festgesetzt. Diese Griunflache dient der Eingrinung des Plangebietes, zur
Abgrenzung zur angrenzenden Landwirtschaftsflache und als Ausgleich fur den geplanten
Eingriff (s. AusgleichsmalRnahme M1).

Weitere Teilflachen von insgesamt 0,31 ha werden als private Grunflachen mit der Zweck-
bestimmung ,Fledermausleitstruktur* festgesetzt. Diese Flachen dienen der Sicherung einer
Gehdlzreihe im Bestand (siehe M2).

8.7 Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Die Flache ,GFL1" ist gemal} 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten des AZV Wyhratal, sowie der Eigentimer der Flurstiicke Nr. 1282, 1283/2,
1283/3 und 1284 der Gemarkung Frohburg zu belasten.

Dem Abwasserzweckverband Wyhratal ist innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung als private Grundstiickszufahrt ein Leitungsrecht einzurdumen und eine standige
Begehbarkeit durch Berechtigte ist auf der als ,GFL1" bezeichneten Flache zu gewahrleisten.
Die Breite der Flache entspricht einem 5 m breiten Schutzstreifen einer geplanten Regen-
wasserleitung, jeweils 2,5 m links und rechts der Leitungsachse.

Den Eigentimern und Nutzungsberechtigten der sudlich an den Geltungsbereich angren-
zenden Flurstlicke ist auf der mit ,GFL1“ bezeichneten Flache ein Geh- und Fahrrecht
einzuraumen, da deren Erschlie3ung bisher nur von der Bahnhofstral3e tiber das gewerblich
genutzt Grundstick mdglich ist.

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

Die Festsetzung der nachfolgend genannten Flachen und MalRnahmen erfolgt aufgrund der
vordringlichen Ausgleichsfunktion der Malinahmen auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20
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BauGB, sowie der stddtebaulich gewollten Durchgriinung des Areals und der Abgrenzung
unterschiedlicher Nutzungen.

M1: Anlage einer Streuobstwiese

Auf der gemal3 Planeinschrieb mit ,M1* gekennzeichneten Flache ist eine Streuobstwiese aus
10 einheimischen Obstgehdlzen mit einem Anteil von 60 bis 80 Prozent Apfel, erganzt um
wahlweise Birnen-, Pflaumen-, Kirsch- und Wildobstsorten anzulegen. Zwischen den
gepflanzten Baumen ist eine Begriinung mit Gréasern als artenreiche Blihwiese herzustellen.
Die Streuobstwiese ist siedlungsseitig einzufrieden.

Im westlichen Plangebiet ist eine ca. 0,21 ha groRe Streuobstwiese als Herbstpflanzung
anzulegen, um den anlagebedingten Biotopverlust am Eingriffsort weitgehend zu kompen-
sieren und am Siedlungsrand eine Eingrinung mit hohem Biotopwert zu etablieren. Die
zeitliche Umsetzung der MalRnahme ist in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen Vorhaben-
trager und Gemeinde zu regeln.

Die Baume sind mit einer Qualitat als Hochstamm 3xv, mDb, StU 12-14 cm sowie mit einem
Pflanzabstand von etwa 15 m auf der Flache verteilt zu pflanzen. Es ist eine 3-jahrige
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege fir die Streuobstwiese vorzusehen. Geeignete
Obstsorten und Hinweise zur Anlage und Pflege sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Die Schaffung von Lebensraumen (Fortpflanzungs- und Ruhestatten) fir wildlebende Tiere
besonders und streng geschutzter Arten erfordert eine Minderung von siedlungsbedingten
Stérungen, z.B. durch regelmaRiges Begehen von Kleintierhaltern. Hierfir ist eine Einfriedung
siedlungsseitig herzustellen, bspw. durch einen Zaun.

Die Anlage der Streuobstwiese (als Herbstpflanzung) soll mit Beginn der ErschlieBungs-
arbeiten im Wohngebiet abgeschlossen sein.

M2: Aufwertung einer Fledermausleitstruktur

Die mittig im Plangebiet befindliche Gehdlzreihe ist auf eine feste Breite von 15 m zu
vergroRern und entlang der Grenzen mit Strauchern einheimischer Arten zu bepflanzen.
GroRere Licken im Baumbestand sind mit Baumen neu zu bepflanzen, um die Funktionalitét
der Leitstruktur aufzubessern und langfristig zu sichern. Hierfir erfolgt eine Festsetzung von
Flachen fur die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB. Bei Abgang von Baumen, fir die
der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist an gleicher Stelle gleichartiger Ersatz
zu pflanzen.

Die Gebaudeflucht zwischen zu errichtenden Gebauden im SO ,Nahversorgung” ist mit einer
Mindestbreite von 7,5 m herzustellen.

Im Bereich der Fledermausleitstruktur innerhalb des SO ,Nahversorgung” sind mindestens 5
heimische und standortgerechte Baume mit einem Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen,
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Baumstandorte sind in der Planzeichnung
schematisch, dem Entwicklungsziel entsprechend und nicht lagegenau dargestellt.

Bei den neu zu pflanzenden Baumen sind ausschlie3lich autochthone gebietstypische Arten
mit einer Mindesthéhe von 3 m zu verwenden, um die Funktion als Leitelement unmittelbar
nach Pflanzung Gbernehmen zu kénnen. Mit dieser MalRnahme kann die Funktionalitat der
Leitstruktur gesichert und wiederhergestellt werden. Geeignete Arten sind dem Umweltbericht
Zu entnehmen.
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M3: Einzelbaumpflanzungen

Innerhalb der mit ,Planstra’e A und B* bezeichneten Verkehrsflache sind stralBenbegleitend
insgesamt mindestens 7 grofR3kronige StralRenbaume und innerhalb der mit ,St* bezeichneten
Flache fur Stellplatze sind weitere 9 grof3kronige Einzelbdume zusatzlich zu MalRnahme M2
zu pflanzen.

Bei der Neuanlage sollen geeignete, regionaltypische Hochstamm-Baumsetzlinge verwendet
werden (3xv oB StU 14-16 cm). Zur Auswahl geeigneter Baumarten ist die GALK-Stral3en-
baumliste heranzuziehen (GALK, 2022). Die Pflanzen sind mit einem Dreibock zu sicher und
bei Ausfall zu ersetzen. Zu unterirdischen Leitungen ist ein Mindestabstand von 2,5 m zu
gewabhrleisten.

Die Baumpflanzungen dienen der Eingriinung des Verkehrsraums und der Beschattung der
grof3flachig Uberbauten Stellplatzanlage. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und extensiv
zu pflegen, solange die Verkehrssicherheit gegeben ist. Der Einsatz von Diinge- und
Pflanzenschutzmitteln ist nicht zuldssig. Abgestorbene oder aus Verkehrssicherheitsgriinden
geféllte Baume sind zu ersetzen.

M4: Anbringen von Fledermauskéasten

An den Baumen der zu erhaltenden Gehdlzreihe mittig im Plangebiet sind zum Ausgleich fur
die 2 abzureiRenden Bestandsgebdude (landwirtschaftlich genutzte Gebaude) im dstlichen
Geltungsbereich 2 Fledermauskasten in einem wenig frequentierten Bereich auf einer
Mindesthdhe von 4,0 m anzubringen. Ein freier Anflug muss den Tieren moglich sein. Die
Kasten sollten zwischen Sidost und Nordwest sowie nicht in Richtung Wetterseite ausge-
richtet sein.

Né&aheres ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Am sidlichen Rand des westlichen Wohngebietes ist entlang der Geltungsbereichsgrenze
Uber die gesamte Lange zwischen Streuobstwiese und Regenriickhaltebecken, angrenzend
an die Flursticke 1283/2 und 1283/4 der Gemarkung Frohburg eine 5,0 m breite Flache fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemafld 8 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB festgesetzt.

Die Festsetzung dient dem Schutz und der Freihaltung des Kronentraufbereiches der sidlich
angrenzenden Baumreihe.

8.9 Nutzung der solaren Strahlungsenergie

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die geeignet nutzbaren Dach-
flachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen
zu mindestens 50 Prozent mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung (Solarfestsetzung)
wird unter Beachtung des Abwéagungsgebots unter Beriicksichtigung der ortlichen Verhalt-
nisse und Prifung der Verhaltnismagigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vor-
liegenden Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB festgesetzt.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache (in m2) bis zu den aufl3eren Randern des
Daches bzw. aller Dacher der Gebaude (Hauptanlagen), die innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache (8 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet
werden. Geeignet ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie aus
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technischen und wirtschaftlichen Grinden verwendet werden kann. Der geeignete Teil der
Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache
die nicht geeigneten Teile (in m?2) abzuziehen; nicht geeignet sind insbesondere:

- Ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost
bis Westnordwest) — Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich von der Solar-
pflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind;

- erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargeb&aude, Dachaufbauten
oder vorhandene Baume, darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
zur Erhaltung festgesetzte Baume;

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dach-
aufbauten wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie
Abstandsflachen zu den Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenhausern; die
Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fur
die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 Prozent, wenn dies technisch
und wirtschaftlich nach den ersten beiden Spiegelstrichen méglich ist).

Der Landkreis Leipzig tragt mit seinen Mdglichkeiten zu Klimaschutzanstrengungen in allen
Sektoren bei und Ubernimmt damit Verantwortung und eine Vorbildrolle zur Gestaltung einer
klimafreundlichen Zukunft. Dazu orientiert sich der Landkreis am Ziel des Pariser Abkommens
von 2015 und leistet mit seinen Mdglichkeiten einen Beitrag, um die Erderwdrmung zu
begrenzen. Das integrierte Klimaschutzkonzept des Landkreises Leipzig wurde im Juli 2022
im Kreistag beschlossen, beinhaltet ca. 40 allgemein gehaltene Mafinahmen fir sowohl Kreis-
als auch Stadtentwicklung in Bezug auf Energie und Klimaanpassung und eine Konkreti-
sierung fir die Stadt Frohburg (vgl. KSK 2022).

Die Stadt Frohburg als eine Fokuskommune im Projekt ,Integriertes Klimaschutzkonzept
Landkreis Leipzig und Kommunen® Gbernimmt ihrerseits Verantwortung fur die Klimaschutz-
bemihungen im eigenen Wirkungskreis. Dabei werden alle Moglichkeiten ausgenutzt, die
rechnerische Treibhausgasneutralitat im Energieverbrauch bereits vor 2035 zu erreichen. Die
daflr zu setzenden Schwerpunkte ergeben sich aus dem kommunalspezifischen Mal3-
nahmenplan zum Klimaschutzkonzept. Diese Mal3nahmen sind fir die Stadtentwicklung als
unverbindliche Vorgaben zu bertcksichtigen (vgl. KSK 2022).

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz (8 1 Abs.5 und § la Abs. 5 BauGB) und erflillt die stadtebaulichen Aufgaben der
Nutzung erneuerbarer Energien (8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB), welche die Stadt Frohburg aktiv
vorantreiben mdchte.

8.10 MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche

Im Rahmen des Bebauungsplans sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukiinftige Larmbelastungen zu bewaéltigen
und durch geeignete MaRnahmen zu mindern.

Um die larmtechnischen Auswirkungen der umgebenden Nutzungen auf das Plangebiet sowie
mdgliche Auswirkungen der geplanten Nutzung auf die Umgebung zu beurteilen, wurde eine
Aktualisierte Schallimmissionsprognose erstellt (SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH vom
13.03.2023, s. Anlage 4 der Begrundung), bei der die zukinftig zu erwartenden Immissions-
belastungen fir die geplante Wohnnutzung prognostiziert und nach der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau” beurteilt werden. Aus den Ergebnissen der Beurteilung leiten sich Mal3-
nahmen zum Schallschutz ab. Die wesentlichen Gerauschimmissionen im Untersuchungs-
gebiet werden durch den StraRBenverkehr auf der BahnhofstralRe im Kreuzungsbereich mit dem
ndrdlich des Plangebiets verlaufenden Benndorfer Weg hervorgerufen.
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Gemal 8 15 Abs. 2 SachsBO mussen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schall-
schutz aufweisen. Es ist durch passive Schallschutzmalinahmen sicherzustellen, dass schad-
liche Umwelteinwirkungen im Innenbereich (schutzbedirftige Raume) in den Wohngebauden
ausgeschlossen werden kdnnen. Das gesamte bewertete Schalldimm-Mal3 R'w.res der Auf3en-
bauteile ist so zu wéhlen, dass sie mindestens den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01,
Abschnitt 7 entsprechen.

1. Die Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsraume entsprechend DIN 4109, an denen
die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 uberschritten sind, sind
an der zu den mafigeblichen Verkehrsgerduschquellen abgewandten Fassaden-
seite der geplanten Wohnbebauung anzuordnen. Von den mafR3geblichen Verkehrs-
gerauschquellen abgewandt sind solche AuRenwénde, bei denen der Winkel
zwischen Verkehrsachse und Aul3enwand mehr als 130 Grad betragt.

2. Ist eine solche Grundrissorientierung nach Punkt | nicht moglich, sind fur die
schutzbedirftigen Raume (sofern als Schlafraum genutzt), an deren Fenstern die
schalltechnischen Orientierungswerte ,Nacht Uberschritten werden, besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beluftung oder andere
bauliche Malinahmen gleicher Wirkung umzusetzen, z.B.: schallgedammte Luf-
tungseinrichtungen, vorgelagerte verglaste Vorbauten/Loggien, in deren auf3erer
Hulle sich éffenbare Elemente oder Liftungsschlitze befinden, Prallscheiben oder
Vorhangfassaden, vorgesetzte Fensterladen. Mit den genannten baulichen Mal3-
nahmen muss eine Schallpegeldifferenz erreicht werden, die sicherstellt, dass in
den schutzbediirftigen Rdumen nachts ein Innenraumpegel von 30 dB(A) nicht
Uberschritten wird.

3. Fur die zur Tages- bzw. zur Nachtzeit schutzbedirftigen Raume aller Wohn-
gebaude im Plangebiet, ist die Einhaltung der erforderlichen Luftschalldammung
der AuRRenbauteile (Wand, Fenster, Dach) nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im
Hochbau“ im jeweils erforderlichen landesbaurechtlichen Genehmigungs- oder
Anzeigeverfahren nachzuweisen. Die erforderliche Luftschallddmmung der AuRen-
bauteile ergibt sich mit den im Planteil A — Planzeichnung nachrichtlich ausge-
wiesenen Larmpegelbereichen.

4, Von den Festsetzungen 1 bis 3 kann abgewichen werden, wenn im Einzelfall
nachgewiesen wird, dass auch geringere Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz moglich sind, um die Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

8.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzung

Werbeanlagen
Es sind geméanR § 10 Abs. 3 SachsBO nur Werbeanlagen an der Statte der Leistung zulassig.

Leuchtwerbung in grellen, aufdringlichen und wechselnden Farben sowie Werbeanlagen mit
Lauflicht-, Wechsellicht- oder Blinklichtwirkung sind nicht zul&ssig.

Im sonstigen Sondergebiet ist ein beleuchteter Werbepylon mit einer maximalen Héhe von
182,0 m . NHN zulassig. Unterer HOhenbezugspunkt ist die Meeresspiegelhthe. Mit dieser
Festsetzung kann ein bis zu 8 m hoher Werbepylon errichtet werden.

Es werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen
getroffen. Demnach sind geman § 10 Abs. 3 Nr. 1 SachsBO Werbeanlagen nur an der Statte
der Leistung zulassig. Leuchtwerbung in wechselnden Farben sowie Werbeanlagen mit
Lauflicht-, Wechsellicht- oder Blinklichtwirkung sind unzuléassig. Durch diese Festsetzungen
soll eine Beeintrachtigung des Ortsbildes und der umliegenden Anwohner durch aufdringliche
Lichteffekte vermieden werden.
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Dachbegriinung

Die Dachflachen der Flachdacher im SO ,Nahversorgung“ sind fachgerecht extensiv zu
begriinen, um den Grinanteil im Plangebiet zu erhdhen, i.S. einer klimaangepassten und
wassersensiblen Bauweise. Zur Nutzung erneuerbarer Energie ist auf den Dachflachen die
Errichtung von Photovoltaikanlagen zul&ssig.

9 ErschlieBung
9.1 VerkehrserschlielRung

AuRere ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebiets und der Anschluss an das 6ffentliche StralRennetz ist durch
die StralRen ,Benndorfer Weg" und Bahnhofstral3e/S 51 gewahrleistet. Norddstlich des Plan-
gebietes befindet sich der Knotenpunkt dieser Stralen mit der Nenkersdorfer StraRe/S 11.
Uber diese StralRen sind im Norden das Mittelzentrum Borna (ca. 9 km) mit der A 38-
Anschlusstelle Borna-Sid (7 km), der Bahnhof Frohburg (ca. 400 m), die Grundzentren Bad
Lausick (ca. 13 km) und Geithain (12 km) sowie im Siiden das Stadtzentrum von Frohburg (ca.
1 km) zu erreichen. Die Zufahrt zum sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgung“ erfolgt
ausschlieR3lich Uber einen festgesetzten Einfahrtbereich an der BahnhofstralRe. Diese ist im
Zuge der ErschlieRung mit einer zusétzlichen Abbiegespur zu versehen. Ein gemeinsamer
Geh- und Radweg verlauft entlang der Bahnhofstral3e in Richtung Innenstadt.

Innere ErschlieBung

Die innere Erschlieung des geplanten Wohngebietes erfolgt im Norden tber eine ab dem
Benndorfer Weg sudlich verlaufende StichstraRe (Planstralle A). Die Verkehrsflache ist so
bemessen, dass ein Lkw-Pkw-Begegnungsverkehr mdglich ist und ein einseitiger Gehweg
errichtet werden kann. Von dieser zweigt in westlicher Richtung die Planstral3e B ab, welche
das kunftige Wohngebiet in Form einer StichstraRe mit Wendeanlage erschlief3t. Die Aufteilung
des StraRenraums ist nicht Bestandteil der vorliegenden Planung.

Die Stellplatzanlage im SO dient zweckgebunden dem Kunden- und Anlieferungsverkehr des
Nahversorgungszentrums. Eine Nutzung als 6ffentlicher Parkplatz ist nicht vorgesehen. Die
Anordnung der Stellplatze und Fahrgassen, sowie die Errichtung von Zuwegungen fir Ful3-
ganger und Radfahrer ist nicht Bestandteil der vorliegenden Planung und erfolgt in nach-
gelagerten Planungsphasen. Eine lberschlagige Prifung hat ergeben, dass der Stellplatz-
bedarf fiir die Errichtung der erforderlichen Stellplatze gemaR Festsetzung ausreichend ist.

OPNV-/SPNV-Anschluss

Ein S-Bahnanschluss an das Netz der S-Bahn Mitteldeutschland besteht vom nahen Bahn-
hof/S-Bahn-Haltepunkt Frohburg zum Oberzentrum Leipzig und zum Mittelzentrum Borna
(Kreisstadt) sowie dem benachbarten Grundzentrum Geithain tber die S 6 (Leipzig Messe —
Leipzig — Markkleeberg — Neukieritzsch — Borna (b. Leipzig) — Frohburg — Geithain) im 60-
Minuten-Takt durch die DB Regio Sudost.

Frohburg gehdrt zur Mitteldeutschen Verkehrsverbund GmbH (MDV). Unmittelbar an das Plan-
gebiet angrenzend befindet sich die Bushaltestelle ,Frohburg, Abzw z Bahnhof“. Diese wird
von den Linien 260 (Borna <> Neukirchen <> Frohburg <> Kohren-Sahlis) und 286 (Geithain
<> Frohburg <> Borna <> Lippendorf) durch die THUSAC Personennahverkehrsgesellschaft
mbH bedient. Die Zentralhaltestelle fir Busse in Frohburg ermdglicht Umsteigemaoglichkeiten
zu weiteren Linien. Bei Beeintrdchtigungen im Straenverkehr sind vor Baubeginn die
Verkehrsunternehmen zu informieren.
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9.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet obliegt dem Versorgungsverband Grimma-Geithain
(VVGG) als Eigentimer der Versorgungsleitungen. Angrenzend an den Geltungsbereich
befinden sich Trinkwasserleitungen. Im Planungsbereich liegt ein Versorgungsdruck von ca.
2,5-3,0 bar an. Die trinkwasserseitige Versorgung ist durch den vorhandenen Leitungsbestand
im Umfeld somit grundsatzlich gewahrleistet. In das Baugebiet muss eine neue Trinkwasser-
versorgungsleitung gelegt werden (Planungsvorgaben: TWL DN 100 PE 110x10 mit Schweil3-
verbindung; Leitungsende mit UFH 80 Typ AD). Der Anschluss an das Trinkwassernetz des
VVGG kann von der ndrdlich des Baugebietes vorhandenen TWL DN 100 erfolgen.

Zur Erhohung der Versorgungssicherheit und zur Sicherstellung der Loéschwasserversorgung
ist ein Ringschluss zu der 6stlich des Plangebietes verlaufenden Versorgungsleitung DN 80
anzustreben.

Die innere Erschlielung des Baugebietes ist vom ErschlieBungstrager zu planen und zu
realisieren. Die genauen Modalitaten der ErschlieBung werden nach Einreichung einer
Entwurfsplanung in einem ErschlieBungsvertrag festgelegt.

Gemal § 95 SachsWG besitzen wasserwirtschaftliche Anlagen Bestandsschutz. Sie dirfen
weder Uberbaut noch mit Baumen oder tiefwurzelnden Gehdlzen bepflanzt werden. Bei
geplanten Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu gewahrleisten (vgl.
FGSV 2013).

9.3 Léschwasserversorgung/Brandschutz

Die Loschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der Stadt
Frohburg. Fir das Plangebiet ist gemald DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 im allge-
meinen Wohngebiet fur einen Zeitraum von zwei Stunden eine Ldschwassermenge von
mindestens 48 m3/h und im sonstigen Sondergebiet von mindestens 96 m3/h bereitzustellen.
Im ndheren Umfeld um das Plangebiet und innerhalb eines 300 m-Radius befinden sich die
Loschwasserentnahmestellen Nenkersdorfer Stral3e/S 11 (UFH 80), Bahnhofstral3e/S 51
(UFH 80), BahnhofstraRe ,Kiiche Aktiv* (UFH 80) und in der Strafe ,Am Sonneneck 9“
(OFH 80). Gemal3 alterer Durchflussmessungen kann Loschwasser aus dem o6ffentlichen
Trinkwassernetz in ausreichender Menge zur Verfiigung gestellt werden. Im Rahmen der
ErschlieBung ist im Wohngebiet eine weitere Enthahmestelle vorzusehen.

Bei der Ausbildung der privaten Strichwege als Grundstiickszufahrten ist § 5 SachsBO zu
beachten. Gemal § 5 Abs. 1 SachsBO ist von 6ffentlichen Verkehrsflachen fur die Feuerwehr
ein geradliniger Zu- oder Durchgang zu riickwértigen Gebauden zu schaffen. Zu- und Durch-
fahrten, Aufstellflachen und Bewegungsflachen missen gemal? 8 5 Abs. 2 SachsBO fur
Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragféahig sein.

9.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasser sind lber das 6ffentliche Kanalnetz bzw. die zentrale Klaranlage zu
entsorgen. Die Entsorgung des Schmutzwassers im Plangebiet erfolgt durch den Abwasser-
zweckverband (AZV) Wyhratal. Dieser betreibt im 0stlichen Plangebiet Anlagen bzw.
Leitungen. Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Die Reinigung des
anfallenden Schmutzwassers erfolgt in der zentralen Klaranlage Benndorf.
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9.5 Niederschlagswasser

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Fiur das Plangebiet wurde durch die Hubert Beyer
Umwelt Consult GmbH ein geotechnischer Bericht mit Stand vom 08.02.2022 erstellt. Details
sind dem der Begriindung beigefiigten Gutachten in Anlage 1 zu entnehmen. Unter dem
Punkt 7.6 Hinweise zur Versickerungsfahigkeit werden die Ergebnisse der Bodenunter-
suchung hinsichtlich der Eignung flir eine planbare Versickerung wie folgt bewertet:

Fur die Flachen des sonstigen Sondergebietes fir grol3flachigen Einzelhandel wird wegen der
anstehenden Bodenbeschaffenheiten und des hohen zuldssigen Versiegelungsgrades
(GRZ 0,8) von Dachflachen, Kundenparkplatz und Fahrflichen von einer Versickerung
abgeraten.

Fur die Flachen des allgemeinen Wohngebietes besteht fiir die Einzelgrundstiicke mit einer
GRZ von 0,4 zzgl. Uberschreitung und unter Verwendung von bspw. Dachbegriinung, offenen
Wasserflachen (Verdunstung) und grof3ziigiger Versickerungsbemessung fir ein 30-jahriges
Regenereignis die Mdglichkeit, das Oberflachenwasser auf den Grundstiicken zu halten.
Punktuell kann ein Bodenaustausch der Losslehme erforderlich werden. Fir das Errichten von
Neubauten wird daher empfohlen, als sichere Planungsgrundlage eine standortkonkrete und
auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-
2 durchzuftihren und mit einem Versickerungsnachweis zu kombinieren.

Mit der Bewirtschaftung von Niederschlagswasser mit dem Ziel des Erhalts des lokalen
Wasserhaushalts, der Flachendurchlassigkeit zur Verdunstung, Versickerung und Grund-
wasserneubildung, sowie der Starkung der Vegetation als Bestandteil der blau-griinen
Infrastruktur, werden im WA die Zielvorgaben gemafd Arbeitsblatt DWA-A 102 vollstandig
erflllt.

Fur die offentlichen Verkehrsflachen gilt dhnliches wie fir die Gewerbeflachen im SO. Bei
hoher Versiegelung, zuséatzlich hier verbunden mit einer Verkehrsfiihrung mit Stralengefalle
> 2-3 Prozent ist eine Versickerung hierfur nicht empfehlenswert.

Vorzugsvariante fur die Entsorgung des Niederschlagswassers auf den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen und den Flachen des Nahversorgungszentrums ist die Sammlung und gedrosselte
Einleitung des Niederschlagswassers in eine Teichkaskade im Waldgebiet ,Erligt”, stdlich des
Geltungsbereichs auf Flurstiick 1281 der Gemarkung Frohburg. Die Verbringung des
Niederschlagswassers wird mit dem vorliegenden Entwasserungskonzept durch das Ing.-Biro
Dipl. Ing. Johannes Boérgers vom 15.05.2023 (s. Anlage 5) wie folgt konkretisiert:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im WA ist das Niederschlagswasser auf dem Grundstlck, auf dem es anfallt, zu sammeln und
der Brauchwassernutzung zuzufuhren, zu versickern oder zu verdunsten. Dazu ist auf das
konkrete Bauvorhaben gerichtet eine Entwéasserungslésung zu erarbeiten und nachzuweisen.
Dies sollte moglichst friih in den Planungsprozessen berticksichtigt werden. Das Regenwasser
ist auf den einzelnen Baugrundstiicken jeweils in Mulden-Rigolen-Elementen, z.B. als
begrinte Mulde mit darunter liegender Rigole, zu speichern und in einer Kombination aus
Versickerung im Mutterboden und Verdunstung tber die Gelandeoberflache zu entsorgen.

Zwischen einer Versickerungsanlage und Bebauungen bzw. Grundstiicksgrenzen ist ein
Mindestabstand von 3,0 m einzuhalten. Die Versickerungsanlage ist gemafld DWA A-138 zu
dimensionieren und zu errichten. Zwischen den angeschlossenen versiegelten Flachen und
der Versickerungsanlage kénnen Regenwasserzisternen angeschlossen werden. Der Uber-
lauf ist an die Versickerungsanlage anzuschlieBen. Es darf ausschlie3lich nicht schadlich
verunreinigtes Niederschlagswasser zur Versickerung vor Ort gebracht werden.
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Allgemeine Hinweise fiir Versickerungsmulden

Eine Versickerungsmulde ist so herzustellen/zu planen, dass sich eine ebene Sohlflache mit
der erforderlichen, mittleren Einstauhdhe ergibt (in der Regel als abgesenkte Rasenflache mit
tieferem Abtrag und Andeckung von Mutterboden ohne nennenswert bindige/lehmige
Bestandteile oder auch als abgesenkte Beetflache [Gréser, Stauden, Geholze o0.4.; Pflanzen
mit entsprechender Eignung; z.B. Stauden in Mulchschicht auf Kiesbasis]). Ein Abflie3en in
Richtung Eigentum Dritter ist durch geeignete Mal3nahmen/die notwendige Gelande-
profilierung zu verhindern.

Eine Versickerungsmulde muss nicht als ,rechteckiges Einzelobjekt* angeordnet werden. Eine
Einbindung in die Gartengestaltung kann unter Beachtung der notwendigen Abstande, einer
umsetzbaren Variante der ,Zufiihrung” sowie Beibehaltung der erforderlichen Sickerflache bei
gleicher Einstautiefe erfolgen.

Erganzend zum Unterpunkt A 5.7.5. ,Hinweise zum Bau und Betrieb von Versickerungs-
anlagen® der ,Baufachlichen Richtlinien Abwasser” ist zu beachten, dass eine Bepflanzung
einer Mulde unter Beachtung der wasserwirtschaftlichen Funktion bzw. eine Integration in die
Gartengestaltung vorgenommen werden kann. Hinweise liefert zum Beispiel das Merkblatt ,Mit
Pflanzen versickern — Versickerungsmulden standortgerecht bepflanzt* (LWG 2010).
Speichervolumen und Sickerflache missen dabei generell beibehalten werden.

Erganzende Hinweise fir Mulden-Rigolen-Elemente

Der Mutterboden zwischen Mulde und Rigole eines Mulden-Rigolen-Elements soll nur geringe
bindige Anteile (geringer Lehm-/Tonanteil) haben. Eventuell ist der Mutterboden mit Zugabe
von Sand bzw. Grobsand abzumagern. Aufgrund der unterhalb angeordneten Rigole diirfen
im Muldenteil eines Mulden-Rigolen-Elements nur flachwurzelnde Pflanzen angepflanzt
werden.

Offentliche Verkehrsflachen

Das Oberflachenwasser der offentlichen Flachen ist in einer RW-Kanalisation in ein Regen-
rickhaltebecken (RRB) abzuleiten. Hierfir ist eine Grundsticksflache fur die Wasserwirtschaft
zur Unterbringung eines Regenrickhaltebeckens bereitzustellen. Das RRB ist nach DWA-
A 137 mindestens fir ein 30-jahriges Regenereignis zu bemessen. Sollte fir das Regen-
wasser eine Vorbehandlung erforderlich werden, lasst sich diese der Regenrickhaltung
vorschalten. Das Wasser ist von diesem RRB gedrosselt Richtung Suiden in die Teichanlage
am Erligt auf Flurstiick 1281 der Gemarkung Frohburg abzuleiten.

Es ist vorzugsweise ein im Sohlbereich nicht gedichtetes Erdbecken als Regenriickhalte-
anlage zu schaffen. Der Sohlbereich ist gem&R Unterpunkt 5.5.1 des Arbeitsblattes DWA.-
A 166 Uberwiegend zu begrinen.

Die Anlage zur Regenrtickhaltung bedarf ebenfalls einer wasser-rechtlichen Genehmigung
geman § 55 Sachsisches Wassergesetz (SachsWG). Diese wasserrechtliche Genehmigung
ist auch mit ausreichend zeitlichem Abstand vor der gewlinschten baulichen Ausfihrung bei
der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Sonstiges Sondergebiet (SO ,Nahversorgung®)

Das Oberflachenwasser der Dachflachen und der befestigten Stellplatz- und Fahrflachen ist in
einer RW-Kanalisation abzuleiten. Es ist die Rickhaltung als Kanalstauraum mit einer
Bemessung nach DWA-A 117 mindestens fir ein 30-jahriges Regenereignis zu schaffen. Das
Wasser ist gedrosselt in Richtung Siden Uber die bestehende RW-Kanalisation in die
Teichanlage am Erligt auf Flurstiick 1281 der Gemarkung Frohburg abzuleiten.

Die Niederschlagswasser sind grundséatzlich zu behandeln. Es ist das Arbeitsblatt DWA-A 102
Teil 2 mafigebend. Die Flachen sind in die Belastungskategorie Il einzuordnen; Flachen-

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 37



Stadt Frohburg Bebauungsplan
Markt 13-15 .BahnhofstralRe Frohburg"
04654 Frohburg Begriindung zum 2. Entwurf 03/2024

gruppe V3 (u.a. fur ,Park- und Stellplatze mit hoher Frequentierung [z.B. bei Einkaufs-
markten]).

Die Anlage zur Regenrtickhaltung bedarf grundséatzlich einer wasserrechtlichen Genehmigung
geman § 55 SAchsWG.

Zusammenfassend ldsst sich somit sagen, dass die Schmutz- und Regenwasserableitung des
Plangebietes dauerhaft gesichert ist.

9.6 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Gber das Netz der Mitteldeutschen Netz-
gesellschaft Strom mbH (MITNETZ STROM). In der Nahe des Geltungsbereichs befinden sich
Verteilungsanlagen des Mittel- und Niederspannungsnetzes. Die Versorgung des Plange-
bietes mit elektrischer Energie ist aufgrund der umgebenen ErschlieBung als gesichert
anzusehen.

Die Planung sind an die vorhandenen Anlagen der enviaM-Gruppe so anzupassen, dass
Umverlegungsarbeiten entfallen. Der Erhalt der Anlagen ist vorrangig zu prifen. Sollten
Umverlegungen von Anlagen dennoch unumganglich sein, sind Abstimmungen zur
Erarbeitung einer technischen Lsung in der Planungsphase mit dem Netzbetreiber zu fuhren.
Werden durch BaumalRhahmen Umverlegungen der Anlagen notwendig, so sind die Kosten
daftir vom Veranlasser zu Gibernehmen, soweit keine anderen Regelungen Anwendung finden.
Die geplanten Trassen sind im oOffentlichen Verkehrsraum in den schwacher befestigten
Flachen (FuBR- und Radwege oder Grinstreifen) einzuordnen. Dabei ist die DIN 1998
~unterbringung von Leitungen und Anlagen in offentlichen Flachen* zu beachten. Die envia
Mitteldeutsche Energie AG beansprucht eine Trassenbreite von 0,80 m. Als Schutzstreifen
sind fur Kabeltrassen 2,0 m, Niederspannungsfreileitungen 6,0 m und Mittelspannungsfrei-
leitungen 15,0 m Schutzstreifen in Ansatz zu bringen.

Bei der Anpflanzung von Grof3griin ist zu den Kabeltrassen ein Abstand von mindestens 1,5 m
einzuhalten und in diesem Bereich sind Wurzelschutzplatten/-folie einzubauen. Im Schutz-
streifen der Freileitungen darf es nur eine maximale Wuchshéhe von 4 m erreichen.

Je nach bendtigter Leistung in der Nahversorgungseinrichtung ist ggf. eine neue Station
erforderlich. Daflr wére ein Stationsstandort zur Verfligung zu stellen. Fir den Standort
bendtigen die envia Mitteldeutsche Energie AG eine Versorgungsflache von 5,5 x 5,5 m. Die
Trafostation ist mittels Eintragung einer Dienstbarkeit im Grundbuch zu sichern.

9.7 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt tUber die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH (MITNETZ
GAS) als Netzbetreiber des Gasversorgungsnetzes. Im Norden des Plangebiets und
angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich erhéhte Gasniederdruckleitungen. Die
gastechnische Erschliel3ung des Plangebietes ist moglich. Dazu ist ein Erschlie3ungsvertrag
erforderlich.

Versorgungsanlagen genieen Bestandsschutz. Sind aufgrund der geplanten Baumalf3-
nahmen Veranderungen am Leitungssystem notwendig oder entstehen andere Aufwen-
dungen, tragt der Verursacher sémtliche dafiir anfallende Kosten, sofern in den vertraglichen
Vereinbarungen nichts Anderes geregelt ist. Sollten aus objektiven Griinden die von MITNETZ
GAS geforderten Mindestabstande nicht eingehalten oder die Schutzstreifenbereiche nicht
freigehalten werden konnen, sind notwendige Sicherungsmafl3nahmen unbedingt mit dem
Netzbetreiber abzustimmen.
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9.8 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt tber die
Telekom Deutschland GmbH als Netzeigentimerin des Telekommunikationsfestnetzes. Die
ErschlielBung ist als gesichert zu betrachten. Im Planbereich befinden sich Telekommuni-
kationslinien der Telekom. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen
weiterhin gewahrleistet bleiben. Verkehrswege sind so an die vorhandenen umfangreichen
Telekommunikationslinien der Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien
nicht verandert oder verlegt werden missen. Die fur die Telekom erforderlichen Unterhaltungs-
und ErweiterungsmalRnahmen an ihrem Telekommunikationsnetz missen jederzeit moglich
sein.

Zur Versorgung neu zu errichtender Gebdude mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auf3erhalb des Plangebiets
erforderlich. Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhan-
denen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im
Falle von Stdrungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit
moglich ist.

Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkésten und Kabelschachten sowie ober-
irdische Gehause soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedtffnet und ggf. mit Kabel-
ziehfahrzeugen angefahren werden kdnnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bau-
ausfuhrenden vor Beginn der Arbeiten tber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung
der Telekom ist zu beachten.

Hinsichtlich eventuell geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt tber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Durch die
Baumpflanzungen durfen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der TK-Linien der
Telekom nicht behindert werden (FGSV 2013).

9.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit des Landkreises Leipzig und erfolgt durch die
KELL Kommunalentsorgung Landkreis Leipzig GmbH. Die Umsetzung der gemal3 Abfall-
wirtschaftssatzung (AWS) des Landkreises Leipzig bestehenden Anschlusspflicht der
Abfallerzeuger und -besitzer bedingt insbesondere die notwendigen Voraussetzungen fir die
satzungsgemale Gestellung und Vorhaltung der von der KELL GmbH bereitgestellten Abfall-
behélter zu schaffen (8 6 Abs. 1 AWS). Die Entsorgung der Abfélle mit Spezialfahrzeugen
(Abfallsammelfahrzeug) erfolgt nur auf 6ffentlichen StraRen und Wegen (8§ 15 Abs. 4 AWS).
Insofern eine Uberlassungspflicht fur Abfélle zur Beseitigung entsteht, besteht ein Anspruch
auf Abholung bzw. Abfuhr der vorzuhaltenden Abfallbehélter. Die Erreichbarkeit des Plan-
gebietes und die Befahrbarkeit der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des
Geltungsbereiches ist durch die vorhandene Erschlieung und ausreichend dimensionierte
Flachenfestsetzungen sichergestellt.

Ein Anspruch auf Abholung bzw. Abfuhr der Abfallbehélter vom bzw. vor dem Grundstiick
besteht nicht (8 15 Abs. 3 AWS). Ohne die Eintragung der notwendigen Dienstbarkeit in den
Grundbuchern der spateren Eigentimer und deren ausdrickliche Genehmigung erfolgt eine
Abfallentsorgung uber eine Privatstrale nicht. Dies betrifft die geplanten privaten Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung als Grundstiickszufahrten.
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Es sind demzufolge ein oder mehrere Sammelplatze fir Abfallbehéalter an der nachst-
gelegenen offentlichen StralRe vorzusehen. Die Sammelplatze mussen Uber o6ffentliche
Stralen von einem Abfallsammelfahrzeug erreichbar sein. Hierbei ist die Unfallverhitungs-
vorschrift ,Mullbeseitigung” (DGUV Vorschrift 44) zu bertcksichtigen (§ 16 Mullbehalterplatze;
Ausschluss Ruckwartsfahren). An den Entsorgungstagen sind die Abfallbehalter von den
Entsorgungspflichtigen zu diesen Sammelplatzen zu bringen und von dort, nach erfolgter
Entsorgung, auch wieder abzuholen.

In den nachgelagerten Planungsphasen sind die Belange fiir eine ordnungsgemale Abfall-
entsorgung zu bericksichtigen. Der Einsatz von Abfallsammelfahrzeugen ist ohne Gefahrdung
von Personen und Sachen nur mdglich, wenn Stralen und Fahrwege die erforderlichen
sicherheitstechnischen Anforderungen erfiillen. Entsprechend diirfen Entsorgungsfahrzeuge
nur auf Straf3en eingesetzt werden, auf denen ein gefahrloser Betrieb sichergestellt werden
kann. Diesbezuglich haben Verkehrsflachen den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstra3en
(RASt 06) zu entsprechen und missen die Anforderungen der Rahmendaten fir die
Entsorgungsfahrzeuge (Breite ohne AuRRenspiegel: 2,55 m; Hohe ohne Aufbauten: 4,00 m;
Gewicht: bis 30t; Lange: ca. 11 m) erfullen. Aufweitungen von Verkehrsflachen sind bei
Kurven notwendig. Es muss gewahrleistet werden, dass diese von dreiachsigen Entsorgungs-
fahrzeugen ohne Rangieren befahren werden kdnnen. Erweiterte Anforderungen ergeben sich
fur Sackgassen und Stichstral3en.

Die gewerblichen Abfallstoffe (z.B. Transportverpackungen) von Einzelhandelsunternehmen
sind im Zuge der Warenanlieferung zuriickzunehmen und zu entsorgen.
10 Flachenbilanz

Tab. 3: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Plangebiet

- Anteil am
Nutzung Flache (ha) Gesamtgebiet (%)
sonstiges Sondergebiet SO , Nahversorgung” 1,33 29,9
Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,8) 1,06 23,8
nicht tberbaubare Grundstiicksflache 0,27 6,1
allgemeines Wohngebiet (WAL und WA2) 2,02 45,4
Uberbaubare Grundstucksflache (GRZ 0,4) 0,81 18,2
nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 1,21 27,2
offentliche StralRenverkehrsflache 0,36 8,1
private Verkehrsflache besonderer 012 27
Zweckbestimmung , Grundstiickszufahrt” ' '
offentliche Grinflache ,Kinderspielplatz* 0,03 0,6
private Grinflache, davon 0,52 11,7
~Streuobstwiese” (M1) 0,21 4,7
.Fledermausleitstruktur* (M2) 0,31 7,0
Regenriuckhaltebecken (Planung) 0,07 1,6
Summe 4,45 100
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Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 im SO ,Nahversorgung® ist eine
Uberbauung von bis zu 80 Prozent der Baugebietsflache bzw. 1,06 ha mdglich. 20 Prozent
der Sondergebietsflache sind unversiegelt auszufiihren.

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA1 und WA?2) ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Damit
kdnnen 40 Prozent bzw. 0,81 ha durch bauliche Anlangen dauerhaft beansprucht werden.
Durch die Mdglichkeit der Uberschreitung der GRZ um 50 Prozent fir Nebenanlagen kann
sich die Uberbaubare Flache auf 1,21 ha erhohen.

Fur offentliche und private Verkehrsflachen werden insgesamt ca. 0,48 ha vollstandig tber-
baubare Flache zum Ansatz gebracht, davon 0,06 ha im Bestand an der BahnhofstralRe. Die
FlachengrdlRen wurden graphisch ermittelt.

11 Verkehrstechnische Untersuchung

Als Grundlage fiir Planung der Zufahrt zum Nahversorgungszentrum wurde eine verkehrs-
technische Untersuchung durch die Uhlig & Wehling GmbH mit Stand vom 13.02.2023
durchgefuhrt. Im Zuge der Verkehrsuntersuchung wurde festgestellt, dass mit der Anlage der
Zufahrt als zusatzliche Einmiindung gegeniberliegend der Bahnhofstral3e und der Anordnung
eines Linksabbiegefahrstreifens die entstehende Kreuzung leistungsfahig ist. Am 16.03.2022
wurde eine Verkehrszahlung durchgefiihrt. Als nachzuweisende Mindestverkehrsqualitat far
neu geplante Knotenpunkte gilt die Qualitatsstufe D (s. Anlage 3 der Begrindung). Im
vorliegenden Gutachten somit erfolgt ein Nachweis der Leistungsfahigkeit und Verkehrs-
qualitat der beiden Knotenpunkte unter Berlicksichtigung der Neubauvorhaben. Aus verkehrs-
technischer Sicht ist die Anbindung des Fachmarktzentrums mdoglich. Hinsichtlich der
Leistungsfahigkeit und der Qualitat des Verkehrsablaufes kann an beiden Knotenpunkten mit
mind. Qualitatsstufe C eine ausreichende Leistungsfahigkeit nachgewiesen werden.

Die S51 stellt im Planungsbereich eine Verkehrsverbindung zwischen Zentralen Orten
(Grund- und Mittelzentren) dar. Zudem dient sie als Zubringer zur A 72 im Norden und B 7 im
Siuden. Die StralBenverkehrszahlung (SVZ) 2015 weist fur die S 51 im Planungsbereich ein
Verkehrsaufkommen (DTV Mo-So) von 2.843 Kfz/24 h mit Schwerverkehrsanteil von
15,1 Prozent (430 Kfz/24h) aus. Aus der Verkehrsuntersuchung von 2022 ergibt sich aus der
Spitzenstunde mit 769 Kfz/h ein DTV von ca. 6.000 Kfz/24h.

SO ,Nahversorgung“/Nahversorgungszentrum (NVZ)
Die Zufahrt zum Nahversorgungszentrum soll vor dem LSA-gesteuerten Knotenpunkt S51/
Sl11/Benndorfer Weg gegenuber der oOstlichen Einmundung Bahnhofstral3e angeordnet
werden. Die geplante Zufahrt wird als zusatzliche Einmindung, gegenlberliegend der
Einmundung Bahnhofstral3e hergestellt. Fir den Linksabbiegeverkehr in das Nahversorgungs-
zentrums wird ein Linksabbiegefahrstreifen angelegt.

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Die Anbindung des Wohngebietes mit ca. 40 Wohneinheiten ist ausschlieBlich an den
Benndorfer Weg vorzusehen.

12 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukinftige Belastungen zu bewaltigen
und durch geeignete MaRhahmen zu mindern. Somit sind alle innerhalb des Geltungs-
bereiches geplanten Emissionsquellen (Schall, Luftschadstoffe und Licht) zu ermitteln, soweit
deren Emissionen voraussichtlich zu erheblichen Umweltauswirkungen fihren bzw. malf3-
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geblich dazu beitragen kdénnen und Aussagen zum Umfang der dadurch verursachten
Immissionen zu treffen.

Ein Lebensmittelmarkt ist eine immissionsschutzrechtlich nicht genehmigungsbediirftige
Anlage im Sinne der 88 22 ff. BImSchG. Solche Anlagen sind nach dem § 22 Abs. 1 BImSchG
so zu errichten und zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die
nach dem Stand der Technik vermeidbar sind (Vermeidungsgebot), und dass unvermeidbare
schadliche Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmalf3 beschrankt werden (Mindestmalf3gebot).

Zur Gewaéhrleistung, dass durch das Vorhaben fiir die umliegende schutzbedurftige Bebauung
keine Beeintrachtigungen beziglich des Larmschutzes ausgehen, wurde eine Aktualisierte
Schallimmissionsprognose durch die SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH vom 13.03.2023
erstellt (s. Anlage 4). Aus den Ergebnissen der Beurteilung leiten sich Malinahmen zum
Schallschutz ab.

Es wird davon ausgegangen, dass vom Planvorhaben ,Neubau eines Lebensmittel- und Fach-
marktes” an der ,Bahnhofstral3e” in Frohburg keine Gefahrdungen, erhebliche Benachteili-
gungen oder erhebliche Belastigungen durch Gerausche in der Nachbarschaft verursacht
werden, wenn die Einhaltung der im Folgenden genannten Bedingungen sichergestellt wird:

- Warenanlieferungen und -entladungen zur Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) sowie ganz-
tagig an Sonn- und Feiertagen sind nicht zulassig.

- Die Fahrgassen zu den Pkw-Stellplatzen sind in einer ,Asphaltdeckschicht* oder
alternativ als ,Betonsteinpflaster ohne Fase" herzustellen.

- Fur den Presscontainer ist ein Typ zu wahlen, der einen Wert fiir den Schallleistungs-
pegel von Lwa = 79 dB(A) nicht Uberschreitet. Die durch den Presscontainer verur-
sachten Gerausche dirfen an den Immissionsorten keine tonalen Komponenten
verursachen.

- Die AulReneinheiten der verschiedenen haustechnischen Anlagen (im Freibereich) des
Lebensmittelmarktes dirfen die in der folgenden Tabelle angegebenen Schall-
leistungspegel nicht tberschreiten.
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Schallleistungspe-
i el
" ranensinbeit Quelle | Anzahl | 1., in as(a)
Tag ‘ Nacht

Beheizung / Klimatisierung

Klimaanlage Verkauf Q15 1 66 66
Klimaanlage Nebenrdume Q16 1 66 66
Klimaanlage Backer Q17 1 66 66
Gaskuhler / Verflussiger Q18 61 61
Warmepumpe Markt + Lager Q19 2 77 74
Liftungsanlagen

Zu- und Abluft Laftungsanlage Q20 2 56 56
Geschirrsptlmaschine Q21 1 57 -1
Frischetheke und Fischvorbereitung Q22 2 55 55
Zuluft Kéltemaschinenraum Q23 1 56 56
Abluft Kaltemaschinenraum Q24 1 61 61
Nebenraume Q25 3 55 -0
Abzugshaube Q26 1 55 -0
Kombidampfer Q27 1 55 -0
Abluft Backer Q28 2 55 -0
Abluft Leergut Q29 1 56 56

n Im Nachtzeitraum zwischen 22.00 — 06.00 Uhr sind diese Aggregate nicht in Betrieb.

- Die haustechnischen Anlagen des Fachmarktgeb&udes (Drogerie, Textil und Gastro-
nomie) durfen einen Summenschallleistungspegel von Lwa = 78 dB(A) nicht uber-
schreitet.

- Die Nutzung des Freisitzes der Gastronomieeinheit ist im Nachtzeitraum nicht zulassig.

Auf die Einhaltung dieser Bedingungen wird auf der Planzeichnung im Planteil B unter
ll. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen hingewiesen. Weitere MaRnahmen sind nicht
erforderlich, da das Rucksichtnahmegebot im Rahmen des nachgelagerten Baugeneh-
migungsverfahrens noch konkret geprift wird. Hierfur sind die Grundrisse des Vorhabens fur
die Prufung der Emissionsquellen und der schutzbedurftigen Wohnnutzungen vorzulegen.

12.1

Schall-Emissionen mit Wirkung auf angrenzende Gebiete

Bei der Aktualisierten Gerauschprognose wurden folgende Emissionsquellen innerhalb des
Geltungsbereiches betrachtet:

Gewerbeldrm

- Pkw-Kunden-Stellplatze (Zufahrt, Parkvorgang)

- Lkw-Anlieferung an die Laderampe (Rangier- und Leerlaufvorgange bei der Entladung)
- Warenanlieferung und Entladung mit Lkw und Kleintransporter an den Ladezonen

- Betrieb, Auf- und Absatteln des Presscontainers innerhalb der Lkw-Ladezonen

- Kuhlaggregate auf den Fahrzeugen fur die Frischeanlieferung

- Ei

nkaufswagenanlage

- Haustechnische Anlagen (Beheizung, Klimatisierung, Liftung)

- Freisitz fur die Gastronomieeinrichtung
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Stral3enverkehrslarm

Es erfolgen keine weiteren Betrachtungen hinsichtlich der durch den anlagenbezogenen
Fahrverkehr auf den 6ffentlichen Stral3en verursachten Gerduschimmissionen, aufgrund der
bereits bestehenden starken Vorbelastung.

Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1:2018-01 und Ausrichtung schutzbedirftiger RGume
Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in den Allgemeinen Wohngebieten WAL
und WAZ2 durch zeichnerische Darstellung die Larmpegelbereiche Il bis IV gem&l DIN 4109
~Schallschutz im Hochbau® nachrichtlich itbernommen. In den durch die Abgrenzung der Larm-
pegelbereiche gebildeten Teilflachen gelten fur alle Gebaudeseiten die Larmpegelbereiche
entsprechend der jeweiligen romischen Ziffer. Die in der DIN 4109 fir diese Larmpegel-
bereiche festgelegten Anforderungen an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen sollten
bei der Errichtung, Erweiterung oder Anderung von Gebauden mit schutzwiirdigen Aufent-
haltsrdumen eingehalten werden.

Der notwendige Schallschutz der LArmpegelbereiche | bis Il fir Wohnnutzungen etc. wird in
der Regel bei neuen Fassaden schon aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes — GEG erreicht.
Besondere Vorkehrungen fir einen erhéhten Schallschutz an der Fassade sind somit in der
Regel nur fur den Larmpegelbereich 1V erforderlich.

Mit der Novellierung der DIN 4109 im Jahr 2016 ist die Verwendung von Larmpegelbereichen
(LPB) beim Nachweis der Auf3enbauteile entfallen. Dennoch haben die LArmpegelbereiche
informativen Charakter. Gemaf § 15 Abs. 2 SachsBO miissen Gebaude einen ihrer Nutzung
entsprechenden Schallschutz aufweisen. Insofern ist es empfehlenswert einen Nachweis zu
erbringen, dass im Einzelfall geringere maRgebliche AuBenlarmpegel an den Fassaden
anliegen bzw. unter Beachtung der jeweils maf3geblichen Auf3enl&armbelastung ein aus-
reichender Schallschutz gegen AuRenlarm auf den Freiflachen gewahrleistet wird (s.
Kap. 8.10).

Fazit:

Fur das Vorhabengebiet sind Larmvorbelastungen durch Verkehrslarm vorhanden, die
teilweise oberhalb der Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005-1
liegen. Die zu erwartenden Pegelverteilungen sowie die zu erwartenden maf3geblichen AuRen-
larmpegel und Larmpegelbereiche gemalf DIN 4109 sind der aktualisierten Schallimmissions-
prognose durch die SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH vom 13.03.2023 zu entnehmen.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005-1
beziglich des Verkehrslarms wird von Seiten der Stadt Frohburg als Plangeberin akzeptiert.
Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass durch die getroffenen Festsetzungen innerhalb der
Gebaude das Ruhebediirfnis der Grundstiicksnutzer wahrend der Tages- und Nachtzeit
ausreichend bericksichtigt wird sowie der dauerhafte Aufenthalt in den Freibereichen im
Tageszeitraum dennoch sichergestellt ist.

Fur die Mehrzahl der heute liblichen Bauausfiihrungen ergibt sich durch die Festlegung eines
Gesamt-Schalldammmalfes von mindestens 35 dB (Larmpegelbereich IIl) kein Mehraufwand
und auch eine Erhéhung auf 40 dB (Larmpegelbereich V) stellt in der Regel fur die AulRen-
wande keinen hohen Aufwand dar. Besonderes Augenmerk ist hier jedoch auf die Schall-
dammung der Dachflachen sowie der AuRenwénde von Holz-/Fertighausern zu legen.

Die geplante Bebauung mit schutzbedirftigen Nutzungen sollte sich, der Gerdusch-
immissionsprognose folgend, durch eine geeignete Anordnung der schutzbedirftigen Raume
und durch ausreichend dimensionierte Umfassungsbauteile (v.a. der Fenster und Beliiftungs-
einrichtungen) auf die vorhandene Gerauschsituation einstellen. Dabei sind die Mindest-
anforderungen an AuR3enbauteile gemaf DIN 4109 zu beachten. Die der Planung zu Grunde
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liegenden DIN-Vorschriften liegen bei der Stadtverwaltung zur dauerhaften Einsichtnahme
aus.

12.2 Schall-Immissionen mit Wirkung auf das Plangebiet

Verkehrslarm

Der Wohn- und Sondergebietsstandort ist durch StralRenverkehrsgerausche von der
angrenzenden ,Bahnhofstrafl3e“, der Leipziger Stral3e“, der ,Nenkersdorfer Straf3e" sowie dem
.Benndorfer Weg* belastet.

Nach den zur Beurteilung rechnerisch ermittelten Ergebnissen ist erkennbar, dass die schall-
technischen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 durch die StralRenverkehrs-
gerausche sowohl im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) als auch im Nachtzeitraum (22:00 bis
06:00 Uhr) zum Teil Uberschritten werden. Der schalltechnische Orientierungswert gemaf
Beiblatt 1 zu DIN 18005 fir ,Gewerbegebiete* von 65 dB(A) zur Tageszeit wird an den
Immissionsorten 10 1 bis IO 3 unterschritten. Die Unterschreitung betragt bis zu 1 dB.

Der schalltechnische Orientierungswert geméal Beiblatt 1 zu DIN 18005 fir ,Gewerbegebiete”
von 55 dB(A) zur Nachtzeit wird lediglich am 10 1 tiberschritten. Die Uberschreitung betréagt
bis zu 2 dB. An allen weiteren Immissionsorten betragt die Unterschreitung wenigstens 3 dB.

Der schalltechnische Orientierungswert geman Beiblatt 1 zu DIN 18005 fiir ,,Allgemeine Wohn-
gebiete” von 55 dB(A) zur Tageszeit wird lediglich am IO 4 um bis zu 5 dB Uberschritten. An
allen weiteren Immissionsorten betragt die Unterschreitung bis zu 7 dB.

Der schalltechnische Orientierungswert geman Beiblatt 1 zu DIN 18005 fiir ,,Allgemeine Wohn-
gebiete” von 45 dB(A) zur Nachtzeit wird an den Immissionsorten 10 4 bis 10 6 um bis zu 10 dB
Uberschritten. An allen weiteren Immissionsorten betragt die Unterschreitung bis zu 4 dB.

Als Grenze des Zumutbaren durch Verkehrsgerdusche wird — unter Berticksichtigung ange-
messener Ausgleichsmalinahmen gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB - die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung angesehen, die sowohl durch die Sachverstandigen als auch durch
die Immissionsschutzbehorden und die Rechtsprechung mit Werten ab 70 dB(A) tags und ab
60 dB(A) nachts angesetzt wird. Diese Werte werden im Tageszeitraum lediglich am 10 1
(Sondergebiet) im Kreuzungsbereich der ,Bahnhofstral3e” ausgeschdpft. Im Nachtzeitraum
betragt die Uberschreitung am 10 1 bis zu 2 dB. An den lbrigen Immissionsorten 10 2 bis 10 9
werden diese Werte im Tageszeitraum um wenigstens 10 dB und im Nachtzeitraum um
wenigstens 6 dB unterschritten.

Gewerbeldrm

Sudlich des Bebauungsplangebietes befinden sich eine Kfz-Werkstatt und ein Kiichenstudio
an der ,BahnhofstraRe”. Aus schalltechnischer Sicht besteht hier kein Konfliktpotential. Die
Gerauschquellen des Kiichenstudios verursachen nur an den Fassaden des Gebaudes mit
dem malf3geblichen Immissionsort IO 1V Gerauschimmissionen, die den maf3geblichen Quellen
des Bebauungsplans abgewandt angeordnet sind. Die Kfz-Werkstatt sowie die Flachen die
westlich dieser angeordnet sind, befinden sich teilweise in freier Schallausbreitung zu den
bestehenden bzw. den geplanten schutzbedirftigen Nutzungen. Unter Berticksichtigung einer
Flachenschallquelle auf der Hofflache, der entsprechend Punkt 5.2.3 der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau”, ein flachenbezogener Schallleistungspegel von 60 dB(A)/m? fur ,Ge-
werbegebiete” im Tageszeitraum zugeordnet wurde, werden die Immissionsrichtwerte der
TA Larm fir ,Allgemeine Wohngebiete* und ,Mischgebiete” eingehalten und zum Teil deutlich
unterschritten.

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 45



Stadt Frohburg Bebauungsplan

Markt 13-15 .BahnhofstralRe Frohburg"
04654 Frohburg Begriindung zum 2. Entwurf 03/2024
13 Naturschutz und Landschaftspflege

Zu diesem Bebauungsplan wurde eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB mit integrierter
FFH-Vorprifung durchgefiihrt und in einem Umweltbericht gemaR Anlage 1 zum BauGB
dargestellt (Teil 2 der Begrindung). Dazu wurden die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr.7 und § 1a BauGB beschrieben, die voraussichtlich erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt und bewertet. Weiterhin werden 8 Vermeidungsmafnahmen (VUB1-8),
4 MafRnahmen zur Vermeidung und Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funk-
tionalitat (VAFB1-4) und eine GestaltungsmalRnahme (G1) beschrieben. Die Kompensations-
maflnahmen M1 (Anlegen einer Streuobstwiese), M2 (Aufwertung einer Fledermausleit-
struktur), M3 (Einzelbaumpflanzungen auf3erhalb der Fledermausleitstruktur) und M4
(Anbringen von Fledermauskéasten) werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Gemal 8§ 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu fur jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung
erforderlich ist. Die Umweltpriifung kann sich dabei auf das beziehen, was nach gegen-
wartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie hach dem Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann.

13.1 Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

AusgleichsmalRnahmen dienen dem Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen, soweit es
zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.
Ausgeglichen ist ein Eingriff dann, wenn nach seiner Beendigung keine Beeintrachtigung des
Naturhaushalts zurtickbleibt und das Landschaftshild wiederhergestellt oder landschafts-
gerecht neugestaltet ist.

Gemall § 1a Abs. 3 BauGB ist der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft nachzuweisen. Das kann durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
schehen, wie nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flachen oder Ma3nahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bzw. nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB als Anpflanzung von Baumen und Strauchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) und/oder
als Bindung und Erhaltung von Baumen und Str&uchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB). Die
Festsetzungen konnen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs vorgenommen werden
(Ersatz). AuRerdem kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen gemal3 § 11 BauGB oder
sonstige geeignete MalRBnahmen zum Ausgleich auf von der Stadt bereitgestellten Flachen
getroffen werden.

Fur den Kompensationsbedarf durch Versiegelung wurden vorrangig Entsiegelungsmal3-
nahmen geprift, welche jedoch auf3erhalb des Geltungsbereichs von der Stadt Frohburg
derzeit nicht zur Verfigung gestellt werden kdnnen. Innerhalb des Plangebiets werden daher
im Umweltbericht Kompensationsmal3hahmen zum Anlegen einer Streuobstwiese (M1) und
zur Aufwertung einer Fledermausleitstruktur (M2) vorgeschlagen, welche als Festsetzungen
in den Bebauungsplan tbernommen werden (s. Kap. 7.8).

In der Gesamtbetrachtung der biotop- und funktionsbezogenen Bilanzierung koénnen die
voraussichtlichen Eingriffe vollstandig ausgeglichen werden. Es verbleibt kein zuséatzlicher
Kompensationsbedarf, sondern derzeit ein Kompensationstberschuss von 28.658 Wert-
einheiten. Das Vorhaben steht somit im Einklang mit 8 15 Abs. 2 BNatSchG.

Unter Voraussetzung der Durchfiihrung der festgelegten Kompensationsmaf3nahmen ist damit
das Vorhaben kompensiert. Der Vorhabentrager wird dazu vertraglich von der Stadt Frohburg
gebunden.
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13.2 Grinordnung

Aufgrund der festgesetzten GRZ und der im westlichen Plangebiet beabsichtigten Nutzung als
allgemeines Wohngebiet ist zu erwarten, dass die nicht Uberbauten Grundsticksflachen
gartnerisch angelegt und begriint werden. Hierbei sind einheimische, standortgerechte
Gehoblze zu verwenden. Somit wird eine ortbildgerechte Eingriinung der kiinftigen Bebauung
erreicht. Genaue Standorte fur Pflanzmalinahmen werden nicht festgesetzt, da dies stadte-
baulich nicht notwendig erscheint. Somit kann sich die Begrinung nach der kinftigen
Bebauung richten.

Beispielsweise sind folgende heimische, standortgerechte Baum- und Straucharten zu
verwenden:

Tab. 4: Empfehlung fur zu verwendende Baumarten bei Gehdlzpflanzungen
gemal BMU, 2012

Baume, einheimisch, standortgerecht

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Flatterulme Ulmus laevis

Tab. 5: Empfehlung fur zu verwendende Straucharten bei Gehdlzpflanzungen
gemal BMU, 2012

Straucher, einheimisch, standortgerecht

Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnliche Hasel Corylus avellana
Zweigriffeliger Weil3dorn Crataegus laevigata
Eingriffeliger Weil3dorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Faulbaum Frangula alnus
Traubenkirsche Prunus padus
Schlehe Prunus spinosa
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Die 888 und 9 SachsNRG sind entsprechend zu beachten. Demnach ist bei Gehdlz-
pflanzungen ein Grenzabstand zur Grundstiicksgrenze des Nachbarn von mindestens 0,50 m
einzuhalten. Bei Gehdélzen, die tber 2 m hoch sind, gilt ein Mindestabstand von 2 m.

Gemall 88 Abs. 1 SéachsBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen
Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmeféhig zu belassen
oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen. Steinschittungen in Verbindung mit
Abdeckvliesen oder Folien sind zur Gestaltung der Freiflachen nicht zul&ssig.
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Die flachige Verwendung von Steinen zur Gartengestaltung entspricht nicht dem Ziel eines
durchgrinten Charakters des Wohngebiets, zudem werden durch die Verwendung von Vlies
und Folie die natlrlichen Bodenfunktionen, zum Beispiel die Versickerung von Niederschlags-
wasser beeintrachtigt. Kiesflachen fiihren in Verbindung mit fehlender Vegetation zu
UberméaRiger Erhitzung des Mikroklimas und einer Verringerung der Biodiversitét.

14 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Zufahrtsgestaltung

Es wird empfohlen, die Marktzufahrt nicht als Grundstiickszufahrt mit abgesenktem Bord
auszuweisen, sondern als gleichwertige Nebenrichtungszufahrt. Dadurch kdénnen etwaige
Fehldeutungen der Vorfahrtregelung ausgeschlossen werden. Eine Beschilderung der Haupt-
richtung mit Zeichen 306 und beider Nebenrichtungen mit Zeichen 205 sollte vorgesehen
werden.

Flurbereinigungsgebiet

Das Vorhaben berihrt bzw. grenzt unmittelbar an das Flurbereinigungsgebiet Bubendorf/
Benndorf an. In der Ortlichkeit vorhandene Vermessungszeichen und Grenzmarken unter-
liegen, soweit sie nicht bereits nach § 27 des S&chsischen Vermessungs- und Kataster-
gesetzes geschitzt sind, dem Schutz des § 17 des Gesetzes zur Ausfuihrung des Flur-
bereinigungsgesetzes und zur Bestimmung von Zustandigkeiten nach dem Landwirtschafts-
anpassungsgesetz (AGFlurbG) in Sachsen. Diese sind nicht einzubringen, zu verandern, zu
entfernen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Ihre Verwendbarkeit ist nicht zu beeintréchtigen.
Sollte dies unumganglich sein, ist die Teilnehmergemeinschaft Bubendorf/Benndorf beim
Landratsamt Landkreis Leipzig — Vermessungsamt, Leipziger Stral3e 67, 04552 Borna, vorab
zu benachrichtigen und mit dieser das weitere Vorgehen abzustimmen.

VUB3 — Schutz des Bodens

Zum Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenverédnderungen i.S.d. 8 4 Abs. 1 BBodSchG
und der nachhaltigen Sicherung der Bodenfunktionen sind aus bodenschutzrechtlicher Sicht
folgende Forderungen bei der Bauplanung bzw. der Bauausfihrung umzusetzen:

- Im Geltungsbereich sind die nicht fur bauliche Zwecke/zur Versiegelung vorgesehenen
Flachen als Tabuflachen einzuplanen, die wahrend der Bauphase nicht befahren oder
als Lagerplatz fur Material und Maschinen genutzt werden.

- Anwendung der DIN 18300 und DIN 18915 zum Schutz des Oberbodens

- Fur die bauzeitliche Befahrung sind zur Druckminderung und somit zum Schutz des
Bodens vor Verdichtung befestigte BaustrafRen zu errichten, wenn maoglich auf bereits
befestigten oder vorbelasteten Flachen. Dazu ist zur Trennung vom anstehenden
Boden Geovlies/Folie auszulegen und mit einer Tragschicht (Kies, Schotter, zuge-
lassene Recyclingmaterialien, Holzhackschnitzel (mind. 40 cm, nicht auf feuchten oder
vernassten Béden), verdichtungsunempfindlicher Bodenaushub (stark steinhaltiges B-
oder C-Material) rickwertig anzuschutten. Die Baustrafe ist Uber die Nutzungsdauer
zu unterhalten. Verkehrs- und witterungsbedingte Schaden sind zu reparieren. Bei
anhaltend trockener Witterung ist die Baustralle zu befeuchten, um die Staub-
entwicklung zu minimieren. Alternativ kdnnen auch zur Druckminderung Bagger-
matratzen, starre Plattensysteme oder flexible Verbundplattensystemen eingesetzt
werden (diese sind unabhangig von Witterungs- und Bodenverhéltnissen). Das Vlies/
die Folie muss bei beiden Variante seitlich immer mindestens 0,5 m bis 1 m Uber-
stehen, um einen Eintrag der Baustralenauflage oder anderer Fremdstoffe in den
Boden zu vermeiden.

- Das Befahren von ungeschitztem Oberboden ist zu vermeiden.

- Oberbodenabtrag im Bereich der dauerhaft versiegelten Flachen

- Es sind ausreichend groRe Lagerplatze fur Maschinen, Baustoffe und Oberboden-
material einzuplanen. Der Boden auf den Lager- und Arbeitsflachen muss vor
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moglichen Eintragen durch auslaufende Fliissigkeiten (Ole, Treib- und Schmiermittel)
oder Abfélle geschitzt werden (Vliesauflage/wassergebundenen Platzbefestigung/
Lagerung von Tanks in dichten Auffangwannen).

- Bodenzwischenlagerung in Bodenmieten getrennt nach Ober- und Unterboden und
getrennt nach Substraten unterschiedlicher Kérnung; Belastetes Bodenmaterial sowie
bodenfremde Stoffe sind von unbelasteten Bdden zu trennen; Lagerhdhe fir humosen
Oberboden hdchstens 2 m (ausreichende Flachenverfiigbarkeit)

- Bodenmieten sind nicht zu befahren

- Nach DIN 19731 ist das zwischengelagerte Bodenmaterial vor Verdichtung und Ver-
nassung zu schitzen.

- Begriinung der Mieten bei langeren Standzeiten (> 2 Monaten)

- Zwischenlager sind locker und nur im trockenen Zustand mit dem Bagger zu schitten.
Bei langeren Niederschlagen sollten die Arbeiten unterbrochen werden.

- Bauzeitliche EntwasserungsmalRnahmen des Baufeldes von Dréanwasser (Ober-
flachenwasser) und Niederschlagswasser

- Rekultivierung der beanspruchten Flachen

- Alle bauzeitlich beanspruchten Flachen sind tiefgriindig zu lockern (mechanisch oder
biologisch mit tiefwurzelnden Pflanzen wie z.B. Lupine, Luzerne oder Kleearten etc.)
und die urspriingliche Schichtung des Bodens weitgehend zu rekonstruieren. Ggf.
unterstutzende Maflinahmen wie Kalkung oder organische Diingung. Die Maflinahmen
sind bei trockener Witterung und trockenen Bodenverhaltnissen durchzufihren.

Im unmittelbaren Grundwasseranstrom zum Plangebiet (etwa 100 m &stlich) befinden sich
mehrere altlastenrelevante Standorte. Im Fall méglicherweise angedachter Grundwasser-
nutzungen innerhalb des B-Plangebietes (z.B. Errichtung von Gartenbrunnen) sollte vorab die
untere Altlasten- und Bodenschutzbehorde hinsichtlich eventuell vorhandener, altlasten-
bartiger Grundwasserbelastungen und daraus ggf. resultierender Nutzungsbeschréankungen
kontaktiert werden.

Bodenaushub/-verwertung

Fur alle im Rahmen der Baufeldfreimachung und ErschlieBung anfallenden Abfélle (Aushub-
und Rickbaumaterial) ist ein Verwertungskonzept zu erstellen und der Behérde zur
Abstimmung vorzulegen. Das gleiche gilt fir die zurtckzubauenden BaustraBen. Fir die
Herstellung natirlicher Bodenfunktionen sind die Vorsorgewerte nach Ziff. 4 Anh. 2 BBodSchV
und die Bestimmungen der Ersatzbaustoffverordnung einzuhalten.

- Alle Bodenarbeiten mussen die aktuelle Bodenfeuchte beachten
- Anwendung der DIN 19731 ,Verwertung von Bodenmaterial®

Grundwasserbeschaffenheit

Die Abklarung der ortskonkreten hydrogeologischen Verhéltnisse kann nur Uber ein Bau-
grundgutachten bewertet werden. Das Plangebiet wird nicht von einem Monitoring der
LMBV mbH zur Grundwasserbeschaffenheit bertihrt. Im weiteren Umfeld des Plangebietes
wurde schwach saures Grundwasser dokumentiert. Bei lokalen Bebauungen sollten
spezifische Untersuchungen zur Beschaffenheit des Grundwassers durchgefuihrt bzw. ent-
sprechende Informationen bei den zustandigen Bau- bzw. Wasserbehérden eingeholt werden.

Immissionsschutz (L&rm, Rauchgas, Blendunq)

Zur Vermeidung von schalltechnischem Konfliktpotential fir die Auswahl und Aufstellung von
Luft-Warmepumpen (und/oder Klima-, Kuhl- oder Luftungsgeréten) sind die Hinweise des ,LAI-
Leitfadens fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten* Stand
28.08.2013, aktualisiert durch Beschluss der 139. LAI-Sitzung vom 24.03.2020 zu beachten.
Durch Feuerungsanlagen (insbesondere fiir feste Brennstoffe) kann es in der Umgebung zu
Belastigungen durch Rauchgas kommen. Aufgrund dessen wird auf die Erste Verordnung zur
Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine und mittlere
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Feuerungsanlagen — 1. BImSchV, in der geltenden Fassung vom 26.01.2010, ge&ndert durch
Artikel 1 der Verordnung vom 13. Oktober 2021 (BGBI. 1 S. 4676)) — insbesondere auf die
Ableitbedingungen des § 19 der 1. BImSchV — hingewiesen.

Durch Solarkollektoren kann es zu schadlichen Umwelteinwirkungen (Blendungen) im Sinne
des BImSchG kommen. Aufgrund dessen werden als MinderungsmalRnahmen empfohlen,
matte Oberflachen, veranderte Neigungswinkel, Vergro3erung des Abstands zur umliegenden
Bebauung sowie die Abschirmung der Solarmodule durch Walle und blickdichten Bewuchs in
Hohe der Moduloberkante zu berticksichtigen.

Bei einem Einsatz von Warmepumpenaggregaten innerhalb des Plangebietes sind die in der
folgenden Tabelle 5 angegebenen Mindestabstéande zur nachsten fremden schutzbedurftigen
Nutzung in abhéngig des Schallleistungspegels einzuhalten.

Tab. 6: Schallleistungspegel und Mindestabstande
zur nachsten schutzbedurftigen Nutzung

Sch?lllelstungspegel Lwa der Mindestabstande zwischen Warmepumpe und der nachsten
Warmepumpenaggregate fremd hutzbediri N L WA i
in dB(A) remden schutzbedirftigen Nutzung in einem inm
50
55
60 14
65 24

Vermeidung von Lichtemissionen (VUB5)

Fur alle geplanten Lichtanlagen sind Leuchten mit LED zu verwenden, welche einen nach
unten ausgerichtetem Lichtkegel und warmweif3es Licht mit niedrigem UV-Anteil besitzen. Die
Leuchtwerbung sowie die Parkplatzbeleuchtung im SO ,Nahversorgung” ist zwischen 22:00
und 06:00 Uhr abzuschalten.

Anforderungen und Hinweise zum Radonschutz

Das Strahlenschutzgesetz (88 121-132 StrISchG) und die novellierte Strahlenschutzverord-
nung (88 153-158 StriSchV) regeln die Anforderungen an den Schutz vor Radon. Dabei wurde
ein Referenzwert von 300 Bg/m?® (Becquerel pro Kubikmeter Luft) fir die Gber das Jahr
gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft in Aufenthaltsraumen und an Arbeits-
platzen in Innenrdumen festgeschrieben. Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsrdumen oder
Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsatzlich geeignete Mal3nahmen zu treffen, um den Zutritt
von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt
als erfullt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen
MalRnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden. Wer im Rahmen baulicher Veranderung
eines Gebaudes mit AufenthaltsrAumen oder Arbeitsplatzen Mal3nahmen durchfuhrt, die zu
einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate fiihren, soll die Durchfiihrung von Mal3-
nahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit diese Mal3nahmen erforderlich und
zumutbar sind. Es wird auf die Broschire ,Radonschutzmaf3nahmen — Planungshilfe fir Neu-
und Bestandsbauten* (SMEKUL 2020) hingewiesen. Bei Fragen zu Radonvorkommen,
Radonwirkung und Radonschutz ist die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen zu
kontaktieren.

Baugrunduntersuchung

Im Vorfeld von Baumaf3nahmen wird die Durchfihrung von orts- und vorhabenskonkreten
Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997 und DIN 4020 empfohlen. Der geotechnische
Bericht dazu sollte u.a. Aussagen zur Baugrundschichtung, zu den Grundwasserverhaltnissen
sowie die Ausweisung von Homogenbereichen (einschlieRlich Eigenschaften und Kenn-
werten) hinsichtlich der gewahlten Bauverfahrensweisen (z.B. Erdarbeiten) enthalten. Zudem
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sollten die geplanten MaRnahmen nach DIN EN 1997 einer geotechnischen Kategorie
zugeordnet werden, die den notwendigen Umfang an Erkundungsmaflnahmen und an zu
erbringenden Nachweisen eingrenzt. Falls sich bautechnische Vorgaben andern oder auch
die angetroffenen geologischen Verhaltnisse von den erkundeten abweichen, sollte eine
Uberpriifung und ggf. Anpassung der jeweiligen Baugrunduntersuchung erfolgen.

Einmindungsbereich Staatsstral3e/Zufahrt zum Nahversorgungszentrum

An der Zufahrt zum Nahversorgungszentrum (in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt)
und am Knotenpunkt S 51/S 11/Benndorfer Weg sind die nach Punkt 6.3.9.3 der RASt 06
(Richtlinien fur die Anlage von StadtstralRen) freizuhaltenden Mindestsichtfelder (Sichtdrei-
ecke) von standigen Sichthindernissen, parkenden Autos und sichtbehinderndem Bewuchs
freizuhalten.

Anzeige und Ubergabe der Ergebnisse von geologischen Untersuchungen

Geologische Untersuchungen (wie z.B. Erkundungsbohrungen) sowie die dazugehérigen
Nachweisdaten sind spatestens zwei Wochen vor Beginn dem LfULG als zustéandige Behdrde
in Sachsen anzuzeigen (8 8 GeolDG). Spatestens drei Monate nach dem Abschluss der
geologischen Untersuchung sind die dabei gewonnenen Fachdaten (Messdaten, Bohrprofile,
Laboranalysen, Pumpversuche etc.) und spatestens sechs Monate nach dem Abschluss der
geologischen Untersuchung sind die Bewertungsdaten (Einschétzungen, Schlussfolgerungen,
Gutachten) an die zustandige Behdrde in Sachsen (LTULG) zu Gbermitteln (8§ 9, 10 GeolDG).

VAFB4 — Vermeidung/Verminderung von Beeintréchtigungen durch bauliche Anlagen

Bei der Gestaltung von Geb&uden soll darauf geachtet werden, glatte oder spiegelnde
Oberflachen an Gebauden in ihrer Flachenausdehnung zu reduzieren oder durch geeignete
Malnahmen gegen Vogelschlag zu gestalten, durch entsprechende Konstruktion, Wahl
halbtransparenter Materialien, Einsatz innenarchitektonischer Mittel.

Spiegelungen lassen sich vermeiden durch die Wahl von Scheiben mit geringem Auf3en-
reflexionsgrad (max. 15 %), Montieren von Insektenschutzgittern oder Verzicht auf Spiegel im
AuRRenbereich. Markierungen zur Vermeidung von Durchsicht und Spiegelungen sollten flachig
sein und aul3enseitig angebracht werden, vorzugsweise mit gepriftem Vogelschutzmuster,
sich vor dem Hintergrund kontrastreich abheben und folgende Dimensionen aufweisen:
vertikale Linien: mind. 5 mm breit bei max. 10 cm Abstand; horizontale Linien: mind. 3 mm
breit bei max. 3 cm Abstand oder mind. 5 mm breit bei max. 5 cm Abstand, Punktraster: mind.
25 % Deckungsgrad bei mind. 5 mm @ oder mind. 15 % Deckungsgrad ab 30 mm @.

Die Leuchtwerbung sowie die Parkplatzbeleuchtung im SO ,Nahversorgung” ist zwischen
22:00 und 06:00 Uhr abzuschalten. Zudem ist eine insekten- und fledermausfreundliche Be-
leuchtung im gesamten Plangebiet zu benutzen. Es sollten dabei Lampen mit einem mdglichst
geringen Anteil an kurzwelligem Licht benutzt werden (z.B. warmweil3e LEDs < 3.000 Kelvin).
Es sind Lampengehaduse mit Richtcharakteristik und direktstrahlende Leuchten zu verwenden
in Verbindung mit einer mdglichst niedrigen Anbringung. Die Lampengehéduse sollten
moglichst geschlossen sein um ein Eindringen von Insekten zu unterbinden. Es sind Gehause
zu verwenden, deren Oberflachen nicht heiRer als 60°C werden. Allgemein ist auf eine
sparsame Beleuchtungsintensitét sowie eine funktionale Platzierung von Laternen zu achten,
wobei die Sicherheitsaspekte weiterhin gewahrt bleiben sollen. Durch Dammerungsschalter,
Zeituhren oder Bewegungsmelder kann eine prasenzabhéngige Steuerung erfolgen.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Zschepplin, 01.03.2024
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