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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Der Gemeinderat der Gemeinde Jesewitz hat in seiner Sitzung am 07.10.2021 die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Gewerbe am ehemaligen Offenstall Liemehna“ in Jesewitz beschlossen.
Das Verfahren soll zukinftig unter dem Namen ,Gewerbegebiet Ochelmitzer StrafRe*
weitergefuhrt werden.

Das Plangebiet befindet sich am ostlichen Rand des Ortsteils Liemehna der Gemeinde
Jesewitz, noérdlich der Ochelmitzer Stralle und ist von landwirtschaftlichen Nutzflachen
umgeben. Im Plangebiet sind zum Teil noch bestehende landwirtschaftliche Anlagen des
ehemaligen Offenstalls Liemehna vorzufinden. Der Uberwiegende Teil der bestehenden
Anlagen waren jahrelang ungenutzt und wurden teilweise in den letzten Jahren zurlickgebaut.

Derzeit wird der ehemalige LPG-Standort Uberwiegend als Lagerstatte genutzt. Um den
Standort fur die Zukunft zu reaktivieren und zu entwickeln, wird auf der Flache des ehemaligen
Offenstalls ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

Die Flache wurde bis Mitte der 2000er Jahre von der LPG bzw. ihrem Nachfolgeunternehmen
landwirtschaftlich genutzt. Das Gelande ist mit Stallen und Funktionsgebduden der ehemaligen
LPG bebaut. Diese nutzt ein ortsansassiges Unternehmen derzeit zum Unterstellen der
betrieblichen Fahrzeuge und Landmaschinen auf dem Gelédnde sowie im geringen Umfang zur
Lagerung von Baustoffen und zur Durchfiihrung von Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten
fur die vorhandenen Betriebsmittel.

Die Erforderlichkeit des aufzustellenden Bebauungsplans ergibt sich aus einer konkreten
Planung der Firma Lerchenbergmiihle GmbH, die die Flachen des ehemaligen Offenstalls fur
eine Getreidemiihle und dazugehtrige Dienstleistungsangebote umnutzen mdchte. Neben
einer geplanten Getreidemihle als Hauptnutzung soll durch die Ansiedlung weiterer
Gewerbebetriebe mit 6kologischem und nachhaltigem Geschaftskonzepten die Mdglichkeit
geschaffen werden, Synergieeffekte flir den Standort und die Gemeinde voll auszuschépfen.

Mit der vorliegenden Planung soll die Nachnutzung der bestehenden baulichen Anlagen
ermdglicht und somit auch ein zusatzlicher Flachenverbrauch in anderen Teilen der Gemeinde
vermieden werden.

Im Jahr 2022 wurde bereits fur die Teilflache 1 ein Bauantrag zur Umnutzung und Erweiterung
von Betriebsgebauden zum Dienstleistungszentrum fir Biolandwirte gestellt. Die bestehende
Kaltlagerhalle, welche derzeit als Getreidelager der Biowirtschaft und Imkerei Der Lerchenhof
bei Leipzig genutzt wird, soll als MUhle (Landwirtschaftliche Dienstleistung, Getreidereinigung,
Getreidemuihle) umgenutzt werden und erhalt ein neues Vordach an der Ostfassade +
Begrinung an der Sid- und Westfassade. Desweiteren, soll das bestehende
Wirtschaftsgebaude fir Personalbereiche (Aufenthalt, Biro und Sanitér), Lager, Zertifizierung
und Hofladen genutzt werden. Im Zuge dieser letztgenannten Umnutzung soll ein
Teilerweiterung des Gebaudes stattfinden.

Zusammengefasst sollen die folgenden Planungsziele erreicht werden:

— Planungsrechtliche Vorbereitung des Geltungsbereichs zur Errichtung eines
Dienstleistungszentrums fur die Landwirtschaft (Aufbereitung, Veredelung und Lagerung
von Bio-Getreide), einer Bio-Getreidemuhle, eines Hofladens fir regionale Produkte mit
Hofcafé sowie eines Schaugartens mit Kinderspielplatz und den benétigten Stellplatzen
und sonstigen Nebenanlagen

— Sicherung der Erschliel3ung Uber die angrenzende Ochelmitzer StralRe

— Griunordnerische Gestaltung und Eingriinung des Standorts zur umgebenden
Landschaft
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— Sicherung eines vertraglichen Nebeneinanders von Gewerbe und Wohnen
— Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Durch die Nahe zum Oberzentrum Leipzig findet im Gemeindegebiet derzeit eine dynamische
wirtschaftliche Entwicklung statt. Das geplante Vorhaben soll dabei eine Angebotslicke bei
Verarbeitung und Vertrieb von regionalen Landwirtschaftserzeugnissen schlie3en.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Demnach ist dem
Bebauungsplan ein Umweltbericht nach Anlage 1 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 gemal § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zu @ndern.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt, fiir die Belange des
Umweltschutzes ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufuhren, in der die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und deren Ergebnisse in einem
Umweltbericht nach Anlage 1 BauGB beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht
bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Gemall 8§12 Abs.1BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und
der ErschlieBungsmalnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist
und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und
ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB
verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag). Dabei hat die Gemeinde gemaf? 8 12 Abs. 2 BauGB auf
Antrag des Vorhabentrdgers nach pflichtgemaliem Ermessen Uber die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

Im Rahmen des vorliegenden Planverfahrens wird dabei auf die Festsetzung eines Baugebiets
gemalR Baunutzungsverordnung und die bewahrte Festsetzungsmethodik des § 9 BauGB
zurlickgegriffen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil der Planunterlagen und wird mit dem
Satzungsbeschluss Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Der Durchfihrungsvertrag ist zwischen Gemeinde und Vorhabentrager vor Satzungsbeschluss
abzuschlieBen. Er enthalt unter anderem Regelungen zu den im Geltungsbereich geplanten
Vorhaben und deren zeitlicher Umsetzung.

2.1 Plangrundlage

Der Bebauungsplan ist im MafR3stab 1:500 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient der
digitale Katasterauszug der Gemeinde Jesewitz OT Liemehna, Gemarkung Liemehna Flur 1
(Stand November 2021; bereitgestellt durch den Staatsbetrieb Geobasisinformation und
Vermessung Sachsen).
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2.2 Planungsverfahren

Tab. 1: Verfahrensschritte fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Gesetzliche
Grundlage

Zeitraum/Datum

1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat | § 2 Abs. 1 und
der Gemeinde Jesewitz und ortsibliche | Abs. 4 BauGB
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

07.10.2021 und

28.10.2021
(Amtsblatt)

2. friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB

07.04.2022 bis
13.05.2022

3. Einholung der Stellungnahmen der | 8§ 4 Abs. 1 BauGB
Nachbargemeinden und der Behdérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren §2 Abs. 2 BauGB
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, mit Aufforderung zur AuRerung
auch im Hinblick auf den Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung

18.03.2022 bis
22.04.2022

4. Beschluss uber die Billigung und die o6ffentliche | § 3 Abs. 2 BauGB
Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans
und ortsuibliche Bekanntmachung des
Beschlusses

14.07.2022 und

04.08.2022
(Amtsblatt)

5. Offentliche Auslegung des Entwurfs des | § 3 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplans mit der Begrindung und den
nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen

15.08.2022 bis
16.09.2022

6. Einholen der Stellungnahmen der | §4 Abs. 2i. V. m.
Nachbargemeinden, der Behérden und sonstigen | § 2 Abs. 2 BauGB
Trager offentlicher Belange, deren

26.07.2022 bis

Aufgabenbereich durch die Planung berthrt 29.08.2022
werden kann, zum Entwurf des Bebauungsplans

7. Beschluss tber die Billigung und die 6ffentliche | 8 4a Abs. 3 BauGB
Auslegung des 2. Entwurfs des Bebauungsplans und
und ortsiibliche Bekanntmachung des | § 3 Abs. 2 BauGB
Beschlusses

8. ermeutes und verkiirztes Einholen der | 8 13 Abs. 2 Nr. 2
Stellungnahmen der Nachbargemeinden, | BauGB i.v.m.
Behorden und sonstiger Trager offentlicher | § 4a Abs. 3 BauGB
Belange, deren Aufgabenbereich durch die | und
Planung berihrt werden kann, zum 2. Planentwurf
und der Begriindung §2 Abs. 2 BauGB

9. verkirzte Ooffentliche Auslegung des 2. | §4a Abs. 3 BauGB
Planentwurfs mit der Begriindung
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Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Gesetzliche Zeitraum/Datum
Grundlage

10. Behandlung der Anregungen und Bedenken der | § 3 Abs. 2 S. 4
Birger, der Nachbargemeinden, der | i. V. m.
Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und | 8 1 Abs. 7 BauGB
sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, im Gemeinderat im Rahmen einer
umfassenden Abwagung

11. Abschluss eines Durchfihrungsvertrages | § 3 Abs. 2 BauGB
zwischen Vorhabentrager und Gemeinde

12. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

13. Information der Biirger, der Behorden, der Trager | § 3 Abs. 2 BauGB
offentlicher Belange und der benachbarten
Gemeinden Uber das Ergebnis der Abwéagung zu
den wahrend der Offenlage eingegangenen
Anregungen und Bedenken

14. Genehmigung durch die héhere | § 10 Abs. 2 BauGB
Verwaltungsbehdrde

15. Ortsibliche Bekanntmachung der Genehmigung | § 10 Abs. 3 BauGB
und Inkrafttreten des Bebauungsplans

2.3 Beriicksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und
Bedenken sind in die Abwagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu bertcksichtigen.

Frihzeitige Beteiligung

Ein Nachweis zu einer gesicherten Schmutz- und Niederschlagswasser-Entsorgung wurde mit
der Untersuchung Uber die Bemessung von Versickerungsanlagen vom 02.05.2022 in die
Begriindung eingearbeitet.

Ein Nachweis Uiber das Einfligen in die nahere Umgebung und Wahrung gesunder Wohn- sowie
Arbeitsverhaltnisse gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 und 7 BauGB wurde mit der schalltechnischen
Untersuchung vom 22.06.2022 erbracht. Dafir wurden Emissionskontingente festgesetzt.

In den Baufeldern des GE werden neben der H6henangabe auch mit der dazugehdrigen
Nutzungsschablone versehen. Zudem wird ein HOhenbezugspunkt auf der Planzeichnung
erganzt.

ErschlieBungstechnische Anlagen sind der Planzeichnung mit integriertem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan tibernommen worden.

Zusatzlich werden Hinweise zum Bodenschutz, zur AuRenbeleuchtung, zur Nutzung der
Geothermie, fiir die Zufahrten fir Feuerwehr und Rettungsdienste und zum vorsorgenden
Radonschutz aufgenommen.
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Formliche Beteiligung

In Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Nordsachsen wurden
die Hohenfestsetzungen des geplanten Muhlengebaudes in Teilflache (TF) 3 Uberarbeitet. Es
ist nunmehr innerhalb der festgesetzten Flache ABCD eine Traufh6he von maximal 159 Meter
UNHN zuldssig. An dem westlich und dstlich Bereich von TF 3 ist die maximale Traufhdhe auf
max. 157 Meter UNHN festgesetzt. Zudem werden die Uberschreitungsmoglichkeiten geman
§ 16 Abs. 6 BauNVO aus der textlichen Festsetzung 2.2 des Entwurfs gestrichen.

Zur Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Belangen des Denkmalschutzes wurden zahlreiche
Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen innerhalb der TF3 erganzt (z.B.
Hohenfestsetzung, Dach und Fassadengestaltung, Ausschluss PV, Ausschluss glanzender
oder reflektierender Oberflachen).

AulRerdem wurde eine weitere Mallhahme M3 zur Eingriinung und Sichtverschattung des
Standortes an der ndrdlichen, ¢stlichen und stdlichen Geltungsbereichsgrenze festgesetzt.

Das Niederschlagswasserskonzept wurde zum 2. Entwurf Gberarbeitet. Die Ergebnisse sind im
Kapitel 7.5 ,Niederschlagswasserentsorgung” sowie in Anlage 5 zu entnehmen.

Als Notuberlauf der geplanten Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung dient nicht
mehr der verrohrte Graben an der Ochelmitzer Straf3e, sondern ein innerhalb des Plangebiets
zu errichtender Teich. Die Hinweise zur Verbringung des Niederschlagswasser sind auf der
Planzeichnung zum 2. Entwurf mit abgebildet.

Zusatzlich werden Hinweise zum Bodenschutz, zum Denkmalschutz sowie zum
Immissionsschutz weiter erganzt.

Es wurden 2 neue Anlagen der Planung beigefiigt. Einerseits ein lberarbeitetes Gutachten zur
Bemessung der Versickerungsanlagen in Anlage 5 sowie eine Beispielvisualisierung des
geplanten Muhlengebaudes in Teilflache 3 in der Anlage 6.

3 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Jesewitz im Landkreis Nordsachsen. Der Geltungsbereich
befindet sich am westlichen Rand der Gemeinde Jesewitz, Ostlich des Ortsteils Liemehna. Das
Gebiet wird durch die Ochelmitzer Strafe im Stden begrenzt. Nordlich, westlich und 0stlich
werden die angrenzenden Flachen landwirtschaftlich genutzt. Der Ortsrand von Liemehna
befindet sich etwa 30 Meter westlich des Geltungsbereichs. Das Plangebiet umfasst die
Flurstiicke 44/3 und Teile des Flurstucks 50/7 in der Gemarkung Liemehna Flur 1 auf einer
Flache von ca. 2,11 Hektar.
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Ochelmitz

Sandtagebau

Liemehna

Abb. 1: Lage des Plangebiets (RAPIS 2021, unmal3stablich)

: raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich wird von den folgenden Flurstiicken begrenzt:

- im Norden: Flurstiick 265 und Teile des Flurstiicks 50/7 Gemarkung Liemehna Flur 1
(landwirtschaftliche Nutzung)

- im Osten: Flurstiick 265 Gemarkung Liemehna Flur 1 (landwirtschaftliche Nutzung)

- im Suden: Flurstiicke 148/44, 147/50, Gemarkung Liemehna Flur 1(Ochelmitzer
Stral3e)

- im Westen: Teile des Flurstiicks 50/7 Gemarkung Liemehna Flur 1

(landwirtschaftliche Nutzung)

4 Bestandsaufnahme
4.1 Beschreibung des Plangebietes

Im Plangebiet befinden sich zum Teil noch Anlagen des ehemaligen Offenstalls. Teilweise
wurden diese in den letzten Jahren sukzessive zuriickgebaut. Derzeit wird das Plangebiet
Uberwiegend als Lagerungsstandort fur landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge und zum Teil
vorbereitend fir die Getreidereinigung bzw. die Schalmihle genutzt.

Das Gelande ist von Nord nach Sid leicht abschissig, der Hohenunterschied betragt etwa
4 Meter.

4.2 Geschitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Schutzgebiet

i.S. 88 22 bis 29 BNatSchG i.V.m. 88 14 bis 19 SachsNatSchG. Gesetzlich geschiitzte Biotope
(vgl. 8 30 BNatSchG i.V.m. § 21 SachsNatSchG) werden vom Vorhaben nicht beriihrt.
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Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter (FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete) vor.

Dartber hinaus liegt der Geltungsbereich aulerhalb von Trinkwasserschutz- und
Uberschwemmungsgebieten.

4.3 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Im Plangebiet befinden sich keine bekannten Flachen oder Objekte des Denkmalschutzes. Das
gesamte Gebiet des Verwaltungsverbandes Eilenburg-West mit den Gemeinden Zschepplin
und Jesewitz liegt im ur- und frihgeschichtlichen Altsiedelland, einem Gebiet mit hoher
archéologischer Relevanz (FNP VV EILENBURG-WEST, 2017).

Das Vorhaben ist denkmalpflegerisch von Belang, da aufgrund der benachbarten Lage des
Plangebiets der Umgebungsschutz gemall § 2 Abs. 3 Satz 1 SachsDSchG von folgenden
Kulturdenkmalen betroffen ist:

- Kirche und Kirchhof Liemehna (Flursttick 86/35)

- Windmuhle Liemehna (Flurstiick 43/7)

Fur beide Kulturdenkmale besteht unter anderem aufgrund ihrer ortsbild- bzw.
landschaftspragenden Bedeutung, die maRgeblich aus ihrer Lage auf einem exponierten
Gelanderticken resultiert, ein offentliches Erhaltungsinteresse.

Es sind Belange des Umgebungsschutzes zu beachten. Bei jeder Verdanderung im
Umgebungsbereich eines Denkmals ist nach 8§12 Abs. 2 SachsDSchG eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich. An den geplanten baulichen Anlagen sind
keine glanzenden oder reflektierenden Oberflachen zu installieren. Insofern sind aufgestanderte
Photovoltaik (PV)-Module auf den Dachflachen unzulassig.

In Verbindung mit verfahrensfreien Bauvorhaben oder Genehmigungsfreistellungsverfahren ist
frihzeitig vor Beginn von Baumaflnahmen ein Antrag auf denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach 8§ 12 Abs. 2 S&chsDSchG bei der unteren Denkmalschutzbehtrde des
Landkreises Nordsachsen zu stellen.

Die ausfilhrenden Firmen fiir Bodeneingriffe (ErschlieBungs-, Abbruch-, Ausschachtungs- und
Planierarbeiten) sind durch den Bauherrn auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20
Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) hinzuweisen. Funde sind unverziglich der
unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Nordsachsen anzuzeigen.

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 unverzuglich 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 Fachbehdrde mit einer Verklrzung der
Frist einverstanden ist.

Anzeigepflichtig sind der Entdecker, der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlickes sowie
der Leiter der Arbeiten, bei denen die Sache entdeckt wurde. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu einem Fund gefiuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéaltnisses teil, so wird er durch die
Anzeige an den Leiter oder Unternehmer der Arbeiten befreit.
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5 Ubergeordnete Planungen

51 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013) definiert die Gemeinde Jesewitz als
landlichen Raum ohne zentral6rtliche Funktion. Gemafl Grundsatz G 1.2.3 sollen zur
Entwicklung des landlichen Raumes insbesondere Planungen und MafRnahmen unterstitzt
werden, die die Erwerbsgrundlagen fur Gewerbe, Handwerk und Dienstleistungen erweitern.

Die raumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fir eine nachfrageorientierte
Entwicklung attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte sollen gemafll Grundsatz 2.3.1.1
geschaffen werden und zur Ansiedlung neuer sowie zur Erhaltung, Erweiterung oder
Umstrukturierung bestehender Industrie- und Gewerbebetriebe beitragen.

Im Hinblick auf eine Ilangfristig wettbewerbsfahige und raumlich ausgewogene
Wirtschaftsstruktur und wirtschaftsnahe Infrastruktur, sowie auf ein ausreichendes und
vielfaltiges Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen gem. § 2 Abs. 2 Nr. 4 ROG tragt die
Ausweisung neuer Gewerbe- und Industriestandorte zur Starkung regionaler wirtschaftlicher
Potenziale bei.

Die vorliegende Planung tragt den Grundsétzen und Zielen des LEP Rechnung. Ein bereits
anthropogen vorbelasteter ehemals landwirtschaftlich genutzter Standort wird nachgenutzt. Die
geplante Nutzung als Dienstleistungszentrum fir die regionale Landwirtschaft starkt den
landlichen Raum und tragt zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen bei.

5.2 Regionalplanung

Der rechtskraftige REGIONALPLAN LEIPZIG-WESTSACHSEN 2021 stellt den verbindlichen Rahmen
fur die raumliche Ordnung und Entwicklung der Region Leipzig-Westsachsen, insbesondere in
den Bereichen der Okologie, der Wirtschaft, der Siedlung und der Infrastruktur, dar. Sein
Hauptanliegen ist, den Handlungsrahmen fir eine nachhaltige Regionalentwicklung zu setzen,
in dem sich die raumlich differenzierten Leistungspotenziale der Region wirtschaftlich entfalten
koénnen, auf mdglichst gleichwertige Lebensbedingungen in allen Teilen der Region hingewirkt
wird und die natirlichen Lebensgrundlagen dauerhaft gesichert werden kénnen. Der
Regionalplan enthalt Festlegungen als Ziele und Grundséatze der Raumordnung.

Gemal dem Grundsatz G 1.1.1 soll in der Planungsregion Westsachsen die wirtschaftsnahe
Infrastruktur sowie Forschung und Entwicklung zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
und zur Wertschopfung gestarkt werden. Es sollen gemadR Grundsatz 1.1.3.
Standortvoraussetzungen fir eine nachhaltige und diversifizierte Wirtschaftsentwicklung, fir die
Entwicklung des Mittelstands, insbesondere der Klein- und Mittelbetriebe des Gewerbes sowie
ein raumlich und sektoral attraktives Arbeitsplatzangebot geschaffen und weiterentwickelt
werden.

Im System der Zentralen Orte (ibernimmt die Gemeinde Jesewitz keine besondere Funktion und
wird dem landlichen Raum zugeordnet.

Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2021 beschreibt das Plangebiet als LEADER-Gebiet fur
die Entwicklung des landlichen Raumes (Delitzscher Land). Im Grundsatz 2.1.1.5 wird
festgelegt, dass Regionale Entwicklungskonzepte, LEADER-Entwicklungsstrategien,
Kreisentwicklungskonzepte sowie Stadtentwicklungskonzepte darauf ausgerichtet werden
sollen, die Umsetzung raumplanerischer Erfordernisse zu verbessern und die
Steuerungswirksamkeit raumlicher Planung zu erhdhen. Eine Funktionsmischung von Arbeiten,
Wohnen, Versorgen und Erholen soll gem. Ziel 2.2.1.7 bei gleichzeitiger Vermeidung von
Nutzungskonflikten ebenfalls unterstitzt werden.

BURO KNOBLICH GMBH LANDSCHAFTSARCHITEKTEN Seite 11



Gemeinde Jesewitz Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Alte Dorfstr. 1 .Gewerbegebiet Ochelmitzer Stral3e”
04838 Jesewitz Begrindung zum 2. Entwurf 12/2023

Gemal Ziel 2.3.1.3 sollen die Gemeinden industrielle und gewerbliche Altstandorte nachnutzen,
ihre bereits baurechtlich genehmigten Gewerbegebiete auslasten sowie bei Bedarf verstarkt
interkommunale Gewerbegebiete entwickeln.

Mit der Planung wird dem Ziel gefolgt, da eine Flachenneuinanspruchnahme nicht stattfindet
und eine Wiedernutzbarmachung einer anthropogen vorbelasteten Flache erfolgt.

Freiraumbeanspruchende oder -beeintrachtigende Nutzungen und Vorhaben sollen gemaf
Grundsatz 4.1.1.1 auf das unabdingbar notwendige MalRR beschrankt und schutzwirdige
Landschaftsteile erhalten werden, um die weitere Reduzierung oder Zergliederung wertvoller
Okosysteme zu vermeiden. Das Plangebiet liegt am Ortsrand des Ortsteils Liemehna und auf
bereits versiegelten Flachen, die teilweise brach liegen und in Teilen als Lagerplatz genutzt
werden. Demnach wird mit dem geplanten Vorhaben die Flache neu geordnet und
planungsrechtlich gesichert.

Der Grundsatz 4.1.3.1 verlangt die Inanspruchnahme von Boden durch Versiegelung,
Abgrabung und Aufschiittung auf das unabdingbar notwendige MaRR zu beschréanken. Auch
aufgrund der bereits vorhandenen ErschlieRung sind die planerischen Voraussetzungen des
Plangebietes, auch in Bezug auf die Flachenverfiigbarkeit im Gemeindegebiet als optimal zu
bewerten.

Die vorliegende Planung tragt den Grundsétzen und Zielen des REGIONALPLANS LEIPZIG-
WESTSACHSEN 2021 Rechnung.

Ein bereits anthropogen vorbelasteter ehemals landwirtschaftlich genutzter Standort wird
nachgenutzt. Die geplante Nutzung als Dienstleistungszentrum fir die regionale Landwirtschaft
starkt den landlichen Raum und tragt zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen bei.
Potenziale fir die kommunale und regionale Wirtschaft sowie Potenziale zur Entwicklung
regionaler Wirtschaftskreislaufe und Wertschopfungsketten werden genutzt.

5.3 Flachennutzungsplan

Flr den Verwaltungsverband Eilenburg-West liegt der wirksame Flachennutzungsplan in der
Fassung der 2. Anderung (FNP VV EILENBURG-WEST, 2017) vor. Das beplante Gebiet ist im
FNP (2017) als Flache fur Landwirtschaft (Ackerbau) dargestellt

Gemal 8 8 Abs. 2 S. 1 BauGB sind die Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Die Durchfiihrung eines Anderungsverfahren zum FNP gemaR § 8 Abs. 3 BauGB
ist daher notwendig.

Mit Beschluss vom 04.08.2021 hat der Verwaltungsverband Eilenburg-West die Fortschreibung
des FNP beschlossen.
Fur das Plangebiet ist eine Darstellung als gewerbliche Bauflache geplant.

Da derzeit damit zu rechnen ist, dass der Bebauungsplan vor dem Flachennutzungsplan
bekannt gemacht wird, ist aufgrund der Abweichung zum wirksamen Flachennutzungsplan eine
Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehoérde, das Landratsamt Landkreis Nordsachsen
erforderlich. Somit ist die vorliegende Anderung in der angestrebten FNP-Anderung zu
bertucksichtigen.
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Abb. 2: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Jesewitz (2017) ohne Mal3stab aus RAPIs 2022

:l raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

6 Geplante bauliche Nutzung
6.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereichs ist ein Gewerbegebiet gemal? 8§ 8 BauNVO festgesetzt.
Zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,
Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude. Anlagen fiur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Unzuldssig sind Tankstellen, da sich diese Nutzung durch Larm und Geriiche als besonders
stérungsbehaftet darstellt, die Lage des Gebietes in der Nahe von Wohnnutzungen sich fir eine
solche Nutzung nicht eignet und diese sich am Standort auch in Bezug auf die geplanten
Nutzungen gestalterisch nicht einfligen wirde. Anlagen fir sportliche Zwecke werden ebenfalls
ausgeschlossen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind nicht zulassig. Diese Festsetzung verhindert eine zu
starke Einschrankung des Gewerbegebiets, durch eine mdgliche schutzwiirdige Bebauung
innerhalb des Gebiets. Vergnugungsstatten sind ebenfalls nicht zul&ssig, da diese nicht zu den
geplanten Nutzungen passen.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchfiihrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan
verpflichtet.
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6.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (8 19 Abs. 1-4 BauNVO)

Innerhalb des Plangebiets wird das MalR der baulichen Nutzung durch die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zuldssige Héhe der Oberkante baulicher Anlagen
bestimmt. Das Mal} der baulichen Nutzung wird damit hinreichend geregelt.

Fur das Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Dies ermdglicht die optimale
Nachnutzung des vorhandenen ehemals landwirtschaftlich genutzten Areals bei
grolRtmoéglichem Schutz des Bodens und sorgt dafiir, dass eine angemessene Durchgriinung
sichergestellt ist. Eine Uberschreitung der GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht zulassig.

Im Bereich des Gewerbegebiets kann bei Ausschopfung der max. GRZ eine Flache von
11.425,8 m2 Uiberbaut werden.

Hohe der baulichen Anlagen (88 16, 18 und 20 Abs. 1 BauNVO)

Fur den Geltungsbereich sind drei Hohenbereiche festgelegt. Diese resultieren zum einen aus
der vorhandenen Gelandehdhe mit einem Hohenunterschied von bis zu 4 Metern, zum anderen
sind fur die geplanten Nutzungen teilweise bauliche Anlagen gréRerer Hohe erforderlich.

In der westlichen Teilflache des Gewerbegebiets (GE) ist eine maximal zulassige Hohe der
Oberkante baulicher Anlagen von max. 148,0 Metern iber NHN (DHHN2016) festgesetzt. Die
Festsetzung orientiert sich an den Hohen der bestehenden baulichen Anlagen innerhalb dieser
Teilflache, dariiber hinaus erméglicht diese Festsetzung, dass sich bauliche Anlagen in das
Gesamtbild des bestehenden Standorts einfliigen. Bei einer Gelandehdéhe von 138 m sind
bauliche Anlagen bis zu einer H6he von etwa 10 m mdglich. Hohenbezugspunkt ist die auf der
Planzeichnung eingeschriebene Gelandehohe (136,17 m NHN).

Fur die suidostliche Teilflache (TF 3) des Gewerbegebiets werden aus stadtebaulichen Griinden
zwei maximal zuldssige Hohen festgesetzt. Innerhalb der mit ABCD bezeichneten Flache sind
bauliche Anlagen bis zu einer Traufhdhe von max. 159,0 Meter tiber NHN zul&ssig. Diese HOhe
ist die Neuerrichtung einer Getreidemuihle mit einem Mduhlenturm vorgesehen, die eine
Anlagenhdhe von bis zu 22 Metern erfordert.

Far die westlich und 6stlich gelegenen Flachen des geplanten Turms sind in TF 3 jeweils eine
Traufhéhe von maximal 157,0 Meter Gber NHN zulassig. Diese Hohen sind fir die Hallen fir
z.B. Lagerung und technische Einrichtungen erforderlich.

Die Hohenfestsetzungen erfolgten in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde des
Landkreises Nordsachsen.

Im nordéstlichen Bereich des Gewerbegebiets (Teilflache 2) darf die Hohe baulicher
Anlagen eine Hohe von 150,0 Metern tber NHN im DHHN2016 nicht Gberschreiten. Unter
Bertcksichtigung der Gelandehthe sind bauliche Anlagen mit einer H6he von maximal
10 Meter zulassig.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache
Fur das Gewerbegebiet ist eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
festgesetzt. Gebdudelangen groRer als 50 Meter sind zulassig. Somit kénnen Lager und

Produktionsstatten der Gewerbebetriebe so grof3zuigig wie erforderlich gestaltet werden.

Die Grenzabstande zu den aufReren Grundsticksgrenzen gemalR 8§ 6 Abs. 5 SdchsBO sind
einzuhalten.
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Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Festsetzung von Baugrenzen gemaf
§ 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Im Geltungsbereich sind drei Baufelder festgesetzt, die eine
Unterbringung der geplanten Vorhaben erméglichen. Der Verlauf wird durch die festgesetzten
Grunflachen und entlang der Grenzen des Geltungsbereichs durch die bauordnungsrechtlich
erforderlichen Abstandsflachen bestimmt. Die Abstdnde der Baufenster zueinander sichern
ausreichend Flachen fur die erforderliche Durchgrinung und die innere ErschlieBung des
Gebiets.

6.4 Grunflache

Gemal Planeinschrieb sind entlang der siidlichen und &stlichen Geltungsbereichsgrenze
private Grunflachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB auf einer Flache von etwa 0,28 ha mit der
Zweckbestimmung gemald MaRnahmenbeschreibung festgesetzt. Der vorhandene Baum- und
Strauchbestand ist zu erhalten.

Innerhalb der festgesetzten Griinflachen mit der Zweckbestimmung "gestaltete Abstandsflache"
sind Versickerungsanlagen (z.B. Mulden, Rigolen) zuldssig. Dies ist erforderlich, um das
Niederschlagswasser auf dem Grundstlick vorzuhalten. Die konkrete Entwasserungslosungen
sind im Kapitel 7.4 ,Abwasserversorgung” sowie in der Objektplanung dargelegt.

Auf den Flachen sind Maflinahmen zum Ausgleich festgesetzt. Die Herleitung und Beschreibung
der entsprechenden MalRnahme ist Bestandteil des Umweltberichts, der einen gesonderten Teil
der Begriindung bildet.

6.5 Verkehrsflache

Aus der Uberplanung des Standorts ergibt sich die Notwendigkeit zur Herstellung zwei neuer
Zufahrten.

Gemal Planeinschrieb sind gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zwei Einfahrtsbereiche festgesetzt.
Diese orientieren sich an den bestehenden Zufahrten. Die Zufahrt in das Gewerbegebiet wird
an diesen beiden Stellen, sidlich von der Ochelmitzer Stral3e erfolgen

6.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzung

Fassadengestaltung

Die AuRenwande von Gebauden in TF 3 sind vertikal wie z.B. durch farbliche Gestaltungen,
Geb&auderickspriinge oder Schattenfugen zu gliedern. Damit sollen Blickbeziehungen und die
Raumwirkung (Volumen) der geplanten baulichen Anlagen architektonisch reduziert werden.
Die Festsetzungen stellen sicher, dass fir die Umgebung typische Dachfarben entstehen und
sich das geplante Vorhaben in das Ortsbild einfugt.

Dachgestaltung

Um im Sinne des Einfligens in das vorhandene Ortsbild sowie auf die im Wirkbereich liegenden
Kulturdenkmale adaquat zu reagieren, sind innerhalb der mit ABCD bezeichneten Flache sind
die Dacher von Gebauden mit einer Grundflache von mehr als 25 m2 als Satteldacher mit
Dachneigungen von mindestens 10 Grad (gemessen zur Waagerechten) auszufiihren. PV
Module auf den Dachflachen nicht zuldssig. Dachflachen mit einer Neigung von mehr als 10
Grad sind matt in rot bis rotbraunen Farbtonen auszufiihren.
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7 ErschlieBung

7.1 VerkehrserschlielRung

Das Plangebiet grenzt im Siden an eine 6ffentliche Verkehrsflache, die Ochelmitzer Stral3e
(Flurstiicke 148/44 und 53, Gemarkung Liemehna Flur 1). Entlang der o6ffentlichen
Verkehrsflache sind zwei Bereiche zur Ein- und Ausfahrt festgesetzt, die den derzeitigen
Zufahrten zum Plangebiet entsprechen.

Diese stellen den Anschluss des Gewerbegebiets an die 6ffentliche Verkehrsflache Ochelmitzer
StralRe sicher. Die Festsetzung weiterer Verkehrsflachen zur inneren ErschlieBung sind nicht
erforderlich, da der Standort durch nur einen Vorhabentrager entwickelt wird und fiir die innere
ErschlieBung zwischen den festgesetzten Baufenstern ausreichend Flachen zur Verfligung
stehen.

Der Ortsteil Liemehna wird von den Buslinien 215 und 222 der Verkehrsunternehmen des
Mitteldeutschen Verkehrsverbunds bedient. Die Entfernung zum néachstgelegenen Bahnhof
betragt etwa 3 Kilometer.

Fur die Bauausfihrung gilt:

Das Umleitungskonzept sollte moglichst frihzeitig mit allen zu Beteiligenden abgestimmt
werden. Einschrankungen des 6ffentlichen Verkehrsraumes wahrend der Baumafinahmen sind
durch den mit der Bauausfilhrung beauftragten Betrieb entsprechend § 45 Abs. 6 StVO
rechtzeitig, d.h. mindestens 14 Tage vor Beginn der Arbeiten, unter Vorlage eines
Verkehrszeichenplanes bei der zustandigen Verkehrsbehdrde zu beantragen.

Abstimmungen sind dahingehend vorzunehmen, wie die Arbeitsstellen abzusperren und zu
kennzeichnen sind, ob und wie der Verkehr zu beschranken oder auch umzuleiten ist. Dabei
sind die Belange der Sicherung des OPNV zu berlcksichtigen.

7.2 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uber das Leitungsnetz des Versorgungsverbands
Eilenburg-Wurzen (VEW) als zustéandiger 6ffentlicher Wasserversorger.

7.3 Léschwasserversorgung

Die Loschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der
Gemeinde Jesewitz. Fir das Plangebiet ist gemaR DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 fir
einen Zeitraum von zwei Stunden eine Loschwassermenge von mindestens 96 mdh
bereitzustellen. Die Ldschwasserentnahmestellen missen sich in einem Umkreis von
max. 300 m um die Gebaude befinden.

Nach Auskunft des Netzbetreibers befindet sich an der Zschettgauer Ecke Ochelmitzer Stral3e,
westlich des Geltungsbereichs, ein Unterflurhydrant der tber einen Zeitraum von zwei Stunden
eine Loschwassermenge von etwa 125 m3/h zur Verfligung stellt. Die Bereitstellung erfolgt tiber
die offentliche Trinkwasserversorgung.

Auf Hohe des Bestandsgebdudes Ochelmitzer Stralle 6, ca. 60 Meter westlich der
Geltungsbereichsgrenze, ist durch die Gemeinde ein neuer Unterflurhydrant hergestellt worden.
Dieser lieht in demselben Leitungskreislauf wie der der Unterflurhydrant ,Zschettgauer Ecke
Ochelmitzer Stra3e“. Insofern steht ebenfalls eine Léschwassermenge von etwa 125 m3/h in

BURO KNOBLICH GMBH LANDSCHAFTSARCHITEKTEN Seite 16



Gemeinde Jesewitz Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Alte Dorfstr. 1 .Gewerbegebiet Ochelmitzer Stral3e”
04838 Jesewitz Begrindung zum 2. Entwurf 12/2023

einem Zeitraum von zwei Stunden zur Verfiigung. Damit liegen alle Teile des Geltungsbereichs
innerhalb des erforderlichen 300 Meter Umkreises von der Entnahmestelle.

Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung obliegt als Pflichtaufgabe nach
8 6 Abs. 1 Ziffer 4 des Sachsischen Gesetzes uUber den Brandschutz, Rettungsdienst und
Katastrophenschutz (SachsBRKG) ausschlie3lich den Stadten und Gemeinden. Die Pflicht der
ausreichenden Loschwasserbereitstellung ist unabhé&ngig von der Versorgung der Bevolkerung
mit Trink- und/oder Brauchwasser. Soweit dem Rohrnetz kein oder nicht gentigend
Loschwasser entnommen werden kann und natirliche oder kinstliche Gewasser nicht
vorhanden sind oder nicht ausreichen, muss die Léschwasserversorgung durch
Ldschwasserteiche nach DIN 14210, Léschwasserbrunnen nach DIN 14220 oder unterirdische
Loschwasserbehalter nach DIN 14230 ergdnzt werden. Richtwerte fir die Ermittlung des
Loschwasserbedarfs in m®/h enthalten die vom Fachnormenausschuss Feuerwehrwesen
(FNFW) des Deutschen Instituts fiar Normung (DIN) in Zusammenarbeit mit dem deutschen
Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) als Regel der Technik herausgegebenen
DVGW:-Arbeitsblatter W 405, W 331 ff. Sind diese Ldschwasseranlagen (Grundschutz) noch
nicht vorhanden, muss die Gemeinde sie errichten. Fur dieses Bauvorhaben ist nach
Arbeitsblatt W 405 von einem Loschwasserbedarf von mindestens 96 m3/h bereitgestellt Gber
mindestens 2 Stunden auszugehen. Die Loschwasserentnahmestellen miissen sich in einem
Umkreis von max. 300 m um die Gebaude befinden.

7.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Beseitigung des Abwassers erfolgt durch den Zweckverband fiir Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Leipzig-Land (ZV WALL) und die Kommunalen Wasserwerke Leipzig
(KWL) als Geschaftsbesorger.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im gesamten Ortsteil Liemehna zum Teil dezentral. Die
Leipziger Wasserwerke betreiben im OT Liemehna eine Klaranlage, das Plangebiet ist jedoch
nicht an das Abwassernetz angeschlossen.

Zur schmutzwasserseitigen Entsorgung wird als dezentrale Entsorgungslésung die Errichtung
einer i.d.R. vollbiologischen Kleinklaranlage empfohlen. Der Uberlauf aus der geplanten
vollbiologischen Kleinklaranlage erhalt nach aktueller Planung (siehe Anlage 5, Kap. 4.) eine
eigenstandige Versickerungsanlage. Diese Versickerungsanlage wird in einem zuséatzlichen
Nachweis in ihrer GréRe bemessen. Die gemeinsame Versickerung von Regenwasser und
Schmutzwasser in einer Versickerungsanlage ist somit nicht vorgesehen.

Alternativ zur dezentralen Entsorgungslésung ist eine 6ffentliche Schmutzwassererschliel3ung
der 0.g. Grundstiicke grundsatzlich moglich. Hierzu ist eine Leitungsverlegung von ca. 160 m
von Schacht 35000033 (Kreuzungsbereich Ochelmitzer Str. / Zschettgauer Str. erforderlich.

7.5 Niederschlagswasser

Das auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser kann  gemaf
Baugrunduntersuchung entsprechend der Vorschriften der DWA-A 138 (siehe Anlage 1 -
Geotechnischen Bericht vom 03.02.2022) nicht vollstdndig auf den Grundstiicken versickert
werden.

Grund dafur sind ungtinstige hydrogeologische Bedingungen in weiten Bereichen des
Plangebiets, bis in grof3ere Tiefe anstehende relativ gering wasserdurchlassigen Béden (L6R /
Geschiebelehm), in Verbindung mit einem relativ hohen Grundwasserstand.
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Das auf den Dachflachen der Gebaude und befestigten Freiflachen anfallende
Niederschlagswasser soll im Untergrund verrieselt werden. Im Bestand wird das anfallende
Niederschlagswasser der westlichen Hallendachflache bereits westlich auferhalb des
Geltungsbereichs breitflachig versickert. Die Flachensicherung ist gegeben, da es sich hierbei
um dasselbe Grundstick im Eigentum des Vorhabentrdgers handelt. Notdurftige
Entsorgungsvarianten unter Nutzung der Verdunstung tber den Boden oder das Blattwerk von
Pflanzen (Evapotranspiration) sind fur eine nicht regelkonforme
Niederschlagswasserentsorgung mdoglich. Hierzu sind Schilfflachen oder gro3 bemessene
Mulden-Rigolen-Elemente mit einer teilweisen Nutzung der Versickerungsleistung der
Oberbodenzone denkbar. Diese Entsorgungsvariante wurde mit der zustandigen unteren
Wasserbehdrde abgestimmit.

Fur das Vorhaben wird neben dem Entwasserungskonzept aus Anlage 2 im weiteren Verfahren
der 1. Nachtrag zum Entwasserungskonzept (Anlage 5) erstellt. Da eine Versickerung im
Bereich der anfallenden Niederschlage zur SchlieBung des 6kologischen Wasserkreislaufes
und zur Entlastung von Kanalnetzen gewiinscht ist, wird trotz der unginstigen Bedingungen fiir
die Versickerung eine zumindest notdirftige Entsorgung des Niederschlagswassers empfohlen.

Unter Beriicksichtigung der Nutzung, der Gelandeneigung und der Verteilung der befestigten
Flachen auf dem Grundstiick sollen die Versickerungsanlagen in verschiedenen Bereichen des
Grundstiickes, vorwiegend im stidlichen Bereich des Grundstiickes installiert werden.

Diese Flachen verteilen sich demnach Uber fast das gesamte Grundstlick, so dass tUberwiegend
eine dezentrale Versickerung mit relativ kurzen FlieBwegen realisierbar ist. Die Gro3e der
einzelnen Versickerungsanlagen ist an die jeweils anzuschlieRende Flache anzupassen und
wird im Zuge der Objektplanung weiter prazisiert.

Uberleitungen von Wassermengen zwischen den einzelnen Versickerungsanlagen sind
mdglich. Weiterhin ist vorgesehen, im Bereich des Gelandes einen (Loschwasser-) Teich
anzuordnen. Dieser kann an den Anfang, zwischen bzw. am Endpunkt der
Versickerungsanlagen angeordnet werden.

Das Regenwasser ist hierzu in mehreren flachen Mulden-Rigolen-Elementen mit einer Tiefe von
ca. 0,70 m zu speichern und in einer Kombination aus Versickerung im Mutterboden, den
bindigen Auffullungen, dem L6, dem Geschiebelehm und den Sandschichten sowie einer
Verdunstung Uber die Gelandeoberflache zu entsorgen. Die Nutzung der Oberbodenzone als
Versickerungselement ist kritisch zu sehen, da durch die vormalige Nutzung als Viehstall eine
schadliche Bodenverunreinigung nicht auszuschlief3en ist. In anthropogen aufgefiilites Material
sollte kein Niederschlagswasser versickert werden. Die auf das konkrete Bauvorhaben
gerichteten Lésungen zur Bewirtschaftung sind in Zuge der Ausfihrungs- und Objektplanung
zu konkretisieren.

Das Mulden-Rigolen-Element besteht aus einer begriinten Mulde mit darunter liegender Rigole.
Die Versickerungsmulde wird ohne Langsgefdlle angelegt. Den Uberwiegend geringen
Wasserdurchlassigkeitsbeiwerten des Untergrundes wird bei der Bemessung der
Versickerungsanlage dadurch Rechnung getragen, dass neben der Schaffung eines
unterirdischen Speichers mit relativ grof3er versickerungswirksamer Mantelflache des
Versickerungskorpers die Mdglichkeit einer zusétzlichen Entsorgung des Wassers uber eine
Aufnahme im Mutterboden und Verdunstung geschaffen wird.

Die Rigole soll weiterhin ein langfristiges Einstauen des Wassers in den Mulden verhindern und
somit den Bewuchs fordern. Zur Errichtung der Mulden-Rigolen-Elemente werden zunachst der
Mutterboden und Teile der bindigen Béden abgetragen. AnschlieRend wird die jeweilige Rigole
mit der erforderlichen Breite und Lange sowie einer Tiefe von 70 cm unter Geldnde mit
horizontaler Sohle freigelegt.
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Die Berechnung aus dem 1. Nachtrag zum Entwéasserungskonzept in Anlage 5 ergeben, dass
in Summe Versickerungsmulden sowie darunter liegenden Rigolen auf einer Gesamtflache von
2.900 m2 herzustellen sind. Die einzelnen Muldengrdf3en sind proportional zu den jeweils
angeschlossenen befestigten Flachen zu wahlen. Die Muldentiefe sollte jeweils 35 cm nicht
unterschreiten. Die Hohe der Rigole sollte ca. 25 cm betragen. Die Aushubsohle liegt somit
aufgrund der Uber der Rigole liegenden Mutterbodenschicht (10 cm) ca. 0,70 m unter Gelande.

Um eine Minderung des Abflusses zu erzielen, kbnnen Dachbegriinungen bzw. der Einsatz
teildurchlassiger Flachenbefestigungen (,Oko-Pflaster”) eingesetzt werden. Weiterhin kann eine
Ruckhaltung und Brauchwassernutzung auf den Grundstiicken erfolgen.

Alle Materialien im Bereich der Versickerungsanlagen missen chemisch unbedenklich sein. In
der Mulde verlauft neben der Versickerung der Niederschlage weiterhin eine Evapotranspiration
(Verdunstung uber Boden- und Pflanzenoberflache) ab.

Die Fassung des anfallenden Wassers in einer Zisterne und die Nutzung als Brauchwasser
entlastet die Versickerungsanlage. Die Zisterne ist jedoch so anzuordnen, dass das
Niederschlagswasser im freien Gefélle der Sickermulde zuflieRen kann. Die Wasserentnahme
und Nutzung als Brauchwasser kann nicht zu einer Verkleinerung oder einem ganzlichen
Wegfall der Versickerungsanlagen angesetzt werden, weil die zuverlassige und dauerhafte
Entnahme des Wassers in ausreichender Menge nicht gesichert werden kann.

Bei der Errichtung der Versickerungsanlage sind die Vorschriften des DWA — Arbeitsblattes
A 138 zu beachten. Insbesondere sind die Abstande zu Gebauden und Grundstucksgrenzen
(Empfehlung je 3,0 m) einzuhalten. Méglich Standorte sind nachrichtlich auf die Planzeichnung
tubernommen.

Starkregenereignis

In Folge der geringen Wasserdurchlassigkeit des Untergrundes kann es zu einem periodischen
Uberstauen der Versickerungsanlage kommen. Durch eine geeignete Gestaltung der
Gelandeoberflache ist ein Abflieen des Wassers uber die Oberflache in benachbarte
Grundstticke und zu den Gebauden zu verhindern.

Zur Ermittlung der zusatzlich auf dem Grundstiick zuriickzuhaltenden Wassermenge wurde der
Uberflutungsnachweis fiir das 30-jahrige Niederschlagsereignis gefiihrt.

Dieser Nachweis erfolgt fur die Summe aller befestigten Flachen. Es wird die zusatzliche in den
Mulden erforderliche Einstauhthe und somit das zusétzlich auf dem Grundstick
zurtickzuhaltende Niederschlagsvolumen berechnet.

Die Berechnung zeigt, dass beim 30-jahrigen Regenereignis bei der aus dem Bemessungsfall
hervorgehenden gesamten Muldenflache (2.900 m?) die Tiefe der Mulde 47 cm betragen muss.
Bei einer gewahlten Tiefe der Mulde von 35 cm ergibt sich eine zusatzlich aul3erhalb der Mulden
auf dem Grundstiick rickzuhaltende Wassermenge von 348,0 m3. Diese Wassermenge ist
durch eine geeignete Gelandemodellierung auf dem Grundstiick zurtickzuhalten.

Wird der Feuerléschteich an das Ende der Versickerungsmulden gestellt, kann er als
Retentionsraum fur den Uberflutungsfall  (Notiiberlauf) verwendet werden. Das
Retentionsvolumen ist jedoch nach jedem Regenereignis wieder zu entleeren, so dass es als
Uberstauvolumen in einem volumindseren Teich anzuordnen ist.
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7.6 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt lber das Netz der Mitteldeutschen
Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ Strom). Eine Versorgung mit Elektroenergie ist
grundsétzlich maglich.

Werden durch BaumalRnahmen Umverlegungen der Anlagen notwendig, so sind die Kosten
dafiir vom Veranlasser zu tibernehmen, so weit keine anderen Regelungen Anwendung finden.
Ein entsprechender Antrag ist frihestmdglich zu stellen. Dies betrifft auch erforderliche
Veranderungen der Tiefenlagen der Kabel.

Die geplanten Trassen sind im 6ffentlichen Verkehrsraum in den schwacher befestigten Flachen
(FuR- und Radwege oder Grinstreifen) einzuordnen. Dabei ist die DIN 1998 "Unterbringung von
Leitungen und Anlagen in offentlichen Flachen" zZu beachten. Die
envia Mitteldeutsche Energie AG beansprucht eine Trassenbreite von 0,80 m.

Die vorhandenen sowie die geplanten Trassen und Standorte mit den dazugehérigen
Schutzstreifen sind in den Bebauungsplan aufzunehmen und auszuweisen. Dabei sind fur
Kabeltrassen 2,0 m, Niederspannungsfreileitungen 6,0 m und Mittelspannungsfreileitungen
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 Wurzelschutz- Platten/Folie einzubauen. Im
Schutzstreifen der Freileitungen darf es nur eine maximale Wuchshéhe von 4 m erreichen.

Die Planung sollte mdéglichst an die vorhandenen Anlagen der enviaM-Gruppe angepasst
werden, dass Umverlegungsarbeiten entfallen.

7.7 Gasversorgung

Die Ortslage Liemehna ist nicht an das Gasversorgungsnetz angeschlossen.

7.8 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebiets mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt tiber die Telekom
Deutschland GmbH als Netzeigentiimerin des Telekommunikationsfestnetzes.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefligtem Plan
ersichtlich sind. Die Deckung der TK-Linien betragt in der Regel 0,3 m — 0,6 m im
Gehwegbereich und 0,6 m — 1,2 m im Fahrbahnbereich.

Bei der Bauausfuhrung 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 missen Abdeckungen von Abzweigkdsten und Kabelschachten sowie
oberirdische Geh&use soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kdnnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfuihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung
der Telekom ist zu beachten.
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7.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit des Landkreises Nordsachsen und erfolgt durch
die Abfall- und Servicegesellschaft des Landkreises Nordsachsen mbH.

Gemal? 85 der Abfallwirtschaftssatzung Delitzsch (AWS DZ) sind Eigentimer von
Grundsticken im Landkreis Nordsachsen, auf denen Abfélle aus privaten Haushalten und
Abfalle zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen als privaten Haushalten anfallen
kodnnen, berechtigt und verpflichtet, ihre Grundstiicke an die Abfallentsorgung anzuschliel3en.

Fur den Betrieb des Gewerbegebietes ist ein Anschluss an das System der Abfallentsorgung
erforderlich. Die Abfallentsorgung wahrend der Bauphasen ist durch den Betreiber in
Eigenverantwortung sicherzustellen.

8 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukiinftige Belastungen zu bewaltigen und
durch geeignete MalBnahmen zu mindern. Dafiir ist eine Gerduschkontingentierung
entsprechend DIN 45691 fur Teilflachen des Gewerbegebiets vorgenommen worden um
auftretende schalltechnische Konflikte im Rahmen der gutachterlichen Begleitung und den
daraus abzuleitenden Festsetzungen fir die vorliegende Planung innerhalb des Planverfahrens
abschliel3end zu bewaltigen.

Um die larmtechnischen Auswirkungen der umgebenden Nutzungen auf das Plangebiet sowie
mogliche Auswirkungen der geplanten Nutzung auf die Umgebung zu beurteilen, wurde eine
gutachterliche schalltechnische Untersuchung (Eco Akustik GmbH vom 22.06.2022, siehe
Anlage 3) erstellt, bei der die zukinftig zu erwartenden Immissionsbelastungen fur die
benachbarten Nutzungen prognostiziert und nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*
beurteilt wurden. Aus den Ergebnissen der Beurteilung leiten sich MaflRnahmen zum
Schallschutz ab.

Die textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz zielen auf die Wahrung gesunder Wohn-
um Arbeitsverhéltnisse im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB und dienen Schutz vor
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie der
Bevdlkerung insgesamt im Sinne des 8 1 Abs. 7 BauGB. Damit wird im Plangebiet und an den
umliegenden Immissionsorten die Einhaltung der einschlagigen Richtwerte gemaR der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ gewahrleistet. Mit den Festsetzungen erfolgt eine
Gliederung der Nutzungen im Plangebiet nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren
besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften gem. 8§ 1 Abs. 4 BauNVO. Mit den aus der
Gerauschkontingentierung abgeleiteten Werten ist leicht eingeschrankt innerhalb der westlichen
Teilflache (TF 1) und auch auf den &stlichen Teilflache (TF 2 und TF 3) eine sinnvolle
gewerbliche Nutzung mdglich, die dem Charakter eines Gewerbegebiets entspricht.

Fur mindestens eine Teilflache (TF 3) wurden ausreichend hohe Emissionskontingente ermittelt,
die einem uneingeschrankten Gewerbegebiet entsprechen.
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Schallimmissionen

Als Immissionsorte (I0) wurden verschiedene Geb&ude an folgenden Standorten untersucht:
IO 1 Ochelmitzer Stral3e 6; 10 2 Zschettgauer Stral3e 1; IO 3 Ochelmitzer Stral3e 2 sowie 10 4
Plangebiet des Bebauungsplans ,Ochelmitz West“. Relevante Immissionen sind an den
Immissionsorten 10 1 bis 10 3 nicht feststellbar und auch nicht bekannt. Es sind allenfalls im
Bereich des 104 Gerduschimmissionen durch die angrenzenden Flachen der
Agrargenossenschaft eG Jesewitz auf sehr niedrigem Niveau fir die Betrachtung der
gewerblichen Vorbelastung relevant. Der Planwert wurde im Gutachten deswegen 6 dB unter
dem Orientierungswert der DIN 18 005 angesetzt (Relevanzgrenze).

Die Gerauschsituation wird durch den StralRenverkehr auf der Ochelmitzer StralBe bzw.
Zschettgauer Straf3e dominiert. Weitere Gerausche traten durch Flugverkehr und durch
allgemeine Umgebungsgerausche (Vogelgezwitscher) auf. Gerdusche gewerblicher Emittenten
waren nicht zu vernehmen. auf. Im Bereich des 10 4 sind Gerauschimmissionen durch die
sudlich liegenden Flachen der Agrargenossenschaft eG Jesewitz auf sehr niedrigem Niveau zu
vernehmen.

Fur das Plangebiet wird eine Gerauschkontingentierung durchgefiihrt. Ziel ist es, dass an den
Immissionsorten die zulassige Gesamtimmission der Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1
von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts bzw. bei 10 4 von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts
nicht Gberschritten wird. Unter Bertcksichtigung der Vorbelastung werden fir die Teilflachen
TF 1, TF 2 und TF 3 jeweils Emissionskontingente gemal Tab. 2 festgesetzt.

In den festgesetzten Gewerbegebieten sind Betriebe und Anlagen zuléssig, deren Gerdusche
die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691:2006-
12 weder tags (06.00 Uhr - 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) Uberschreiten.

Tab. 2: Emissionskontingente fur die Tages- und Nachtzeit
Teilflache Flache in m2? Emissionskontingente in dB(A)
tags nachts
TF 1 (sudwestlich) 8.925 69 49
TF 2 (nordlich) 6.080 70 50
TF 3 (sudostlich) 4.039 72 60

Fur die in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren A, B, C und D liegenden
Imissionsorte darf in den Gleichungen (6) und (7) der DIN 45691 das Emissionskontingent LEK
der einzelnen Teilflachen durch Lek+Lex/ zus ersetzt (Tab.3) werden.

Tab. 3: Zusatzkontingente fir die Richtungssektoren A bis D, Tages- und Nachtzeit
Sektor Angang Ende Lek zus tags LEk zus nachts
Winkel in ° Winkel in ° in dB in dB
A 348,9 65,5 6 7
B 65,5 170,0 0 0
C 170,0 273,3 0 2
D 273,3 348,9 2 4
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Die Winkelangaben fir L/EK/,ZUS. beziehen sich auf den folgenden Bezugspunkt im UTM-
Koordinatensystem: 33 U x = 327569,34 (Rechtswert); y = 5701136,30 (Hochwert). Die
Richtungsangabe ist wie folgt definiert: Norden 0°, Osten 90°, Stiden 180°, Westen 270°.

Die ermittelten Emissionskontingente wurden aus den Messungen an den Immissionsorte
berechnet. Relevante Immissionen sind an den Immissionsorten IO 1 bis 10 3 nicht feststellbar
und auch nicht bekannt. Es sind einzig im Bereich des 10 4 Gerauschimmissionen durch die
angrenzenden Flachen der Agrargenossenschaft eG Jesewitz auf sehr niedrigem Niveau fir die
Betrachtung der gewerblichen Vorbelastung relevant.

Um das Gebiet besser zu nutzen, konnen gemafd DIN 45691 fur einzelne Richtungssektoren
die Emissionskontingente durch Festsetzung von Zusatzkontingenten gemaf Tab. 3 erhoht
werden. Fir die Richtungssektoren A bis D erhdhen sich die Emissionskontingente um folgende
Zusatzkontingente.

Die Einteilung in Teilgebiete mit den jeweiligen Emissionskontingenten entspricht dem
planerischen Willen der Gemeinde.

Luftreinhaltung

Alle Maschinen und Ausristungen werden im erforderlichen Umfang an ein Aspirationssystem
angeschlossen. Die Maschinensysteme sind technisch dauerhaft dicht, die Auslegung ist
konform RL 2014/34/EU. Die eingesetzten Filtersysteme sind Atex gerecht dimensioniert
einschlieRlich rohgasseitiger Rickschlagklappen sowie notwendige Druckenlastungssysteme,
reingasseitig werden weiterhin im erforderlichen Umfang Schalldampfer verbaut. Es werden
geruchsneutrale, gesunde und lagerfeste Druschfriichte verarbeitet.

Insofern werden durch technische MalRBhahmen an den geplanten Anlagen der Schalmihle
Vorkehrungen getroffen, dass keine Staubbelastung zu erwarten ist. Eine Beeintrachtigung der
Luftqualitat soll damit ausgeschlossen werden. Eine gesonderte gutachterliche Betrachtung ist
nicht erforderlich, weil es keine erheblichen Emissionen nach Aul3en gibt.
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9 Flachenbilanz
Tab. 4: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet
Nutzungen Flache (m?) Anteil am Gesamtgebiet (%)
Gewerbegebiet 18.639 87,0
b_(_abaubare Grundstiicksflache | 14.911 69,6
(Uberschreitung der GRZ bis max.
0,8)
nicht bebaubare Grundstiicksflache | 3.728 17,4
private Grinflachen 2.794 13,0
Anpflanzung (M1) 1.270 5,9
Erhalt (M2) 546 2,6
Anpflanzung (M3) 978 4,6
Summe 21.433 100
10 Naturschutz und Landschaftspflege

Gemal § 2a BauGB 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. In § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bestimmt, dass fiir die Belange
des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren
ist, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltwirkungen unter Berlcksichtigung der
Anlage zum BauGB ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Gemall § 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung
erforderlich ist. Die Umweltprifung 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.

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 zuriickbleibt und das Landschaftsbild wiederhergestellt oder landschaftsgerecht
neugestaltet ist.

Im Umweltbericht werden konkrete Ausgleichsmaf3nahmen zum Anpflanzen von extensiv
genutztem Grinland (M1), Erhalt von extensiv genutztem Grinland (M2) und Anlage einer
Baum-Strauch-Hecke (M3) vorgeschlagen, welche als Festsetzungen auf der Planzeichnung
tubernommen werden.
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M1 Entwicklung von extensivem Griinland

Innerhalb der festgesetzten MalRhahmeflache ist extensives Griunland zu entwickeln und zu
pflegen. Als Ansaat fur die Regiosaatmischung RSM Regio 4 (Ostdeutsches Tiefland) in der
Ausfihrung als Grundmischung Frischwiese zu verwenden. Der Boden ist vor der Ansaat zu
lockern. Die Verwendung von Diingemitteln und Pesitiziden ist unzulassig.

M2 Erhalt von extensiv genutztem Griinland

Die bestehenden Griinflachen und Gehdlze sind zu erhalten und dirfen durch das Bauvorhaben
nicht beeintrachtigt werden. Eine Bodenbearbeitung sowie der Einsatz von Dinge- und
Pflanzenschutzmitteln sind nicht zulassig.

Des Weiteren sollen MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung dem Unterlassen
vermeidbarer Beeintrachtigungen von Boden, Natur und Landschaft dienen. Daneben sind
zusétzlich weitere MalRnahmen zur Uberwachung bei Durchfiihrung des Bauleitplans im
Umweltbericht beschrieben.

Zur raumlichen Abschirmung des geplanten und recht hoch ausgepragten Mihlengebaudes in
Teilflache 3, werden folgende stadtebaulichen MalZnahmen ergriffen:

M3 Anlage einer Baum-Strauch-Hecke

An der nordlichen, o6stlichen und sidlichen Geltungsbereichsgrenze ist innerhalb der
festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
auf einer Lange von mindestens 310 Metern und einer Breite von 3 Metern eine zweireihige
Baum-Strauchhecke aus standortgerechten heimischen und gebietseigenen Gehélzen aus dem
entsprechenden Ursprungsgebiet zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es ist je 2,25 m2
Pflanzflache ein heimischer und standorttypischer Strauch in Reihe zu pflanzen. Als
Pflanzqualitat sind verpflanzte Strucher mit einer H6he von mind. 60 bis 100 cm zu verwenden.
Die Baume sind mit einem Pflanzabstand zwischen 5 und 10 Metern zu integrieren und sollten
madglichst hochwichsig sein. Als Pflanzqualitdt sind Hochstdmme von mind. 10-12 cm
Stammumfang zu verwenden und dauerhaft zu erhalten.

Gl Fassadenbeqgriinung

Innerhalb der Teilflache 3 (TF 3) sind 50 % der fensterlosen seitlichen und hinteren
AuRenwandflachen von Geb&uden mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden
Pflanzen zu begriinen. Dies gilt auch fir Wandflachen, die nicht in einer Ebene verlaufen. Die
Fassadenbegriinungen sind fachgerecht anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

11 Hinweise

AulRenbeleuchtung

Die neu zu errichtenden Aufl3enbeleuchtungen des Grundstiickes sollen technisch und
konstruktiv so angebracht, mit Leuchtmitteln versehen und so betrieben werden, dass Tiere und
Pflanzen wild lebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschuitzt
sind (§ 41a BNatSchG).

Der § 41a BNatSchG zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von
Beleuchtungen ist bei der Planung der Lichtanlagen zu beachten. Fir alle geplanten
Lichtanlagen der Auf3enbereiche sind insektenfreundliche Beleuchtung mit nach unten
gerichtetem Lichtkegel und warmweiRes Licht mit niedrigem UV-Anteil zu errichten. Die
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Reduzierung von Streulicht durch Ausrichtung der Lichtkegel nach unten und eine Vermeidung
von kaltweif3em Licht mit hohem Anteil an kurzwelligem Licht (UV-Anteil bzw. Verzicht auf UV-
haltige Leuchtmittel) ist von hoher Bedeutung fir nachtaktive Insekten und Fledermause
(Lockwirkung). Es ist zu prufen, in welchen Bereichen eine Minimierung der Beleuchtungsstéarke
sowie, wo moglich, raumlich und zeitlich auf kiinstliche Beleuchtung verzichtet werden kann.

Begrenzung von Geothermiebohrungen

Fur den Fall, dass Geothermieanlagen mit Erdwa&rmesonden zur Beheizung/Kihlung von
Gebéuden geplant sind, wird darauf hingewiesen, dass fir derartige Anlagen eine
wasserrechtliche Erlaubnis des Landratsamtes Nordsachsen, untere Wasserbehorde,
erforderlich ist. Die zuldssige Tiefe der Erdwarmesonden wird mit Sicherheit durch die untere
Wasserbehdrde begrenzt (auf ca. 50 m unter Gelandeoberkante).

Zufahrten fur Feuerwehr und Rettungsdienst

Die Zufahrten sind so herzustellen, dass sie ganzjahrig auch mit den Fahrzeugen der Feuerwehr
(auch Uberoértlichen) und des Rettungsdienstes nutzbar sind. Grundlage hierfir bilden 8 5 der
Sachsischen Bauordnung (SachsBO) in der derzeit gultigen Fassung, die DIN 14090 ,Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundstiicken” bzw. die ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr* mit
Stand Mai 2011, erschienen als Anhang | zur Liste der eingeflihrten Technischen
Baubestimmungen.

Es muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem
Abstand von héchstens 50 m von der o6ffentlichen Verkehrsfliche erreichbar sind. Die
Tragfahigkeit muss fir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein.

Zum Abbiegen von den Offentlichen Verkehrsflachen in die Zufahrten sind die
Kurvenkrimmungsradien nach Tabelle 1 der Richtlinie anzuwenden.

Anforderungen zum Radonschutz

Das Strahlenschutzgesetz (88 121 - 132 StrISchG) wund die novellierte
Strahlenschutzverordnung (88 153 - 158 StrISchV) regeln die Anforderungen an den Schutz vor
Radon. Dabei wurde ein Referenzwert von 300 Bg/m?3 (Becquerel pro Kubikmeter Luft) fur die
Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft in Aufenthaltsraumen
und an Arbeitsplatzen in Innenraumen festgeschrieben.

Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsétzlich
geeignete MalRnahmen 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 MaRnahmen zum Feuchteschutz eingehalten
werden.

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

Mit Inkrafttreten am 31.12.2020 wurden per Allgemeinverfligung Gebiete nach
§ 121 Abs. 1 Satz 1 Strahlenschutzgesetz festgelegt. Fur diese sogenannten Radonvor-
sorgegebiete wird erwartet, dass die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-
Aktivitatskonzentration in der Luft in einer betrachtlichen Zahl von Gebduden mit
Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen den Referenzwert von 300 Bg/m?3 Uberschreitet. In
diesen Gebieten sind besondere Anforderungen an den Schutz vor Radon zu erfillen. Die
Allgemeinverfiigung sowie alle weiterflhrenden Informationen sind unter
www.radon.sachsen.de nachzulesen.
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Aber auch auRerhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete kann nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des
Gebéaudes hinsichtlich eines Radonzutrittes  dennoch erhbhte  Werte  der
Radonaktivitdtskonzentration in der Raumluft auftreten kénnen. Daher empfehlen wir generell
dem vorsorgenden Schutz vor Radon besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

Baugrunduntersuchungen:

Es werden standortkonkrete und objektbezogene geotechnische Hauptuntersuchungen nach
DIN 4020 angeraten, um Planungssicherheit fur die einzelnen Bauvorhaben zu erhalten.

Des Weiteren sollte unmittelbar vor der Herstellung der Grindungselemente eine
geotechnische  Uberprifung des  Griindungshorizontes/-planums  hinsichtlich  der
Ubereinstimmung mit der Planung und eine Abnahme beziiglich Tragfahigkeit erfolgen.

Das Plangebiet befindet sich in einer Region, in der in der Vergangenheit bergbauliche Arbeiten
durchgefuhrt wurden. Noérdlich des Plangebietes ist das Restloch einer alten Sandgrube
bekannt. Im unmittelbaren Bereich des Bebauungsplanes sind nach bekannten Unterlagen
keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen vorhanden, die Bergschaden oder andere nachteilige
Einwirkungen erwarten lassen.

Uber eventuell angetroffene Spuren alten Bergbaues ist gemaR § 4 der Polizeiverordnung des
Sachsischen Staatsministeriums flr Wirtschaft, Arbeit und Verkehr Uber die Abwehr von
Gefahren aus unterirdischen Hohlraumen sowie Halden und Restléchern (Sachsische
Hohlraumverordnung SachsHohlrVO) vom 16. Marz 2022 (SachsGVBI. S. 187) das Séachsische
Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Zschepplin, den 18.12.2023
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Anlage 1

Geotechnischer Bericht
(Buro fur Geotechnik Peter Neundorf GmbH, Stand: 03.02.2022)
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Anlage 2

Bemessung von Versickerungsanlagen
(Buro fur Geotechnik Peter Neundorf GmbH, Stand: 02.05.2022)
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Anlage 3

Schalltechnische Untersuchung
(Eco Akustik GmbH, Stand: 22.06.2022)
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Anlage 4

Lageplanausschnitt
(Hoffmann & Hofmann GmbH, Stand: 08.04.2022)
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Anlage 5

Bemessung von Versickerungsanlagen — 1. Nachtrag
(Buro fur Geotechnik Peter Neundorf GmbH, Stand: 10.03.2023)
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Anlage 6

Beispiel Visualisierung Mihlengebaude (Lerchenbergmihle GmbH, Stand: 22.06.2023)
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Anlage 7

Erlauterung zu Wasserdurchlassigkeitsbeiwert und Entleerungszeit (Geotechnik Peter
Neundorf GmbH, Stand: 27.11.2023)
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