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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Das Plangebiet befindet sich westlich der Panitzscher Stralte und grenzt nérdlich an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Borsdorf an. Die Flache stellt sich derzeit als intensiv
genutzte Ackerflache dar. Anlass flir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die geplante
stadtebauliche Entwicklung am nordlichen Ortsrand von Borsdorf. Neben einem
Lebensmittelmarkt direkt an der Panitzscher StralRe ist geplant, mittelfristig auf den Flachen
weiter westlich auch ein neues Wohngebiet sowie einen Sportplatz zu entwickeln. Da die
Planungen zum Wohngebiet jedoch derzeit noch zu unkonkret sind, sollen Lebensmittelmarkt
und Wohngebiet mittels zweier gesonderter Bauleitplanverfahren umgesetzt werden. Flir den
Lebensmittelmarkt an der Panitzscher Stralle liegt bereits eine konkrete Planung der Firma
ALDI vor, weshalb das Bauleitplanverfahren fiir diese Teilflache mit dem gegenstandlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan bereits vorgezogen werden soll.

Innerhalb des Plangebiets ist vorgesehen, einen Einzelhandelsstandort fiir einen
Lebensmittelmarkt der Firma ALDI zu entwickeln. Grundlage fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan bildet ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan, aus welchem die geplante
Nutzung hervorgeht. Da die Gemeinde Borsdorf im aktuell giltigen Regionalplan kein Grund-,
Mittel- oder Oberzentrum ist, soll die Verkaufsflache auf maximal 799 m? begrenzt werden. Mit
der Fortschreibung des Regionalplans soll die Gemeinde Borsdorf mit der Stadt Brandis
voraussichtlich jedoch als grundzentraler Verbund ausgewiesen werden, weshalb ihr
perspektivisch auch eine Versorgungsfunktion fir den dem Verbund zugewiesenen
grundzentralen Verflechtungsbereich zukommt, der sich auch auf die Gemeinde Machern
erstreckt. Insofern dient die Planung auch der Starkung der kiinftigen Versorgungsfunktion der
Gemeinde Borsdorf fiir inren Verflechtungsbereich.

Der Standort an der Panitzscher Stra’e wurde gewahlt, da ein guter Anschluss an das inner-
und Uberdrtliche Verkehrsnetz gegeben ist und er vor allem in Verbindung mit den in Nahlage
verorteten Lebensmittelmarkten auch mafgebliche Versorgungsfunktionen sowohl fiir den
Kernort Borsdorf, als auch fir Teile des Ortsteils Panitzsch Gbernimmt und somit der Starkung
der Nahversorgung fur das gesamte Gemeindegebiet dient. Generell sind die Flachenreserven
fur Neuentwicklungen in Borsdorf stark begrenzt. Im giltigen Regionalplan Westsachsen 2008
sind die Flachen entlang der Parthe als Vorranggebiet oder Vorbehaltsgebiete Natur und
Landschaft ausgewiesen. Weite Teile der Flachen um die Ortsteile Borsdorf, Panitzsch und
Zweenfurth sind zudem Regionalen Grunzugen zugeordnet. Die landwirtschaftlichen Flachen
nordlich des Ortsteils Borsdorf und um den Ortsteil Panitzsch herum sind als Vorbehaltsgebiete
Landwirtschaft ausgewiesen. Im Entwurf zur Gesamtfortschreibung des Regionalplans Leipzig-
Westsachsen wurden fast alle Vorbehaltsgebiete Landwirtschaft zu Vorranggebieten
Landwirtschaft gedndert. Im Gegensatz zu Vorbehaltsgebieten sind in Vorranggebieten andere
raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen, soweit sie mit der vorrangigen Nutzung nicht
vereinbar sind. In Vorbehaltsgebieten kommt den vorrangigen Nutzungen hingegen ein
besonderes Gewicht bei der Abwégung mit konkurrierenden Nutzungen zu. Mit der Anderung
der Vorbehaltsgebiete Landwirtschaft zu Vorranggebieten wird die weitere stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde Borsdorf mit der Gesamtfortschreibung des Regionalplans also
voraussichtlich weiter eingeschrankt. Die fur die Neubebauung vorgesehene Flache liegt auch
nach der Gesamtfortschreibung des Regionalplans lediglich in einem Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft. Es werden keine Vorranggebiete oder Regionalen Griinzlige von der Planung
berthrt.

Im Gesamtstadtischen Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) der Gemeinde Borsdorf
von 2015 wurden auch innerstadtische Industrie- und Gewerbebrachen hinsichtlich zuklnftiger
Entwicklungen untersucht. Die Flachen der ehemaligen Kunstlederfabrik an der Leipziger
Stralte 6stlich von Borsdorf sowie die ehemaligen Stallungen an der Langen Stralle im
Nordosten von Panitzsch kommen schon aufgrund ihrer schlechten Erreichbarkeit aus den
Wohngebieten nicht fur die Entwicklung eines Lebensmitteleinzelhandels in Frage.
Innerstadtisches Bauflachenpotenzial fir die geplante Nutzung bestiinde noch an den
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Brachflachen in der Industriestral’e 93 sowie in der Bahnhofstrale 6-10. Auf der Flache in der
Industriestralte sind jedoch hohe Konflikte zwischen der Einzelhandelsnutzung und den
benachbarten Anwohnern zu erwarten. Die Flache ist von Wohngrundstiicken umgeben und die
ErschlieBung wirde Uber Wohnstrallen verlaufen. Im INSEK wird fur diese Flache daher nur
das Wohnen als Nutzungspotenzial festgestellt. In der Bahnhofstral’e sieht die Gemeinde
lediglich Potenzial fir eine Mischnutzung mit kleineren Gewerbeeinheiten. Vorrangig ist eine
innerstadtische Nachverdichtung mit Wohnungen vorgesehen. Zudem plant die Gemeinde, die
Flache teilweise als Park-and-Ride-Platz fir den benachbarten Bahnhof zu entwickeln. Dies
fuhrt dazu, dass die zur Verfligung stehenden Bauflache flr einen zeitgemalen
Lebensmitteleinzelhandel nicht ausreichen wirde. Die innerstadtischen Bauflachenpotenziale
sind demzufolge nicht geeignet, die geplante bauliche Nutzung aufzunehmen.

Innerhalb der bestehenden Gewerbegebiete stehen ebenfalls keine Flachen zur Verfligung, die
von den Wohngebieten gut ful3laufig oder per Fahrrad zu erreichen und auf einen hohen
Kundenverkehr, wie er durch Einzelhandelsvorhaben entsteht, ausgerichtet sind. So befindet
sich das Gewerbegebiet Borsdorfer Stralle zwar direkt dstlich das Plangebiets, allerdings sind
freie Baugrundstlicke nur noch im eher sldwestlichen, abgelegeneren Teilbereich des
Gewerbegebiets an der Justus von Liebig-, Rudolf-Diesel- und Carl-Zeiss-Stralle vorhanden.
Die Zuwegung misste Uber die StralRen des Gewerbegebiets geflihrt werden. Eine gute
Erreichbarkeit fur die Bevolkerung zum Zwecke der Nahversorgung ist somit nicht mehr
gegeben.

Der gewahlte Standort an der Panitzscher Stralle ist somit das Ergebnis der Abwagung
zwischen den o.g. Rahmenbedingungen fir die weitere stddtebauliche Entwicklung von
Borsdorf. Das Plangebiet befindet sich in der Scharnierlage zwischen dem Kernort Borsdorf und
dem Ortsteil Panitzsch. Er schlie3t direkt an die nérdliche Wohnbebauung des Kernortes an und
Uubernimmt auch aufgrund des direkt westlich geplanten Wohngebiets eine wichtige Bedeutung
fur die fullaufige Nahversorgung. Aufgrund der direkten Anbindung an die Panitzscher Stralie
und die Bundesstralle B6 sind zudem vergleichsweise geringe Auswirkungen aufgrund des
Liefer- und Kundenverkehrs fur die Anwohner zu erwarten. Andere Standortalternativen auf
innerstadtischen Brachflachen oder in bestehenden Gewerbegebieten, welche ahnlich gut
erreichbar und flr die geplante Nutzung ausgelegt sind, sind nicht vorhanden. Daher hat sich
die Gemeinde Borsdorf mit dem vorliegenden Bebauungsplan und mit der Planung des westlich
angrenzenden Wohngebiets zur Neuinanspruchnahme noch unverbauter Flachen am
nordlichen Ortsrand von Borsdorf entschlossen. Die gewahlte Flache ist dabei eine von wenigen
in Borsdorf, auf denen nach der Gesamtfortschreibung des Regionalplans eine Neubebauung
noch moglich ist, weil sie auerhalb von Vorranggebieten und Regionalen Grinzigen liegt. Sie
stellt somit den groRtmoglichen Kompromiss zwischen der weiteren stadtebaulichen
Entwicklung der Gemeinde Borsdorf und dem Schutz wertvoller Landschaftsbestandteile dar.

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

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Somit ist der Flachennutzungsplan geman § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zu andern.
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2 stadtebauliches Konzept

Da die Planung des neuen Wohngebiets westlich des Lebensmittelmarktes bereits vorgesehen
ist, ist diese geplante kinftige Entwicklung im Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans
bereits zu berlicksichtigen. So soll die geplante Zufahrtsstrale im Norden des Geltungsbereichs
spater auch der ErschlieBung des Wohngebiets dienen. Da dann eine durchgangige Verbindung
von der Johannes-Goldel-Stralle zur Panitzscher Stralle entsteht, wird die offentliche
Verkehrsflache im Bebauungsplan ohne Wendehammer errichtet. Diese soll der ErschlieRung
des Lebensmittelmarktes dienen. Die bestehenden Obstbdume entlang der Westseite der
Panitzscher Stral3e sollen im Rahmen der Planung soweit wie moglich erhalten bleiben oder,
wo ein Erhalt nicht méglich ist, vor Ort ausgeglichen werden.

Die Flache des Lebensmittelmarktes wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als ,sonstige
Weise einer baulichen Nutzung® mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel®
festgesetzt. GemaR § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB sind die Gemeinden im Bereich eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplans bei der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die
Festsetzungen nach § 9 BauGB und nach der aufgrund von § 9a BauGB erlassenen Verordnung
gebunden. Somit muss in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan kein Baugebiet im Sinne
der BauNVO festgesetzt werden, da sich das Vorhaben konkret aus dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ergibt und die kiinftigen Nutzungen in einem Durchfihrungsvertrag zwischen
Vorhabentrager und Gemeinde festgeschrieben werden. Da im Rahmen des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplans konkret nur die Errichtung eines Lebensmittelmarktes
vorgesehen ist, wird auf die Festsetzung eines Baugebiets im Sinne der BauNVO verzichtet.
Innerhalb dieser Flache ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache
von maximal 799 m? sowie die zum Betrieb erforderlichen Anlagen, insbesondere Stellplatze,
Zufahrten und technische Anlagen zur Ver- und Entsorgung zuldssig.

Zusammengefasst sollen die folgenden Planungsziele erreicht werden:

- Entwicklung eines Lebensmittelmarktes mit den notwendigen Stellplatzen

- Errichtung der notwendigen ErschlieBungsanlagen, auch fir die geplante
Wohnbebauung

- Vermeidung von Beeintrachtigungen an der im Siden bestehenden und im Westen
geplanten Wohnbebauung

- Ausgleich der Flachenneuinanspruchnahme durch umweltplanerische Mallhahmen

3 Verfahren

3.1 Plangrundlage

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist im Malistab 1:500 dargestellt. Als zeichnerische
Unterlage dient der digitale Katasterauszug der Gemeinde Borsdorf, zur Verfligung gestellt

durch den Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN),
dl-de/by-2-0 (Stand: Januar 2020).
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3.2 Planungsverfahren
Tab. 1: Verfahrensschritte fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Verfahrensschritte Gesetzliche Grundlage
(in zeitlicher Reihenfolge)
1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat § 2 Abs. 1 und Abs. 4 BauGB
2.  ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses | § 2 Abs. 1 BauGB
3.  frihzeitige Blrgerbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB
4. frihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden|§ 4 Abs. 1 BauGB i.V.m.
und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Aufforderung | § 2 Abs. 2 BaUGB
zur Aulerung auch im Hinblick auf den Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
5. Beschluss uber die Biligung und die Offenlegung des|§ 3 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplanentwurfes durch den Gemeinderat;
ortstibliche Bekanntmachung des Offenlegungsbeschlusses
6. Einholen der Stellungnahmen der Nachbargemeinden,|§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange, deren | g 2 Aps. 2 BauGB
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann,
zum Planentwurf und der Begrindung mit Umweltbericht
7.  offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der Begrindung, | § 3 Abs. 2 BauGB
dem Umweltbericht und den nach Einschatzung der
Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen
8. Beschluss uber die Biligung und die Offenlegung des|§ 3 Abs. 2 BauGB
2. Entwurfs  durch den  Gemeinderat; ortsiibliche
Bekanntmachung des Offenlegungsbeschlusses
9. Einholen der Stellungnahmen der Nachbargemeinden,|§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange, deren | g 2 Aps. 2 BauGB
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann,
zum 2. Entwurf und der Begriindung mit Umweltbericht
7.  offentliche Auslegung des 2. Entwurfs mit der Begriindung, | § 3 Abs. 2 BauGB
dem Umweltbericht und den nach Einschatzung der
Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen
8. Behandlung der Anregungen und Bedenken der Biirger, der | § 3 Abs. 2 Satz 4 i.V.m.
Stellungnahmen der beteiligten Behdrden, Trager offentlicher § 1 Abs. 7 BauGB
Belange und der benachbarten Gemeinden im Gemeinderat
im Rahmen einer umfassenden Abwagung
9. Information der Burger, der Behérden, der Trager 6ffentlicher | § 3 Abs. 2 BauGB
Belange und der benachbarten Gemeinden (ber nicht
berucksichtigte Anregungen und Bedenken
10. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB
11. Einreichen zur Genehmigung bei der hdheren|§ 10 Abs. 2 BauGB
Verwaltungsbehdrde
12. ortsibliche Bekanntmachung der Genehmigung und somit in | § 10 Abs. 3 BauGB
Kraft treten des Bebauungsplans
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3.3 Wesentliche Anderungen/Ergénzungen im Vergleich zum Vorentwurf des

Bebauungsplans

Anderung des Planverfahrens zu einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geméal § 12
BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss wurde vom Gemeinderat am 29.01.2020 urspringlich fir einen
Angebotsbebauungsplan gefasst. Im Vorentwurf des Bebauungsplans wurde die kinftige
Flache fir den Lebensmitteleinzelhandel gemal® § 11 Abs. 2 BauNVO als sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ festgesetzt. Die zulassige
Gesamtverkaufsflache wurde auf 799 m? beschrankt. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
wurden Bedenken gedulRert, wonach eine Ausweisung als sonstiges Sondergebiet nur fur
grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben mit einer Verkaufsfliche > 800 m? mdglich sei. Eine
geringere Verkaufsflache ware auch in einem Gewerbegebiet gemafl § 8 BauNVO moglich. Im
Rahmen des weiteren Planverfahrens wurde daher vorgeschlagen, die Flache als
Gewerbegebiet festzusetzen.

Seitens der Gemeinde Borsdorf wird die Ausweisung eines Gewerbegebiets an der geplanten
Stelle jedoch nicht unterstiitzt. Die Flache soll als Standort flr einen Lebensmitteleinzelhandel
entwickelt werden. Um dieses stadtebauliche Ziel mit der Ausweisung eines Gewerbegebiets
im Bebauungsplan in Ubereinstimmung zu bringen, miissten viele der gemal § 8 BauNVO in
Gewerbegebieten zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen werden. Dabei wirde jedoch vsl. die
allgemeine Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets gemall § 1 Abs. 5 BauNVO nicht mehr
gewabhrt bleiben.

Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde Borsdorf zur Anderung des Planverfahrens zu einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemall § 12 BauGB entschieden. Somit kann der
Bebauungsplan auf das konkret vor Ort geplante Vorhaben zugeschnitten werden. Auch die
notwendigen Gutachten kénnen auf die konkrete Planung fir den Lebensmitteleinzelhandel
Bezug nehmen. Gemal § 12 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans zudem nicht an die Festsetzungen gemaR § 9 BauGB gebunden. Somit
sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan auch Verkaufsflichenbegrenzungen als
Festsetzungen zulassig.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein zwischen Vorhabentrager und Gemeinde
abgestimmter Vorhaben- und ErschlieBungsplan beizulegen. Zudem ist gemall § 12 Abs. 1
BauGB zwischen Vorhabentrager und Gemeinde ein Durchfiihrungsvertrag zu schliel3en. Der
Abschluss des Durchfliihrungsvertrages soll bis zum Satzungsbeschluss (ber den
Bebauungsplan erfolgen.

Verkleinerung der dberbaubaren Grundsticksflache:

Die mittels Baugrenzen festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache wurde fir den
Bebauungsplanentwurf im Vergleich zum Vorentwurf verkleinert und weitestgehend auf den
geplanten Standort des Neubaus beschrankt. Damit wird die Bebaubarkeit des Grundstlicks im
Vergleich zum Vorentwurf weiter konkretisiert. Der kiinftige Markstandort, welcher u.a. auch fir
die Schallimmissionsprognose angenommen wurde, wird somit auch bauplanungsrechtlich
festgesetzt. Die Flachen aulerhalb der Baugrenzen sind vorrangig fir die Errichtung der
Stellplatze mit ihren Zufahrten vorgesehen.

Konkretisierung der Verkehrsanlagenplanung:

Fir den Anschluss der Planstralle an die Panitzscher Stralle wurde eine
Verkehrsanlagenplanung erstellt. Diese berlcksichtigt die Schleppkurven sowie die zu
erwartenden Verkehrsstarken. Aufgrund der Erkenntnisse aus der Verkehrsanlagenplanung
wurde der Verlauf der Planstralie innerhalb des Plangebiets leicht verandert. An der Panitzscher
Stralte werden ebenfalls Umbaumalinahmen notwendig. Aus Richtung Borsdorf kommend wird
eine Linksabbiegerspur notwendig. Der Stralenraum wird hierfir aufgeweitet. Die
Querungshilfe in der Panitscher Straf3e bleibt bestehen, wird jedoch im Norden etwas verkdrzt.
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Die Stralenumbaumalnahmen an der Panitzscher Stralle sind unabhangig vom
Bebauungsplan moglich. Eine Erweiterung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist
daher nicht erforderlich. Die Verkehrsanlagenplanung wird jedoch nachrichtlich in die
Planzeichnung zur Kenntnisnahme aufgenommen und der Begriindung als Anlage beigefugt.

Erganzung einer offentlichen Grunflache:

Aufgrund des Verschwenkens der Planstral’e in Hohe des Anschlusses an die Panitzscher
Stralle entstand ndrdlich der Planstralle eine unbeplante Restflache. Diese wird mit dem
Bebauungsplanentwurf als offentliche Grinflache festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sind
Standorte zum Anpflanzen von Baumen vorgesehen, um den Verlust dreier Baume, welche
derzeit westlich der Panitzscher Stral3e stehen und aufgrund der StralRenbaumalinahmen nicht
erhalten werden kdnnen, auszugleichen.

Erstellung eines Entwasserungskonzeptes:

Zusatzlich zum mit dem Vorentwurf vorgelegten Baugrundgutachten wurden noch einmal drei
Bohrungen auf dem Grundstlick durchgeflihrt und eine Erganzung zum Baugrundgutachten
erstellt. Auf Grundlage der in der Ergénzung gegebenen Empfehlungen wurde ein
Entwasserungskonzept flr das Plangebiet erstellt. Die Verbringung des Niederschlagswassers
ist demnach vollstdndig durch Versickerung moglich. Das Entwasserungskonzept ist im
Vorhaben- und Erschlielungsplan enthalten.

Erstellung einer Klarstellung zur Auswirkungsanalyse:

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wurde mit einer Auswirkungsanalyse vorgelegt, welche
das Vorhaben und seine Auswirkungen nach den raumordnerischen Zielen bewertet. Dies
geschah vor dem Hintergrund, der Gemeinde Borsdorf ausreichende Planungssicherheit zu
geben. Die Prifung hinsichtlich der Einhaltung der Ziele der Raumordnung ist somit als
vorsorglich zu betrachten. Eine solche Prifung ist i.d.R. nur flr groRflachige
Einzelhandelsvorhaben mit einer Verkaufsflache > 800 m? zwingend. Die Tatsache, dass eine
solche Prifung auch fir den im Plangebiet vorgesehenen Lebensmittelmarkt mit einer
Verkaufsflache von maximal 799 m? durchgefiihrt wurde, hat wahrend der frihzeitigen
Beteiligung bei einigen Tragern offentlicher Belange Fragen aufgeworfen. Aus diesem Grund
wurde als Anlage zur bestehenden Auswirkungsanalyse eine Klarstellung erarbeitet, in welcher
auf die in den Stellungnahmen aufgeworfenen Fragestellungen naher eingegangen wird. Die
Auswirkungsanalyse und die Klarstellung sind der Begriindung als Anlage beigeflgt.

Uberarbeitung der Schallimmissionsprognose:

Zur Gewahrleistung, dass aufgrund des Neubaus des Lebensmittelmarktes kinftig keine
schadlichen Larmwirkungen fir das im Westen geplante Wohngebiet entstehen, wurde die
Schalltechnische Untersuchung noch einmal Uberarbeitet. In dieser wurden im kinftigen
Wohngebiet drei Immissionsorte festgelegt, welche sich aus dem bestehenden stadtebaulichen
Konzept ergeben. Zur Einhaltung der Orientierungswerte gemalt DIN 18005 an den
Immissionsorten wurden zwei MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe
Kapitel 11).

Konkretisierung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen:

Mit dem Vorentwurf zum Bebauungsplan konnten noch keine MaRlnahmen zum 6kologischen
Ausgleich und Ersatz der Eingriffe vorgelegt werden. Mit Erstellung des Bebauungsplanentwurfs
wurden auch diese MalRnahmen konkretisiert. So soll nérdlich des Ortsteils Panitzsch ein
Feldweg wiederhergestellt werden. Im Zuge dessen sollen beidseitig des Weges zwei
Baumreihen angelegt werden. Die Ackerrander beidseitig des Weges sollen zudem begrint
werden. Diese MaRnahmen wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.
Auf der Planzeichnung wurde ein Beiplan erganzt, auf welchem die Malitnahmen lagegenau
verortet wird. Zudem wurde eine Zuordnungsfestsetzung erganzt. Die im Vorentwurf
vorgesehene MalRnahme zur Anpflanzung einer Feldhecke auf 500 m? innerhalb des
Plangebiets entfallt aufgrund der 0.g. KompensationsmalRnahmen.
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3.4 Wesentliche Anderungen/Erganzungen im Vergleich zum Entwurf des

Bebauungsplans

Anpassung der Vorhabenplanung, Verringerung des Geltungsbereichs

Im Rahmen einer Uberarbeitung des geplanten Vorhabens in Bezug auf Lage und Zuschnitt des
Marktes findet eine Anpassung des Geltungsbereichs auf nunmehr 7.500 m? statt. Die
Baugrenze wird entsprechend an den geanderten Gebaudegrundriss angepasst. Ein
aktualisierter Vorhaben- und ErschlieRungsplan liegt vor.

Niederschlagswasser

Da eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet nicht bzw. nur sehr
eingeschrankt méglich ist, erfolgt gemaf der aktuellen Planung eine Riickhaltung des gesamten
Niederschlagswassers in einem offenen Regenriickhaltebecken mit Gberlauf in einen offenen
Graben.

Uberarbeitung von Gutachten

Im Zuge der Uberarbeitung des geplanten Vorhabens wurden die erstellten Fachgutachten
(Auswirkungsanalyse, Schallgutachten) auf den aktuellen Planstand angepasst. Dabei ergibt
sich aus der schalltechnischen Untersuchung zukiinftig eine Einschréankung der Offnungszeiten
und ein Ausschluss der Nachtanlieferung.

Bestandsleitung Strom
Eine Niederspannungsleitung der Mitnetz Strom entlang der Panitzscher Stralle wurde
nachrichtlich auf der Planzeichnung erganzt.

Zusatzlich wurden Hinweise zum OPNV, zum Denkmalschutz und zum Niederschlagswasser
erganzt.

4 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich westlich der Panitzscher Stralte und grenzt nérdlich an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Borsdorf an. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
umfasst den norddstlichen Teil des Flursticks 328/6 der Gemarkung Panitzsch. Die

Gesamtflache des Plangebiets umfasst 7.500 m2.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden: Flurstick 327/3, Gemarkung Panitzsch (Ackerland)

- im Osten: Flurstiick 327/10, Gemarkung Panitzsch (Panitzscher Stralie)
- im Suden: Flurstiick 332, Gemarkung Borsdorf (Wohnbebauung)

- im Westen: Flurstiick 328/7, Gemarkung Panitzsch (Ackerland)
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Abb. 1: Lage des Plangebiets (Auszug aus RAPIS — Raumplanungsinformationssystem Sachsen,
01/2020)

5 Bestandsaufnahme
5.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet wird derzeit fast vollstandig als intensiv bewirtschaftete Ackerflache genutzt.
Entlang der Panitzscher Strale befindet sich eine Baumreihe mit Obstgehodlzen, welche jedoch
nicht innerhalb des Plangebiets liegt. Lediglich der sudlichste Baum dieser Reihe liegt innerhalb
des Geltungsbereichs. Zudem befinden sich an der sldlichen Grenze zum Flurstiick 332 der
Gemarkung Borsdorf einige grenzstandige Baume, welche zumindest teilweise innerhalb des
Plangebiets liegen. Davon abgesehen ist die Flache frei von Geholzstrukturen.

Das Umfeld des Plangebiets ist gepragt vom Ubergang zwischen dem Siedlungsbereich der
Gemeinde Borsdorf und landwirtschaftlicher Nutzflache. Westlich bis nordwestlich schlielRen
sich intensiv genutzte Ackerflachen an den Geltungsbereich an. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass perspektivisch auf den Flachen direkt westlich der Plangebietsgrenze kiinftig
ein neues Wohngebiet entstehen soll. Bestehende Wohnbebauung ist bereits im Siden
vorhanden. Im Osten auf der gegeniberliegenden StralRenseite der Panitzscher Stralde befindet
sich ein Gewerbegebiet.

5.2 geschutzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig innerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG)
.Partheaue“. Demzufolge wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens eine Ausgliederung aus
diesem LSG notwendig.

Das Ausgliederungsverfahren wurde mit Antrag vom 29.01.2021 eingeleitet und ist derzeit noch
nicht abgeschlossen. Gemafl Mitteilung vom 21.06.2021 wird der Ausgliederung der Flachen
des vorliegenden Bebauungsplans von Seiten des Landkreises Leipzig zugestimmt. Damit die
Verordnung Rechtswirksamkeit erlangt, ist diese im Sachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt
zu verdffentlichen.
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Davon abgesehen sind vom Vorhaben keine weiteren Schutzgebiete i. S. §§ 23 bis 29
BNatSchG i. V. m. §§ 14 bis 19 SachsNatSchG oder gesetzlich geschitzte Biotope (vgl. § 30
BNatSchG i.V.m. § 21 SachsNatSchG) berthrt. Es liegen auch keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (FFH-Gebiete oder
Europaische Vogelschutzgebiete) vor. Westlich von Borsdorf entlang der Parthe befindet sich
das FFH-Gebiet Partheaue. Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet (mind. 550 m) sind von
der Planung ausgehend keine Auswirkungen auf dieses FFH-Gebiet zu erwarten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst zudem keine festgesetzten
Trinkwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete.

5.3 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine bekannten Flachen
und Objekte des Denkmalschutzes. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass gemaf
§ 20 SachsDSchG Funde, bei denen anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale handelt,
unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehoérde des Landratsamtes Landkreis Leipzig oder
dem Landesamt fir Archaologie Sachsen anzuzeigen sind. 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 Fachbehorde mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Die ausfihrenden Firmen sind schriftich durch den Bauherrn auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 SachsDSchG hinzuweisen.

Die Genehmigungspflicht fiir das o.g. Vorhaben ergibt sich aus § 14 SachsDSchG. Danach
bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle
ausfihren will, von der bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort
Kulturdenkmale befinden.

Die archaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen zahlreiche archaologische
Kulturdenkmale aus dem direkten Umfeld, die nach § 2 SachsDschG Gegenstand des
Denkmalschutzes sind.

Das Landesamt fur Archdologie ist vom exakten Baubeginn (Erschliefungs-, Abbruch-,
Ausschachtungs- oder Planierarbeiten) mindestens drei Wochen vorher zu informieren. Die
Baubeginnsanzeige soll die ausfihrenden Firmen, Telefonnummer und den verantwortlichen
Bauleiter nennen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Vorhaben in einem archaologischen Relevanzbereich
liegt. Im Zuge der Erdarbeiten kénnen sich archaologische Untersuchungen ergeben.
Bauverzégerungen sind dadurch nicht auszuschlieBen. Den mit den Untersuchungen
beauftragten Mitarbeitern ist uneingeschrankter Zugang zu den Baustellen und jede mogliche
Unterstltzung zu gewahren. Die bauausfihrenden Firmen sind bereits in der Ausschreibung
davon zu informieren.

54 Altlasten

Derzeit liegen keine Anhaltspunkte fiir das Vorkommen von Altlasten innerhalb des Plangebiets
vor.
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6 ubergeordnete Planungen

6.1 Landesplanung

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Gemeinde Borsdorf. Im Landesentwicklungsplan
Sachsen 2013 (LEP 2013) wird die Gemeinde Borsdorf dem Verdichtungsraum zugeordnet. Sie
liegt an einer Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse zwischen dem
Oberzentrum Leipzig im Westen und dem Mittelzentrum Wurzen im Osten und ist selbst nicht
als Zentraler Ort eingestuft.

Ziel 2.3.2.1 und Ziel 2.3.2.2 des LEP 2013 beschranken die Zuldssigkeit von grofflachigen
Einzelhandelsbetrieben auf die Kommunen, die eine Funktion im System der Zentralen Orte
wahrnehmen, also auf Ober-, Mittel- und Grundzentren (Konzentrationsgebot). Da die
Gemeinde Borsdorf gemal den derzeitigen Zielen der Raumordnung nicht als Zentraler Ort
eingestuft ist, ist ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb nicht zulassig. Gemal aktueller
Rechtsprechung sind Einzelhandelsbetriebe als grofl¥flachig einzustufen, wenn sie eine
Verkaufsflache von 800 m? Giberschreiten (vgl. u.a. BVerwG 4 C 10.04 — Urteil vom 24.11.2005).
Daher wird die zuldssige Verkaufsflache im Bebauungsplan auf maximal 799 m? begrenzt, um
den Zielen des LEP 2013 entsprechen zu kdnnen.

Auch wenn durch die Beschréankung der Verkaufsfliche auf 799 m? ein grol¥flachiger
Einzelhandel am geplanten Standort ausgeschlossen wird und somit eine Priifung hinsichtlich
der Ziele 2.3.2.3 bis 2.3.2.5 nicht zwingend ist, kann jedoch auch ein Markt unterhalb der
GroR¥flachigkeit Auswirkungen im Sinne der Grolflachigkeit haben (Vermutungsregel). Damit
die Gemeinde Borsdorf Planungssicherheit hat, wurde also das Vorhaben vorsorglich auf die
Einhaltung der Ziele der Raumordnung gemaf LEP 2013 hin gepriift. Die Auswirkungsanalyse
wird dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt. Die wesentlichen Ergebnisse sind im Folgenden
kurz dargestellt:

Mit Ziel 2.3.2.3 weist der LEP 2013 auf das Integrationsgebot hin. Demnach ist eine Ansiedlung
oder Erweiterung von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten mit einer Verkaufsflache
> 800 m? nur in stadtebaulich integrierter Lage zuldssig. Auch wenn die Verkaufsflache auf
799 m? beschrankt wird, wird das Integrationsgebot durch das Vorhaben kiinftig dennoch
eingehalten. Mit Umsetzung des im Westen geplanten Wohngebiets wird der Standort
stadtebaulich integriert sein. Zudem ist er an das bestehende Ful- und Radwegenetz sowie an
den OPNV angeschlossen und kann somit bereits heute, in Zukunft jedoch noch starker
mafgebliche fuRlaufige Versorgungsfunktionen fur die umliegenden Wohngebiete und weite
Teile des Kernortes Borsdorf erflllen.

Ziel 2.3.2.4 des LEP 2013 betrifit das Kongruenzgebot. Dieses besagt, dass sich
EinzelhandelsgroRprojekte in das zentraldrtliche System einfiigen missen bzw. soll die
Verkaufsflache des Einzelhandelsprojektes so bemessen sein, dass dessen Einzugsgebiet den
zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich tiberschreitet. Die Gemeinde Borsdorf
hat derzeit keinen zentral6rtlichen Status inne. Damit hat die Gemeinde dennoch wesentliche
Versorgungsaufgaben fur die eigene Wohnbevdlkerung bzw. das Gemeindegebiet zu erflllen.
Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wurde die zu erwartende Umsatzherkunft berechnet.
Demnach wird der ganz Uberwiegende Teil des Umsatzes mit Kaufkraft aus der Gemeinde
Borsdorf erwirtschaftet. Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

Ziel 2.3.2.5 des LEP 2013 betrifft das Beeintrachtigungsverbot. Demnach darf das Vorhaben
das stadtebauliche Gefuge und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches
(Stadt- und Ortskern) sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des
Vorhabens nicht beeintrachtigen. Dies wurde im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse
(Anlage 3) untersucht. Demnach sind innerhalb der Gemeinde Borsdorf keine negativen
Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung zu erwarten. Gleiches qilt fur die
projektrelevanten zentralen Versorgungsbereiche aulerhalb des Einzugsgebietes im weiteren
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Untersuchungsraum, welche in der Auswirkungsanalyse untersucht wurden. Somit wird das
Beeintrachtigungsverbot eingehalten.

6.2 Regionalplanung

Gemal dem rechtskraftigem Regionalplan Leipzig-Westsachsen ist die Gemeinde Borsdorf im
Unterschied zum LEP 2013 als Grundzentrum im Verbund mit der Stadt Brandis eingestuft. Auf
der Grundlage des Regionalplans Westsachsen 2008 war in der Gemeinde Borsdorf bis zum
Inkrafttreten des Regionalplans 2021 kein groRflachiger Einzelhandelsstandort zulassig,
weshalb die Verkaufsflache auf maximal 799 m? begrenzt wird (vgl. Kapitel 6.1 Landesplanung).

Mit den Zielen 4.4.1.1 und 5.1.1.3 verweist der Regionalplan auf den Bodenschutz.
Bodenverbrauchende Nutzungen sowie die Inanspruchnahme unverbauter Flachen flr
Siedlungszwecke sollen auf das unabdingbar notwendige Maf} beschrankt werden. Die Planung
ist mit einer Neuinanspruchnahme derzeit noch unverbauter Flachen verbunden, da innerhalb
des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs der Gemeinde Borsdorf keine
entsprechenden Flachenreserven mehr verfugbar sind. Allerdings erfolgt die Bebauung in
direktem Anschluss an den bebauten Innenbereich, welcher direkt im Siden an den
Geltungsbereich angrenzt. Das Vorhaben ist aufgrund der direkten Lage an der Panitzscher
Strale mit  minimalem  ErschlieBungsaufwand umsetzbar. Insofern wird die
Bodenneuinanspruchnahme entsprechend o.g. Ziel auf das unabdingbar notwendige Mafl}
beschrankt.

Aulerdem kommt die Gemeinde dem Ziel 2.2.1.2 des Regionalplans nach, dass bei
Neubebauung eine den natirlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten angepasste
bauliche Dichte anzustreben und auf eine angemessene Durchgrinung und nachhaltig
wirksame Einbindung in die Landschaft hinzuwirken ist. Durch die Festsetzungen zu Art und
Mal der baulichen Nutzung wird die Anpassung an die siedlungsstrukturellen Gegebenheiten
sichergestellt. Die vorgesehenen griinordnerischen MalRnahmen dienen der angemessenen
Durchgrinung des Plangebiets.

Gemal Ziel 1.3.1 sind die zentralen Orte fir ihren jeweiligen raumlichen Verflechtungsbereich
als Wirtschafts- und Versorgungszentrum, als Wohnstandorte sowie als Standorte fiir Bildung
und Kultur zu sichern und zu starken, die zentraldrtlichen Funktionen und daftr erforderlichen
Einrichtungen sind in den zentralortlichen Versorgungs- und Siedlungskernen zu bindeln
(2 1.3.2). Den Zielen wird entsprochen, die Ortslage Borsdorf ist innerhalb der Gemeinde
Borsdorf der zentralortliche Siedlungs- und Versorgungskern.

6.3 Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Borsdorf liegt der am 17.06.2005 genehmigte und am 01.07.2005
bekanntgemachte wirksame Flachennutzungsplan vor. In diesem ist die Flache des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Damit
weicht die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehene Nutzung fir einen
Lebensmittelmarkt von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans ab. Es wird
somit gemaR § 8 Abs. 3 BauGB eine Anderung des FNP im Parallelverfahren notwendig. Mit
der dann 1. Anderung des Flachennutzungsplans wird die Fliche des Plangebiets als
Sonderbauflache ausgewiesen. Damit mdchte die Gemeinde ihre beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung zum Ausdruck bringen, wonach nach der Fortschreibung des Regionalplans und
der Ausweisung der Gemeinde Borsdorf als Grundzentrum perspektivisch auch ein
grof¥flachiger Einzelhandel mit einer Verkaufsflache > 800 m2 moglich ist.
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Abb. 2: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Borsdorf (Auszug aus RAPIS
— Raumplanungsinformationssystem Sachsen, 01/2020)

6.4 gesamtstidtisches Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Fur die Gemeinde Borsdorf liegt ein gesamtstadtisches Integriertes Stadtentwicklungskonzept
(INSEK) vom Februar 2015 vor. Aussagen zum Einzelhandel werden hier im Fachkonzept
Wirtschaft, Arbeitsmarkt, Handel und Tourismus getroffen. Als Ziele fir die weitere
Gemeindeentwicklung werden u.a. die Forderung von gewerblichen Neuansiedlungen und die
Weiterentwicklung der innerstadtischen Versorgungsfunktion genannt, insbesondere bezogen
auf die Grund- und Nahversorgungsfunktion. Dies soll etwa durch eine Intensivierung des
Einzelhandelsangebotes erreicht werden. Insofern entspricht die Planungsabsicht des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans flr einen Lebensmittelmarkt, insbesondere mit Waren
des kurzfristigen Bedarfs, auch den vorgeschlagenen MalRnahmen des INSEK.

Zur Steuerung von gewerblichen Neuansiedlungen werden im INSEK Einzelstandortstudien zur
gezielten gewerblichen Neuansiedlung bzw. Nachnutzung unter Beachtung der
Marktentwicklung vorgeschlagen. Durch die im Rahmen des Bebauungsplans vorliegende
Auswirkungsanalyse wird diesem Vorschlag gefolgt. Zudem werden hierdurch auch dem INSEK
folgend Konkurrenz- und Konfliktsituationen zwischen Wettbewerbern vermeiden. Die
vorliegende Schallimmissionsprognose dient zudem dazu, Konflikte zwischen den
Nutzungsgruppen Wohnen und Handel vorzubeugen. Somit ist die Neuansiedelung im Einklang
mit den Anforderungen der Wohngebiete vereinbar.
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7 geplante bauliche Nutzung

71 Art der baulichen Nutzung

Die Flache des Lebensmittelmarktes wird als ,sonstige Weise einer baulichen Nutzung“ gemaf
§ 12 Abs. 3a BauGB als ,Lebensmitteleinzelhandel” festgesetzt. Damit soll die Nutzung der
Flache als Standort fur einen Lebensmittelmarkt mit zugehdrigen Stellplatzen ermdglicht
werden. Innerhalb der Flache ist festgesetzt, dass ein Lebensmittelmarkt mit den Sortimenten
Lebensmittel und kurzfristige Bedarfsguter und einer maximalen Verkaufsflache von 799 m?
zuldssig ist. Die Verkaufsflache wird auf den Wert von maximal 799 m? beschrankt, da die
Gemeinde Borsdorf gemal den aktuellen Zielen und Grundsatzen der Raumordnung kein
Grundzentrum ist (siehe Kapitel 6.1 Landesplanung).

Zur eindeutigen Bestimmung der kunftigen Nutzung wird der zuldssige Anteil der nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimente, auf maximal 15 % der Nettoverkaufsflache beschrankt.
Somit wird verdeutlicht, dass die nahversorgungsrelevanten Sortimente bei der kiinftigen
Nutzung entsprechend der beiliegenden Auswirkungsanalyse im Vordergrund stehen sollen.
Die Abgrenzung nahversorgungsrelevanter und nicht-nahversorgungsrelevanter Sortimente
orientiert sich dabei an der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008). Demnach zahlen zu
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten:

- Lebensmittel, Getranke

- Drogerie, Wasch- und Reinigungsmittel, Kosmetik
- Zeitungen / Zeitschriften

- Blumen

- Apotheken

Zusatzlich zu festgesetzten Hauptnutzung sind auch untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO zulassig, die mit der Hauptnutzung in direktem
Zusammenhang stehen bzw. fir den Betrieb erforderlich sind. Dies umfasst insbhesondere
Stellplatze, Zufahrten und technische Anlagen zur Ver- und Entsorgung.

Zur Verkaufsflache zahlen die tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache)
im Inneren und im Aullenbereich des Gebaudes. Aullerdem zahlen dazu im Inneren des
Gebaudes die hierfur erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also Gangflachen,
Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der Ware und zur
Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutautomaten und
Windfang.

Keine Verkaufsflachen sind Flachen, die dem Kunden nicht zuganglich sind, reine Lagerflachen,
WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen und Sozialrdaume.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfiihrung der Nutzungen gemafl dem
Durchfiihrungsvertrag.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die Hohe der baulichen
Anlagen und die Grundflachenzahl bestimmt.

Die maximal zulassige Héhe der baulichen Anlagen nimmt Bezug auf die i.d.R. angewandten
Gebaudehbhen bei aktuellen Neubauvorhaben fur Lebensmittelmarkte. Die Héhe wird daher
durch die maximal zulassige Oberkante mit 8,0 m festgesetzt. Somit wird auch gewahrleistet,
dass das kunftige Gebaude in der Héhenwirkung keine zu dominante Stellung gegenlber der
angrenzend geplanten Wohnbebauung einnimmt. Die mafigebliche Bezugshohe ist der auf der
Planzeichnung eingeschriebene Hohenbezugspunkt (129,9 m GUNHN). Dieser befindet sich in
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der Fahrbahnmitte der Panitzscher Strale. Fur die Durchfihrung von Reparatur- und
Wartungsarbeiten zwingend erforderliche Bauteile sowie aus Immissionsschutzgriinden
erforderliche Schornsteine gréRerer Hohe kdénnen entsprechend § 16 Abs. 6 BauNVO in
Ausnahmefallen zugelassen werden.

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,6 festgesetzt. Somit wird eine
ortstypisch aufgelockerte Bebauungsstruktur erhalten und die Festsetzung entspricht auch dem
Wert, welcher im Rahmen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Borsdorfer Stralle fur die
Flachen auf der gegentiiberliegenden Stralienseite bestimmt wurde. Es wird somit sichergestellt,
dass sich die kiinftigen Vorhaben in das vorhandene Ortsbild einfigen. GemaR § 19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 %,
héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Bei der
festgesetzten GRZ von 0,6 ist somit eine Uberschreitung der Grundflache durch die genannten
Stellplatze, Nebenanlagen etc. bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig.

7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Es wird eine abweichende Bauweise gemal} § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Demnach ist eine
Lange der Baukorper > 50 m zuldssig und zu den aufleren Grundstlicksgrenzen ist ein
Grenzabstand gemaR § 6 SachsBO einzuhalten. Eine abweichende Bauweise ist notwendig, da
entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan das kinftige Gebaude eine
Gebaudelange von 50 m Uberschreitet. Eine Gebaudelange > 50 m ist am gewahlten Standort
gegeniiber dem Gewerbegebiet stadtebaulich vertretbar.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird gemaR Planeinschrieb durch Baugrenzen festgesetzt.
Die Baugrenzen orientieren sich an der Gebaudeplanung gemal dem Vorhaben und
ErschlieBungsplan und gewahren gleichzeitig etwas Spielraum fiir eventuelle Anpassungen im
Rahmen der nachfolgenden Planungsphasen. Nach Westen orientieren sich die Baugrenzen an
dem gemal § 6 Abs. 5 SachsBO einzuhaltenden Mindestabstand und verlaufen in einer
Entfernung von 3 m zu den kinftigen Flurstiicksgrenzen. Ein Vortreten von einzelnen
Gebaudeteilen um bis zu 0,5 m ist zulassig. Des Weiteren ist die Errichtung von technischen
Anlagen sowie von Werbeanlagen aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

7.4 Verkehrsflachen

Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine 6ffentliche Strallenverkehrsflache zur
Errichtung einer Ortsstralle (Planstralle) festgesetzt, welche sowohl der Erschlielung des
Lebensmittelmarktes, als auch des im Westen geplanten Wohngebiets dienen soll. Zum
Bebauungsplan wurde eine Vorplanung fiir die Verkehrsanlagen erstellt. Demnach ist auf der
Panitzscher Strale von Borsdorf kommend eine Linksabbiegerspur zu errichten. Dadurch wird
der gesamte StralRenraum der Panitzscher Stralle aufgeweitet. Die bestehende Querungshilfe
am Ortseingang Borsdorf ist im Zuge der Errichtung der Linksabbiegerspur zu verkiirzen, bleibt
jedoch erhalten. Die Stralenumbaumalnahmen bedirfen keiner rechtlichen Vorbereitung auf
Grundlage des Bebauungsplans. Die Flachen der Panitzscher Stral3e werden daher nicht in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen. Die Verkehrsanlagenplanung wird zu
Information nachrichtlich in der Planzeichnung des Bebauungsplans dargestellt sowie der
Begriindung als Anlage beigefligt.

Eine zusatzliche Zufahrt zur Panitzscher StralRe fiir den Einkaufsmarkt ist nach Mitteilung der
zustandigen Strallenverkehrsbehorde nicht genehmigungsfahig. Daher wird auf der Flache fur
den Lebensmittelmarkt entlang der Panitzscher Stral’e ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt, in welchem die Errichtung von Zufahrten nicht zulassig ist.
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Fir die Zuwegungen und Stellplatze fur den Lebensmittelmarkt wird angeregt, diese auf
ungebundenen Tragschichten zu pflastern, um die Versiegelung des Bodens zu begrenzen.

7.5 Griinflachen

Nordlich der Planstralde im Bereich des geplanten Anschlusses an die Panitzscher Stralle ist
eine offentliche Grunflache festgesetzt.

7.6 bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Es werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen getroffen.
Demnach sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuldssig. Leuchtwerbung in
wechselnden Farben sowie Werbeanlagen mit Lauflicht-, Wechsellicht- oder Blinklichtwirkung
sind unzuladssig. Durch diese Festsetzungen soll eine Beeintrachtigung des Ortsbildes und der
umliegenden Anwohner durch aufdringliche Lichteffekte vermieden werden. Sie gelten sowohl
fur Werbeanlagen an Gebauden, als auch fur freistehende Werbeanlagen.

8 ErschlieBung
8.1 VerkehrserschlieBung

Der Anschluss des Plangebiets an das o¢ffentliche StralRennetz erfolgt Gber die Planstral’e und
die Panitzscher Stralie. Die Planstralle soll dabei im Rahmen der Umsetzung des im Westen
geplanten Wohngebiets fortgeflhrt und an die Johannes-Gdéldel-Stralle angeschlossen werden.
Sie Ubernimmt damit zukinftig nicht nur die Funktion als Zufahrt zum Lebensmittelmarkt,
sondern auch als ErschlieBungsstralle des geplanten Wohngebiets. Durch den Anschluss an
die Panitzscher Stralle wird eine méglichst kurze Anbindung an das tberértliche Verkehrsnetz
sichergestellt, ohne dabei bestehende Wohnlagen durch zusatzliche Verkehrsstrome
ibermaRig zu belasten. Uber die Panitzscher StralRe ist das Plangebiet sehr gut an das inner-
und Uberoértliche Verkehrsnetz angebunden. Die Bundesstralte B 6 verlauft ca. 300 m nérdlich.
Von hier besteht Anschluss in Richtung Westen nach Leipzig (ca. 10 km) und in Richtung Osten
nach Machern (ca. 8 km) und Wurzen (ca. 15 km). Die Anschlussstelle Leipzig-Ost der
Bundesautobahn A 14 befindet sich ca. 3 km westlich.

Das Plangebiet ist derzeit nicht direkt an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen.
Die Haltestelle ,Borsdorf, Panitzscher Str.“ befindet sich jedoch ca. 455 m sidlich des
Plangebiets. Hier besteht Anschluss an die Linien 173, 175 und 691. Der Bahnhof Borsdorf
befindet sich ca. 1,15 km sidwestlich des Plangebiets. Hier besteht ein regelmaRiger Anschluss
an den S- und Regionalbahn-Verkehr.

Gegenwartig wird fur den Verkehrsraum ,Wurzener Land", dazu zahlt auch Borsdorf, der OPNV
neu geplant. Bestandteil dieser OPNV Planung ist die Errichtung von zwei Haltestellen in der
Panitzscher StraRe, in HShe Hausnummer 28/25, zur besseren PotentialerschlieBung im OPNV.
Die hier vorgeschlagenen Haltestellenstandorte sind fullaufig Gber beidseitige Gehwege
erreichbar und liegen noch im direkten Gemeindegebiet.
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8.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung in Borsdorf obliegt dem ZV WALL, als Aufgabentrager der
Trinkwasserversorgung. Er bedient sich dabei seiner Betreibergesellschaft, der Kommunale
Wasserwerke Leipzig GmbH.

Ostlich der Panitzscher Strale verlauft eine Trinkwasserleitung VW 200 AZ, an welche das
Plangebiet angeschlossen werden soll.

Im Zuge der Planstral’e, welche spater auch der Erschliefung des im Westen geplanten
Wohngebietes dienen soll, ist fur die Trink- und Léschwasserversorgung des Einkaufsmarktes,
der Wohnbebauung und des Sportplatzes ein Trinkwasserringschluss einzuordnen. Die
Anbindepunkte flir den Ringschluss befinden sich an den Trinkwasserleitungen DN 200 AZ in
der Panitzscher Stralle und DN 80 AZ in der Johannes-Gdldel-StralRe. Konkrete
Leitungsbaumalnahmen zur Herstellung der offentlichen Versorgung sind im Zuge der
ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Bei der Planung der trinkwasserseitigen ErschlieBung ist das Technische Regelwerk
»1rinkwasserversorgung" sowie die AVB Wasser V, insbesondere beziglich der Herstellung der
GrundstucksanschlUsse, zu bertcksichtigen. Zur Herstellung der fur die Wasserversorgung
notwendigen Anlagen bedarf es des Abschlusses eines ErschlieRungsvertrages zwischen dem
ErschlieBungstrager und der Leipziger Wasserwerke. In dem ErschlieBungsvertrag sind u.a. die
technischen Voraussetzungen und Bedingungen fiir die Ver- und Entsorgung und die mit der
Planung und Ausflhrung verbundene Kostenubernahme zu vereinbaren.

8.3 Léoschwasserversorgung

Die Loschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der
Gemeinde Borsdorf. Fur das Plangebiet ist gemall DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 flr
einen Zeitraum von zwei Stunden eine L&schwassermenge von mindestens 96 m?3h
bereitzustellen. An der Panitzscher Strale auf Hoéhe des Flurstlicks 287/93 der Gemarkung
Panitzsch befindet sich ein Hydrant. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des 300 m-Radius
um diesen Hydranten. Mit der Herstellung des 0.g. Ringschlusses zwischen Panitzscher Stralde
und Johannes-Goldel-StralRe kdénnten nach Auskunft der Leipziger Wasserwerke an der
Panitzscher Stra’e 96 m3*h und an der Johannes-Goéldel-Stralle 48 m3/h Loschwasser geliefert
werden. Die Versorgung mit Lodschwasser kann somit aus dem 6ffentlichen Netz erfolgen.

8.4 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung im Plangebiet erfolgt durch den Abwasserzweckverband fir die
Reinhaltung der Parthe (AZV Parthe) als zustandiger Leitungstrager. Das Plangebiet wird im
Trennsystem erschlossen. In der Panitzscher Strale verlauft eine Schmutzwasserleitung STZ
DN 00/200. Moglicher Einleitpunkt flr das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser in diese
Leitung ist der KS 700541 6stlich der Panitzscher Strale. Um vom Plangebiet zu diesem
Einleitpunkt zu gelangen, wird eine MaRnahme fir eine kleinrdumige Erschlielfung (Verlegung
einer Anschlussleitung) notwendig. Mit den Bauantragsunterlagen ist ein vollstandiges
Entwasserungskonzept vorzulegen.

Die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes hat in der inneren wie auch &aulleren
ErschlieBung im Freigeféalle zu erfolgen. Zur Entsorgung gewerblich verschmutzten Abwassers
bedarf es bei einer angestrebten Einleitung in die 6ffentlichen Abwasseranlagen bereits in Zuge
der Planung der vorherigen Abstimmung mit dem AZV Parthe zu moéglichen Einleitbedingungen.
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8.5 Niederschlagswasser

Fir das Vorhaben wurde ein Entwasserungskonzept erstellt. Dieses ist im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellt. Da eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im
Plangebiet nicht bzw. nur sehr eingeschrankt maglich ist, erfolgt gemaf der aktuellen Planung
eine  Rickhaltung des gesamten Niederschlagswassers in  einem  offenen
Regenrickhaltebecken.

Die Entleerung des Beckens erfolgt Gber eine redundante Hebeanlage mit einem maximalen
Drosselabfluss von 2 |I/s Uber den d&stlich der Panitzscher StralRe verlaufenden
Entwasserungsgraben in eine Regenwasserleitung des AZV Parthe.

Eine Abstimmung mit dem AZV Parthe, der unteren Wasserbehoérde und der Strallenmeisterei
erfolgte am 25.06.2021, einer gedrosselten Einleitung wird zugestimmt.

Die ErschlieBung des Plangebiets ist somit flir die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers
gesichert.

Fur Planung, Bau und Betrieb von Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 zu
beachten (DWA 2005). Es wird empfohlen, durch geeignete MalRnahmen (Dachbegriinungen
0.4.) die Menge des ablaufenden Niederschlagswassers zu reduzieren. Es darf ausschlieRlich
nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser zur Versickerung vor Ort gebracht werden.
Insoweit anfallendes Niederschlagswasser auf gewerblich genutzten Flachen anfallt, bedarf
dessen Verbringung der Genehmigung der Unteren Wasserbehérde in Form einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Genehmigungsfahigkeit moglicher Verdunstungs- und/oder
Sickeranlagen ist im Planverfahren zu prifen.

Gemal § 55 Abs. 5 Sachsisches Wassergesetz bedarf es flr die Errichtung und den Betrieb
von Abwasseranlagen grundsatzlich mindestens einer Anzeige bei der unteren Wasserbehérde
des Landratsamtes Landkreis Leipzig. Sonderbauwerke wie Pumpstationen, Riickhalteanlage
usw. sind gern. § 55 Abs. 2 SachsWG genehmigungspflichtig. Ebenso ware fur die Einleitungen
in ein Gewasser und die Errichtung der daflir erforderlichen Einleitbauwerke eine Genehmigung
gern. § 26 SachsWG zu beantragen.

8.6 Stromversorgung

An der Panitzscher Strale befinden sich Verteilungsanlagen des Mittel- und
Niederspannungsnetzes der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ Strom)
als Erdkabel. Zudem verlauft entlang der Panitzscher Stral’e weiter nach Norden eine
stillgelegte Mittelspannungsleitung. Die Versorgung mit elektrischer Energie ist somit gesichert.

Der Erhalt bestehender Anlagen ist vorrangig zu prifen. Sollten Umverlegungen von Anlagen
dennoch unumganglich sein, sind Abstimmungen zur Erarbeitung einer technischen Lésung in
der Planungsphase mit der MITNETZ Strom zu flhren. AnschlieRend ist die bestétigte
Ausflhrungsplanung zur Vorbereitung und Durchfiihrung der abgestimmten BaumafRnahme an
die vorgenannten Ansprechpartner zu Ubergeben. Werden durch BaumalRnahmen
Umverlegungen bestehender Anlagen notwendig, so sind die Kosten dafur vom Veranlasser zu
Ubernehmen, soweit keine anderen Regelungen Anwendung finden. Ein entsprechender Antrag
ist frihestmoéglich an die MITNETZ Strom zu stellen. Dies betrifft auch erforderliche
Veranderungen der Tiefenlagen der Kabel. Dazu sind Lageplane mit den eingetragenen
Konfliktpunkten einzureichen.

Zur Einleitung von Malinahmen hinsichtlich Planung und Errichtung des Versorgungsnetzes
muss ein offizieller Antrag auf Versorgung bei der MITNETZ Strom vorliegen, der bewirkt, dass
es zu einem Angebot der vom Antragsteller zu ibernehmenden Kosten kommt.
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Geplante Stromtrassen sind im Offentlichen Verkehrsraum in den schwacher befestigten
Flachen (Ful- und Radwege oder Grinstreifen) einzuordnen. Dabei ist die DIN 1998
"Unterbringung von Leitungen und Anlagen in o6ffentlichen Flachen" zu beachten. Die envia
Mitteldeutsche Energie AG beansprucht eine Trassenbreite von 0,80 m. Bei der Anpflanzung
von Grofdgrin ist zu den Kabeltrassen ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten.

8.7 Gasversorgung

Eine Gasniederdruckleitung der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Gas mbH (MITNETZ Gas)
befindet sich in der Panitzscher Stral3e. Diese endet jedoch derzeit in Hohe der siddstlichen
Ecke des Plangebiets. Sollte ein Anschluss des Plangebiets an das Gasversorgungsnetz
gewlnscht sein, ist eine Verlangerung hin zur kiinftigen Bebauung mdglich.

Sollten aus objektiven Griinden die von der MITNETZ Gas geforderten Mindestabstande nicht
eingehalten oder die Schutzstreifenbereiche nicht freigehalten werden kénnen, werden
Abstimmungen zu den dann notwendigen Sicherungsmalnahmen notwendig.

Versorgungsanlagen genieRen Bestandsschutz. Sind aufgrund der geplanten Baumafnahmen
Veranderungen am Leitungssystem notwendig oder entstehen andere Aufwendungen, tragt der
Verursacher samtliche dafur anfallende Kosten, sofern in den vertraglichen Vereinbarungen
nichts Anderes geregelt ist.

8.8 Telekommunikation

Leitungen zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur verlaufen im Bereich der
Panitzscher Stral3e sowie im Bereich der sidlichen Geltungsbereichsgrenze. Die Deckung der
Telekommunikationsanlagen betragti. d. R. 0,4 — 0,6 m im Gehwegbereich und 0,8 — 1,0 m im
Fahrbahnbereich. Zustandiger Netzbetreiber ist die Deutsche Telekom AG.

Bei der Bauausflhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.
Insbesondere muissen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie
oberirdische Gehause soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden koénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfuhrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung
der Telekom ist zu beachten.

Die an der sudlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufende Bestandsleitung (Planeinschrieb)
befindet sich teilweise innerhalb des festgesetzten Baufensters sowie im Bereich des geplanten
Regenrickhaltebeckens. Im Zuge der Herstellung der geplanten Anlagen ist diese Leitung bei
Erforderlichkeit in Abstimmung mit der Telekom zu verlegen.

Zur Versorgung neu zu errichtender Gebdaude mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die
Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auferhalb des
Plangebiets erforderlich. Fur die Einrichtung des gewlnschten
Telekommunikationsanschlusses ist ein gesonderter Auftrag Uber die Telekom notwendig.

8.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit der Landkreises Leipzig und erfolgt durch die
KELL Kommunalentsorgung Landkreis Leipzig GmbH. Die Entsorgung erfolgt auf offentlichen
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Stralen und Wegen. Die Erreichbarkeit des Plangebiets ist durch die Panitzscher Straf3e und
die Planstralle als 6ffentliche Verkehrsflache (vgl. 8.1 VerkehrserschlieBung) sichergestellt.

Die Umsetzung der gemal Satzung 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
Abfallbehélter zu schaffen. Nach § 15 Abs. 4 AWS erfolgt die Entsorgung der Abfalle mit
Spezialfahrzeugen (Abfallsammelfahrzeug) nur auf o6ffentlichen Stralen und Wegen. Ein
Anspruch auf Abholung bzw. Abfuhr der Abfallbehalter vom bzw. vor dem Grundstiick besteht
nicht. Ist eine Zufahrt aufgrund von tatsachlichen und rechtlichen Hindernissen nicht gegeben,
so hat der Anschluss- und Uberlassungspflichtige den Abfallbehélter an der ihrem Grundstiick
nachstgelegenen vom Abfuhrfahrzeug erreichbaren Stelle bereitzustellen.

Der Einsatz von Abfallsammelfahrzeugen ist ohne Gefahrdung von Personen und Sachen nur
maoglich, wenn Straflen und Fahrwege die erforderlichen sicherheitstechnischen Anforderungen
erfullen. Entsprechend dirfen Entsorgungsfahrzeuge nur auf Stra3en eingesetzt werden, auf
denen ein gefahrloser Betrieb sichergestellt werden kann. Diesbezlglich haben
Verkehrsflachen den Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralen (RASt 06) zu entsprechen und
mussen die Anforderungen der Rahmendaten fiir die Entsorgungsfahrzeuge (Breite ohne
Aulenspiegel: 2,55 m; Hohe ohne Aufbauten: 4,00 m; Gewicht: bis 30 t; Lange: ca. 11 m)
erfiullen. Aufweitungen von Verkehrsflachen sind bei Kurven notwendig. Es muss gewahrleistet
werden, dass diese von dreiachsigen Entsorgungsfahrzeugen ohne Rangieren befahren
werden kénnen. Erweiterte Anforderungen ergeben sich flir Sackgassen und Stichstrallen.

Ein Anspruch auf Abholung bzw. Abfuhr der Abfallbehalter vom bzw. vor dem Grundstiick
besteht nicht. Ist eine Zufahrt aufgrund von tatsachlichen und rechtlichen Hindernissen nicht
gegeben, so hat der Anschluss und Uberlassungspflichtige den Abfallbehalter an der ihrem
Grundstick nachstgelegenen vom Abfuhrfahrzeug erreichbaren Stelle bereitzustellen. Sollte es
wahrend der Bauphase zu Behinderung der Abfallentsorgung kommen, so empfiehlt sich das
organisierte Verbringen der Abfallbehadlter am jeweiligen Entsorgungstag an den/das
Baustellenanfang/-ende. Sofern es zu der Bestimmung eines Alternativstandortes fur die
Bereitstellung der Abfallbehalter Hinweise bedarf, sind die erforderlichen Anfragen rechtzeitig
an die Abfallwirtschaft zu richten. Auf jeden Fall sind jedoch die anliegenden
Uberlassungspflichtigen als auch die zustdndigen Entsorgungsunternehmen durch den
Auftraggeber oder dessen beauftragte Unternehmen zur disponiblen Vorkehr rechtzeitig zu
informieren.

9 Flachenbilanz

Tab. 2: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet

Nutzung Fliche (m?) Anteil am ((.‘:Z')samtgeblet
Flache fiir Lebensmitteleinzelhandel 6.687 89,2
davon uberbaubare Grundstlcksflache 5.350 71,3

davon nicht Uberbaubare Grundstlicksflache 1.337 17,8

offentliche StraBenverkehrsflache 694 9,2
offentliche Griinflache 119 1,6
Summe 7.500 100,0
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10 Naturschutz und Landschaftspflege

Gemall § 2a BauGB ist dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Umweltbericht nach
Anlage 2 zum BauGB beizulegen, in dem die nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes dargestellt sind. In § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bestimmt, dass
fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung
durchzufiihren ist, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltwirkungen unter
Berlcksichtigung der Anlage zum BauGB ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden.

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu fiur jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fliir die Abwagung
erforderlich ist. Die Umweltpriifung kann sich dabei auf das beziehen, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach dem Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

101 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Ausgleichsmallinahmen 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 zuriickbleibt und das Landschaftsbild wiederhergestellt oder landschaftsgerecht
neugestaltet ist. Im Umweltbericht werden konkrete AusgleichsmalRnahmen zur Pflanzung von
Baumen entlang eines Feldweges (M 2), Begriindung von Ackerrandern (M 3) und Anpflanzen
von drei Einzelgehdlzen innerhalb des Plangebiets (M 4) vorgeschlagen, welche als
Festsetzungen M 1 — M 3 in den Bebauungsplan Gbernommen werden. Die Mallnhahme M 1
wird nicht gesondert aus dem Umweltbericht in den Bebauungsplan ibernommen, da sich diese
aus den Festsetzungen zu 6ffentlichen Grinflachen im Plangebiet und aufgrund der Anwendung
der GRZ ergibt.

M1 — Anpflanzen von Baumen entlang eines Feldwegs

Etwa 1,7 km ndrdlich des Plangebiets soll nérdlich des Ortsteils Panitzsch im gleichen
Naturraum ein Feldweg als Kompensationsmalinahme teilweise wiederhergestellt werden.
Betroffen sind Teilflachen der Flurstiicke 154, 155 und 177 in der Gemarkung Panitzsch (Abb.
3 und 4).

Uber die gesamte Lénge (etwa 500 m) werden beidseits des Weges Laubb&ume gepflanzt und
die Rander begrint (vgl. auch M 2). Dafur sind einheimische Geholze entsprechend den
Empfehlungen aus LBV (2019) und RAS-LP 2 (1993) zu pflanzen. Es ist standortgerechtes,
gebietsheimisches Saat- und Pflanzengut zu verwenden. Die Pflanzungen sind spatestens ein
Jahr nach Beendigung der Baumalinahmen vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten.

Die zu pflanzenden Baume sollten eine Qualitat als Hochstamm, 2 x verpflanzt mit einem
Stammumfang von 14-16 cm haben. Die Pflanzungen haben beiderseits des Feldweges jeweils
versetzt zu erfolgen. Die Gehdlze sind mit einem Wildverbissschutz zu sichern und sollen
spatestens eine Pflanzperiode nach Beendigung der BaumafRhahmen umgesetzt und dauerhaft
erhalten werden.
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Abb. 3: Lage der Kompensationsmaflnahmen M 1 und M 2

Dy ' /
resdne, Strhne

Ok

Abb. 4: Raumliche Ausdehnung der KompensationsmaRnahmen M 1 und M 2
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M 2 — Begrun von Ackerrdndern

Im Zuge der Neuordnung des o.g. Feldweges und der Pflanzung von Baumen entlang des
Weges werden die Wegrander auf einer Breite von jeweils 2,50 Meter begriint und somit aus
der landwirtschaftlichen Nutzung genommen.

Fir den Saum ist eine Regiosaatgutmischung (fir Feldraine und Sdume mit 10 % Grasern und
90 % Krautern und Leguminosen) fir das UG 5 — Mitteldeutsches Tief- und Hulgelland
einzusaen. Der Krautersaum sollte zweimal jahrlich (2. Junihalfte, Ende August) gemaht
werden. Das Mahdgut ist direkt zu berdumen.

Die Malkhahmen M 1 und M 2 finden innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Partheaue
Machern® statt. Innerhalb des LSG ,Partheaue“ waren It. Auskunft des Zweckverbands
Partheaue keine kommunalen Flachen vorhanden, die zu einer Kompensation nutzbar und
sinnvoll aufwertbar gewesen waren. Die gewahlte Kompensationsflache befindet sich jedoch
ebenfalls in einem LSG, welches zur Partheaue gehdrt und sich in geringer Entfernung zum
Eingriffsort befindet. Durch die geplanten MalBnahmen kann eine Aufwertung des
Landschaftsschutzgebietes durch Erhohung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
erzeugt werden. Die MaRnhahmen tragen zu einer Steigerung des Landschaftsbildes und somit
der Erholungswirksamkeit bei. Bei dem Weg handelt es sich um eine historische
Wegebeziehung, die durch die MaRnahme gesichert werden soll. Sie wird regelmaflig von
Spaziergangern und anderen Erholungssuchenden genutzt, wodurch sich eine Aufwertung der
Erholungsfunktion des LSG ergibt. Durch die unmittebare Gewasserndhe zur Parthe selbst
findet zudem eine gewasserverbundene Aufwertung statt.

M 3 — Anpflanzen von drei Einzelgehdélzen innerhalb des Plangebiets

Im Zuge der Erstellung der neuen ErschlieBungsstralle missen 3 Strallenbdume gerodet
werden. Es handelt sich um einen jungen Baumbestand ohne den Nachweis von Nestern,
Hohlen oder anderen mdglichen Brut- und Quartiersplatzen. Fur die Rodungen muissen
Ersatzpflanzungen innerhalb der Flache des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgen.
Dafiir sind einheimische Geholze entsprechend den Empfehlungen aus LBV (2019) und RAS-
LP 2 (1993) zu pflanzen. Es ist standortgerechtes, gebietsheimisches Saat- und Pflanzengut zu
verwenden. Bei den erforderlichen Pflanzqualitdten und ZusatzmalBnahmen ist sich an
MafRnahme M 2 (Pflanzen von Baumen entlang einem Feldweg) zu orientieren. Die Pflanzungen
sind spatestens ein Jahr nach Beendigung der Baumalnahmen vorzunehmen und dauerhaft
zu erhalten.

10.2 Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen

Vermeidungs- und VerminderungsmalRnahmen dienen dem Unterlassen vermeidbarer
Beeintrachtigungen von Boden, Natur und Landschaft. Im Bebauungsplan wird auf Grundlage
der vorgeschlagenen  VermeidungsmalRnahme V6 des  Umweltberichts eine
Vermeidungsmaflinahme zum Erhalt eines Einzelgeholzes festgesetzt.

Erhalt von Gehélzen

Entlang der westlichen Seite der Panitzscher StralRe befindet sich eine Obstbaumreihe. Die
Baume stehen jedoch fast vollstandig auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.
Lediglich der sudlichste Baum direkt am Ortsrand befindet sich innerhalb des Plangebiets.
Dieser Baum wird im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt, um die Baumreihe zu erhalten.
Der Baum ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Gehodlze sind spatestens in der
nachfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen. Es sind die Vorgaben der DIN 18920 zum
Baumschutz auf Baustellen zu beachten. Die Gehdlzflachen sind von Versiegelung,
Verdichtung und Bebauung freizuhalten.
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10.3 Vorschriften auf Grundlage anderer Rechtsgrundlagen

Bestimmungen zur Abfallentsorgung gemaR Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)

Gemalk § 1 KrWG sollen die Kreislaufwirtschaft zur Schonung der naturlichen Ressourcen
gefordert und der Schutz von Mensch und Umwelt bei der Erzeugung und Bewirtschaftung von
Abfallen sichergestellt werden. Die Vorschriften des KrWG kénnen bei Umsetzung der
nachfolgenden MalRnahme eingehalten werden:

V 1 — sachgerechter Umgang mit Abfallen
Alle wahrend der Bauarbeiten anfallenden Abfalle und Reststoffe sind entsprechend
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) einer ordnungsgemaflen Entsorgung zuzufihren.

Schutz des Grundwassers gemaR Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Die gemall § 47 WHG zu berlcksichtigenden Bewirtschaftungsziele fur das Grundwasser sind
einzuhalten. Die Uberpriifung des Einhaltens dieser Ziele erfolgt durch die zusténdige Behdrde.
Die Vorschriften des WHG kénnen bei Umsetzung der nachfolgenden Malinahme eingehalten
werden:

V 2 — Schutz des Grundwassers

Schadstoffe, die eine Beeintrachtigung des Grundwassers und des Bodenwasserhaushalts
herbeifihren kénnen, z.B. Betriebsstoffe fiir die eingesetzten Baumaschinen, sind sachgemaf
zu verwenden und zu lagern. Eine Betankung von Fahrzeugen darf nur auflierhalb des
Plangebietes auf entsprechend ausgelegten Betriebsflachen oder im Plangebiet unter
Verwendung von geeigneten Schutzfolien erfolgen.

Bodenschutz gemaR Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Gemalk § 1 BBodSchG sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden. Die Uberprifung dieser
Vorschriften erfolgt durch die zustandige Behorde. Die Vorschriften des BBodSchG kénnen bei
Umsetzung der nachfolgenden MaRnahmen eingehalten werden:

V 3 — Schutz des Bodens
Die im Planungsraum zu erwartende Flachenneuversiegelung ist generell auf ein Minimum zu
reduzieren.

Bei jeglichen Schachtungs- und anderen Bodenarbeiten sowie bei Befahren mit Arbeits-
maschinen sind MalRnahmen des Bodenschutzes zu ergreifen. Besonders zu beachten ist der
Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB). Der nutzbare Zustand des bei Bauarbeiten
abgetragenen Mutterbodens ist zu erhalten und der Boden vor Vernichtung bzw. vor
Vergeudung zu schitzen. Anfallender Bodenaushub ist auf dem Grundstiick zu belassen und
mdglichst wieder zu verwerten. Sollte eine Verwendung nicht méglich sein, so ist der Boden
gemall den Grundpflichten nach Kreislaufwirtschaftsgesetz einer stofflichen Verwertung
zuzufihren.

Die Beeintrachtigung auch des nicht verlagerten Bodens ist zu vermeiden bzw. zu minimieren.
Die DIN-Vorschriften 18 300 ,Erdarbeiten“ sowie DIN 18 915 ,Bodenarbeiten” sind einzuhalten.
Zur Vermeidung von Bodenbelastungen durch die Lagerung von Bau- und Betriebsstoffen sind
geeignete Vorkehrungen, wie Auslegung von Folienbdden und Abdeckung mit Folien, zu treffen.
Baubedingte Belastungen des Bodens, z.B. solche, die durch Verdichtung oder Durchmischung
von Boden mit Fremdstoffen entstehen, sind auf das notwendige Mal} zu beschranken und nach
Abschluss der BaumalRnahmen auf den nicht versiegelten Flachen zu beseitigen.
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Ausgehobener Boden ist vor dem Wiedereinbau auf seine Wiederverwendbarkeit zu prifen.
Entsprechend ist die DIN 19 731 ,Verwertung von Bodenmaterial® zu beachten.

11 Immissionsschutz

Zur Gewahrleistung, dass durch das Vorhaben fir die umliegende schutzbedirftige Bebauung
keine Beeintrachtigungen bezuglich der Schallausbreitung ausgehen, wurde eine
schalltechnische Untersuchung nach den Vorgaben der DIN 18005-1 erstellt. Als relevante
Immissionsorte (10) im Umfeld des Plangebiets wurden das Wohngebaude Panitzscher Stralle
23 (10 01) und 25 (10 05) sowie drei kiinftige Grundstlicke im westlich angrenzenden, geplanten
Wohngebiet (10 02-04) bestimmt. Fir die Immissionsorte im kinftigen Wohngebiet wurden die
Punkte innerhalb der geplanten Baugrenzen angenommen, welche dem Lebensmittelmarkt
voraussichtlich am nachsten liegen werden, da die genauen Standorte der kiinftigen Bebauung
hier noch nicht feststehen. Es wurde somit ein Worst-Case-Ansatz zur Beurteilung
herangezogen. Den Immissionsorten wird entsprechend ihrer tatsachlichen bzw. beabsichtigten
Nutzung der Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets nach der DIN 18005 zugeordnet.
Demnach mussen nach TA Larm Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts
berlcksichtigt werden.

Im Ergebnis der Schallausbreitungsberechnung konnte festgestellt werden, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 an allen untersuchten Immissionsorten tags unterschritten
werden. Die Orientierungswerte nachts (zwischen 22 und 23 Uhr) werden ebenfalls durchgangig
eingehalten. Eine Uberschreitung der Orientierungswerte ergibt sich an den 10 2-4 zwischen 5
und 6 Uhr bei einer Anlieferung mit einem LKW. Es wird daher festgesetzt, dass eine
Nachtanlieferung per LKW zwischen 22 und 6 Uhr nicht zulassig ist.

Damit ist die prinzipielle Umsetzung des im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nérdliche
Erweiterung / Abrundung Ortslage Borsdorf - Einkaufsmarkt® ausgewiesenen Vorhabens am
Standort mdglich.

Fir das konkret betrachtete Planungsbeispiel sind folgende Hinweise bzw. Anforderungen zu
beachten:

e Offnungszeiten des Verbrauchermarktes in der Zeit von 06:00 bis 22:00 Uhr.

e Die Marktanlieferung kann innerhalb der Zeit von 06:00 bis 22:00 Uhr stattfinden.

¢ Im Beurteilungszeitraum ,Nacht* (22:00 bis 06:00 Uhr) ist die Anlieferung im Bereich der
Rampe rechnerisch mit einem Lkw nicht mdglich.

e Fir die Fahrgassen des Parkplatzes wurde eine Asphaltoberflaiche zum Ansatz
gebracht. Sollte davon abgewichen werden, ist dies aus schalltechnischer Sicht zu
prufen.

¢ Alle Anlagenteile sind entsprechend des Standes der Technik auszufihren (z.B. feste
Regenrinne, abgestrahlte einzeltonfreie Schallspektren oder keine ,klappernden®
Fahnenmasten).

o Das abgestrahlte Schallspektrum der lufttechnischen Aggregate muss entsprechend
Stand der Technik einzeltonfrei sein. Weiterhin sind die in der TABELLE 14
ausgewiesenen Schallleistungspegel (LWA) der Liftungsanlagen einzuhalten. Sollten
sich Anderungen in Bezug auf die Anzahl, Lage oder die Schallleistungspegel ergeben,
so ist mit dem Sachverstandigen Ricksprache zu nehmen
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Tab. 3: Emissionsdaten lufttechnische Anlage, tags/nachts

Anlage Lwa max.tags Lwa max,nachts
[dB(A)] [dB(A)]
Integralanlage inklusive Gaskuhler 74,0 64,0
Abluft der Kihlzellen Backwarenraum 74,0 64,0
Luftung Backwarenraum 74,0 64,0

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
wird zudem darauf hingewiesen, dass bei der Durchfiihrung von BaumalRnahmen im Plangebiet,
insbesondere dem Bau des Lebensmittelmarktes, aufgrund der umliegenden Wohnnutzung auf
eine maoglichst larmimmissionsarme Bauweise zu achten ist. Wahrend der Bauarbeiten ist die
Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm — Gerduschimmissionen — zu
beachten (AVV Baularm). Hier ist insbesondere auf die Einhaltung der Vorgaben der zulassigen
Larmimmissionswerte entsprechend der vorhandenen Gebietsnutzungen sowie die Festlegung
des Nachtzeitraumes von 22.00 bis 7.00 Uhr zu achten. Es sind schallgedampfte Maschinen
einzusetzen, die der 32. BImSchV entsprechen (Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung).
Dabei sind insbesondere die Einsatzzeiten der Gerate und Maschinen des Anhangs der
Verordnung zu beachten.

12 Hinweise

Archaologie / Denkmalschutz

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 unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Landkreis Leipzig
oder dem Landesamt fiir Archdologie 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 Fachbehdrde mit einer Verkurzung der Frist einverstanden
ist. Die ausfihrenden Firmen sind schriftich durch den Bauherrn auf die Meldepflicht von
Bodenfunden gemaf § 20 SachsDSchG hinzuweisen.

Radonschutz

Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsrdaumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete
MaRnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder
erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erflllt, wenn die nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik erforderlichen Malnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Wer im Rahmen baulicher Veradnderung eines Gebdudes mit Aufenthaltsrdumen oder
Arbeitsplatzen Malnahmen durchfiihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der
Luftwechselrate fihren, soll die Durchfihrung von Mallnhahmen zum Schutz vor Radon in
Betracht ziehen, soweit diese MalRnahmen erforderlich und zumutbar sind.

Voraussichtlich bis Ende 2020 werden spezielle Radonvorsorgegebiete ausgewiesen, fir die
erwartet wird, dass die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft
in einer betrachtlichen Zahl von Gebduden mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen den
Referenzwert von 300 Bg/m? Uberschreitet. In diesen ausgewiesenen Radonvorsorgegebieten
werden dann weitergehende Regelungen in Bezug auf den Neubau von Gebauden, der
Ermittlung der Radonsituation an Arbeitsplatzen in Kellern oder Erdgeschossraumen und zum
Schutz vor Radon an Arbeitsplatzen zu beachten sein (§§ 153 - 154 StrISchV). Bei Fragen zu

Biro Knoblich, Zschepplin Seite 28



Gemeinde Borsdorf vorhabenbezogener Bebauungsplan
Rathausstrafie 1 ,Nordliche Erweiterung/Abrundung Ortslage Borsdorf - Einkaufsmarkt"
04451 Borsdorf Begrundung zur Satzungsfassung 03/2022

Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz ist die Radonberatungsstelle des
Freistaates Sachsen zu kontaktieren.

Agrarstruktur
An das Plangebiet angrenzende Flachen (Flurstlick 327/3) sind derzeit noch bis zum 30.09.2023

an den regionalen Landwirtschaftsbetrieb Dieter und Gabriele Laufer GbR, Pehritzscher Str. 6,
04838 Jesewitz, OT Wodllmen verpachtet. Sollten landwirtschaftliche Flachen aulRerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans flr Baustelleneinrichtungen etc. in Anspruch
genommen werden missen, ist dies mit dem o.g. Betrieb abzusprechen. Der wirtschaftliche
Fortbestand des landwirtschaftlichen Unternehmens muss gewahrleistet sein. Der
Landwirtschaft darfen nur Flachen entzogen werden, die gemafR Baufortschritt und notwendiger
Sicherungsmalinahmen erforderlich sind. Jede Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Nutzflachen ist auf das unvermeidbare Mal’ zu beschranken. Hoherwertige Béden dirfen nicht
mit geringwertigem Bodenmaterial Uberschittet werden. Nachteilige Eingriffe in die
landwirtschaftliche Bewirtschaftung der Nachbarflachen, einschliel3lich der Wege und
Feldzufahrten sind mdglichst gering zu halten. Die Funktionsfahigkeit der von den Bau- und
KompensationsmafRnahmen berthrten Meliorationsanlagen landwirtschaftlicher Grundstiicke
sind weiterhin zu gewahrleisten.

Strallenbau
Sofern Verkehrswege nach RStO 12 errichtet werden sollen, ist das Plangebiet der
Frosteinwirkungszone Il zuzuordnen.

Ergebnismitteilung von geologischen Untersuchungen

Geologische Untersuchungen sowie die dazugehoérigen Nachweisdaten sind spatestens zwei
Wochen vor Beginn dem LfULG als zustandige Behdrde in Sachsen anzuzeigen (§ 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 (Einschatzungen, Schlussfolgerungen, Gutachten) an die zustandige
Behdrde in Sachsen (LfULG) zu Ubermitteln (§ 9, 10 GeolDG). Die Regelungen des § 15 des
Sachsischen Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetzes (SachsKrWwBodSchG) zur
Ubergabe von Ergebnisberichten aus Erkundungen mit geowissenschaftlichem Belang
(Erkundungsbohrungen, Baugrundgutachten, hydrogeologische Untersuchungen o. &.) durch
Behdrden des Freistaates Sachsen, der Landkreise, Kreisfreien Stadte und Gemeinden sowie
sonstigen juristischen Personen des offentlichen Rechts an das LfULG bleiben davon unberthrt.

Grundwasserwideranstieg

Durch das Einstellen der Tagebautatigkeit im GroRraum Leipzig ist mit einem Ansteigen der
Grundwasserstande zu rechnen. Aus diesem Grund wird empfohlen, rechtzeitig ein
entsprechendes Gutachten erstellen zu lassen.

Insektenfreundliche Beleuchtung
Fir das Plangebiet wird die Verwendung insektenfreundlicher Au3enbeleuchtung empfohlen.

Biro Knoblich Zschepplin, 18.03.2022
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