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1 Anlass und Beschreibung der Inhalte des B-Plans

1.1 Anlass des Bebauungsplans

Die Gemeinde Belgershain plant, die brachliegenden Flachen des ehemaligen Agrochemischen
Zentrums wieder einer Nutzung =zuzufihren. Da es in der Gemeinde an verfugbaren
Baugrundsticken fir Wohnungsbau mangelt, sollen die Flachen eine Wohnbebauung zulassen.
Aufgrund der speziellen Lagebedingung in direkter Nachbarschaft zur Bahnlinie und zum Bahnhof,
will die Gemeinde einen Teil der Grundstiicke auch gewerblich entwickeln. Da das Plangebiet trotz
der vorhandenen Bebauung planungsrechtlich dem Auenbereich zuzuordnen ist, soll fir das
ehemalige Betriebsgelande ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden.

1.2 Inhalte des Bebauungsplans

Fir das hier vorliegende Plangebiet wird erstmalig ein Bebauungsplan aufgestellt. Der
Bebauungsplan soll die geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes so regeln und ordnen,
dass fur zukunftige Anwohner und Eigentimer verbindliche Festsetzungen zur Nutzung und
Bebauung der Flachen getroffen werden und einer geordneten stadtebaulichen Weiterentwicklung
der Gemeinde Belgershain zugefiihrt werden.

Im Bebauungsplan werden dazu Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und zum MaR} der
baulichen Nutzung, wie die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossigkeit, die Bauweise und die
Baugrenzen festgelegt. Des Weiteren erfolgen Festsetzungen zu Verkehrsflichen und zur
Griinordnung.

Ziel ist es, hier die zuklnftige wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung mit der Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO und fur die sldlichen Flachen eines
Mischgebietes gem. § 6 BauNVO herbeizufiihren.

2 Gesetzl. Grundlagen, iibergeordnete Planung, Verfahren

2.1 Gesetzliche Grundlagen

Fur die Verfahrensdurchfiihrung und die Darstellungen des Bebauungsplans gelten die folgenden
Rechtsgrundlagen in der jeweils angegebenen Fassung:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S.
1728) geéndert worden ist

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786)

¢ Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I. S. 1057) geandert worden
ist

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist

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

o Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S.
451), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 14. Dezember 2018 (SachsGVBI. S.
782) geandert worden ist
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2.2 Ubergeordnete Planung

Bei der Planung wurden die folgenden ibergeordneten Planungsebenen beriicksichtigt:

2.21 Landesentwicklungsplan Sachsen

Der Landesentwicklungsplan (LEP 2013) als landesplanerisches Gesamtkonzept fur die rdumliche
Ordnung und langfristige Entwicklung Sachsens und seiner Teilrdume setzt den Rahmen flr
fachliche Planungen. Der Landesentwicklungsplan ist seit dem 31.08.2013 rechtskraftig.

Laut LEP 2013 wird die Gemeinde Belgershain als verdichteter Raum im landlichen Raum
eingestuft und gehdért zum Mittelbereich des Oberzentrums Leipzig.

Belgershain gehort als Teil der Bergbaufolgelandschaft (Braunkohle) zu den Raumen mit
besonderem Handlungsbedarf.

Folgende Grundsatze und Ziele des LEP 2013 sind fir den Bebauungsplan von Relevanz:

G 22.1.1 Die Neuinanspruchnahme von Freifldchen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll in
allen Teilrdumen Sachsens vermindert werden. Bei der Neuinanspruchnahme von
Flachen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll bei KompensationsmalBnahmen
vorrangig auf eine Entsiegelung hingewirkt werden.

Z22.1.3 Die Festsetzung neuer Wohngebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den Versorgungs-
und Siedlungskernen erfolgen.

Z22.1.4 Die Festsetzung neuer Baugebiete aulRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
ist nur in Ausnahmeféllen zuldssig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht ausreichend
Flachen in geeigneter Form zur Verfligung stehen. Solche neuen Baugebiete sollen in
stadtebaulicher Anbindung an vorhandene im Zusammenhang bebaute Ortsteile
festgesetzt werden.

Z22.1.6 Eine Siedlungsentwicklung, die (iber den aus der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung,
aus den Anspriichen der ortlichen Bevilkerung an zeitgeméBe Wohnverhéltnisse ...
hinausgeht, ist nur in den zentralen Orten gemd&l ihrer Einstufung und in den
Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zuléssig.

Z22.1.7 Brachliegende und brachfallende Baufldchen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-,
Militdr- und Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft,
sind zu beplanen und die Fldchen wieder einer baulichen Nutzung zuzufiihren, wenn die
Marktféhigkeit des Standortes gegeben ist und den Flédchen keine siedlungsklimatische
Funktion zukommt. Durch eine vorrangige Altlastenbehandlung auf Industriebrachen ist
deren Wiedernutzbarmachung zu beschleunigen. Nicht revitalisierbare Brachen sollen
rekultiviert oder renaturiert werden.

Z221.9 Eine Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden.
Z2.2.1.10 Die Siedlungsentwicklung ist auf die Verkniipfungspunkte des OPNV zu konzentrieren.

Diese Ziele des LEP 2013 werden wie folgt beachtet:

Die planerische Absicht, die Flachen des ehemaligen ACZ in Belgershain zu Wohnbauzwecken zu
entwickeln, steht nicht im Widerspruch zu den Zielen der Landesplanung. Eine
Neuinanspruchnahme von Flachen findet nicht statt, genutzt werden brachgefallene, grof¥flachig
versiegelte Flachen des ehemaligen ACZ Belgershain, die zur Erreichung der Planungsziele zum
grolRen Teil entsiegelt werden mussten.

Belgershain ist als Versorgungs- und Siedlungskern dargestellt. Aufgrund der relativ geringen
Anzahl der geplanten Wohngrundsticke ist das Plangebiet der Eigenentwicklung zuzuschreiben.

Eine Zersiedlung der freien Landschaft kann durch den Bebauungsplan ausgeschlossen werden,
da das Plangebiet bereits bebaut ist. Da es direkt an die Bahnstrecke und an das vorhandene
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Wohngebiet im Osten anschlie8t, ist auch eine Zerschneidung von Freiraumverbindungen
ausgeschlossen.

Das Plangebiet befindet sich durch seine Lage unmittelbar am Bahnhof Belgershain und der hier
verkehrenden Buslinien an einem Verkniipfungspunkt des OPNV.

Die Ziele der Landesplanung (insbesondere Ziel 2.2.1.7) werden durch den Bebauungsplan
umgesetzt

2.2.2 Regionalplan Westsachsen 2008

Der Regionalplan des regionalen Planungsverbandes Westsachsen ist seit dem 25.07.2008
rechtskraftig. Der Regionalplan Ubernimmt die im Landesentwicklungsplan ausgewiesenen
Zentralen Orte und Gebietskategorien. Im Regionalplan 2008 ist das Plangebiet als landlicher
Raum dargestellt. Belgershain ist als Versorgungs- und Siedlungskern ausgewiesen. Das
Plangebiet befindet sich daher auch im Regionalplan innerhalb des Raums mit besonderem
landesplanerischem Handlungsbedarf: hier Bergbaufolgelandschaft.

Regionale Griinzlige, Schutzgebiete oder sonstige Ausweisungen sind im Plangebiet oder dem
Umfeld nicht vorhanden.

Die Ziele und Grundsatze zum Siedlungswesen des Regionalplan Westsachsen 2008 Z 5.1.1, Z
5.1.2, G 5.1.3, Z5.1.4 und Z 5.1.9 werden analog der oben genannten relevanten Ziele des LEP
2013 eingehalten.

Konfliktbewaltigung zum Ziel Z2 5.1.7

Z5.1.7 Im Rahmen der Bauleitplanung sollen Wohnbaufldchen, gewerbliche Bauflédchen,
landwirtschaftliche Gebédude- und Freiflichen, Verkehrsflachen, Einrichtungen der
Daseinsvorsorge sowie Spiel- und Erholungsflachen einander so zugeordnet werden, dass
Nutzungskonflikte durch Luftverunreinigungen, Ldrm und Erschiitterungen vermieden werden.

Das Ziel Z 5.1.7 aus dem Regionalplan Westsachsen 2008 ist nicht mehr Bestandteil im Entwurf
des Regionalplans Westsachsen 2017 und daher inhaltlich Uberholt. Grund ist die begrenzte
Flachenverflugbarkeit und der ,neue“ Focus auf flachensparende Bauweisen und kleinrdumige
Nutzungsmischungen zur Reduzierung des Verkehrs. Dennoch sind die Ziele des noch glltigen
Regionalplans bei der Planung zu beachten.

Im Bebauungsplan wurden die geplanten und die vorhandenen Nutzungen einander so zu
geordnet, dass die oben geschriebenen Konflikte weitgehend vermieden werden kénnen. Im héher
belasteten Umfeld der Gleisanlagen wird ein Mischgebiet festgesetzt, dass aufgrund seiner
zuladssigen gewerblichen Nutzungen und dem damit verbundenen geringeren Ruheanspruch
weniger empfindlich auf die Schallimmissionen in Bezug auf die Bahnstrecke ist. Das Allgemeine
Wohngebiet wurde im nérdlichen Teil des Plangebietes festgesetzt und somit mit einem gréReren
Abstand zur Emissionsquelle Bahn. Die Bebauung des Mischgebietes wirkt zusatzlich
schallmindernd, fir das Wohngebiet sind die besonders stérungsempfindlichen privaten
Gartenflachen auf der der Bahn abgewandten Seite festgesetzt, das Bebauungskonzept sieht als
zusatzliche schallmindernde Malinahme eine mdgliche Kettenhausbebauung vor.

Die vorhandenen Immissionen von der Bahnstrecke auf das geplante Wohngebiet wurden vom
Schallschutzbiro Ulrich Diete in einer Schallimmissionsprognose untersucht und bewertet (s.
Anlage 1 Schallimmissionsprognose). Die Ergebnisse sind im Umweltbericht () beschrieben.

Die Nutzungen innerhalb des Plangebiets wurden einander so zu geordnet, dass o.g.
Nutzungskonflikte bestmdglich minimiert werden.

Die Lage des Plangebietes resultiert aus den im Regionalplan 2008 gultigen Zielen:

Z5.1.1 Die Inanspruchnahme unverbauter Flachen fiir Siedlungszwecke soll auf das
unabdingbar notwendige Mal3 beschrénkt werden.

Planungsbiiro Hanke 5



Gemeinde Belgershain B-Plan ,,An der Bahnhofstrae* Entwurf Marz 2021

Z5.1.6 Durch die nicht zentralen Gemeinden sind im Rahmen der Bauleitplanung die
Versorgungs- und Siedlungskerne als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung
festzulegen. Hierfiir sind Gemeindeteile auszuweisen, die aufgrund ihrer Ausstattung,
ihrer Lage und Anbindung an den OPNV die giinstigsten Voraussetzungen bieten.

Z5.1.8 In Siedlungen mit Zugangsstellen zum SPNV sollen bei Eignung und Bedarf im Rahmen
der Bauleitplanung Baufldchen oder -gebiete so ausgewiesen werden, dass durch die
lageméRige Zuordnung dieser Baufldchen oder -gebiete zu den Zugangsstellen des
SPNV eine 6kologisch vertragliche und eine verkehrlich 6konomische ErschlieBung
gesichert wird.

und aus den im Regionalplan-Entwurf 2017 gultigen Zielen:

22225 In den Stédten und Dérfern soll leer stehende oder leer fallende Bausubstanz bei Bedarf
und Eignung wieder einer Nutzung zugefiihrt werden. Dabei sollen Wohnraumangebote fir
Jjunge Menschen und Familien, gewerbliche und soziokulturelle Nutzungen sowie Angebote
flir betreutes Wohnen und zur Pflege élterer Menschen geschaffen werden.

22227 Die Fldchen und Baukérper stillgelegter Anlagen der Landwirtschaft sollen bei Bedarf
und stadtebaulicher Anbindung an vorhandene im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nachgenutzt werden. Sofern die Anbindung nicht gegeben oder eine Nachnutzung nicht
mdoglich oder zweckméBig ist, ist auf den Riickbau der Anlagen hinzuwirken.

2.2.3 Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2017, Entwurf

Der Entwurf fir das Verfahren der Gesamtfortschreibung des RPIWS 2008 nach § 6 Abs. 1
Sachsisches Landesplanungsgesetz (SachsLPIG), Stand 29. Mai 2015 (RPILWS 2017-Entwurf
Stand 29. Mai 2015) behalt die prinzipiellen Planungsziele des bestehenden Regionalplans bei, es
gibt jedoch folgende Abweichungen / Erganzungen:

e im Entwurf des Regionalplans (2017) ist die Gemeinde Belgershain als verdichteter
Bereich im landlichen Raum ausgewiesen.

e in der Erlauterungskarte 13 ,Besondere Bodenfunktionen® ist das Plangebiet als Boden mit
besonderer Filter- und Pufferfunktion ausgewiesen.

e gemal Festlegungskarte 10 ,Wasserschutzgebiete® liegt das Plagebiet im
Trinkwasserschutzgebiet Zone Il B ,WW Naunhof | und II*

Weitere Schutzgebiete fir Natur und Landschaft, Okologische Verbundsysteme, Griinziige und
Hochwasserschutzgebiete werden durch die Planung nicht beruhrt.

Die Ziele und Grundsatze zur Stadt- und Dorfentwicklung des Entwurfs Regionalplan Westsachsen
2017 2 2.2.2.5 und 2.2.2.7 werden umgesetzt (s. o. Konfliktbewaltigung zum Ziel Z 5.1.7).

2.2.4 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Belgershain bildet zusammen mit der Stadt Naunhof und der Gemeinde
Parthenstein die Verwaltungsgemeinschaft Naunhof. Fir die Verwaltungsgemeinschaft existiert ein
rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahre 2006. Das Plangebiet ist im FNP als
gemischte Bauflache dargestellt.

Eine gemischte Bauflache kann als Mischgebiet, Dorfgebiet, Kerngebiete oder Urbanes Gebiet im
B-Plan festgesetzt werden. Inhaltlich bedeutet es, dass in der gemischten Bauflache prinzipiell
Wohnen und Gewerbe zuldssig sind. Dabei hat der Verordnungsgeber die beiden
Hauptnutzungsarten Wohnen und Gewerbe nicht in ein Rangverhaltnis zueinander gestellt,
vielmehr kommt in § 6 BauNVO die stadtebauliche Gestaltungsabsicht zum Ausdruck, dass diese
beiden Nutzungsarten in den durch Bebauungsplan festgesetzten Mischgebieten auch in ihrer
jeweiligen Quantitat "gemischt" sein sollen. Dabei ist es einerseits nicht erforderlich, dass die
beiden Hauptnutzungsarten zu genauen oder anndhernd gleichen Anteilen im Gebiet vertreten

Planungsbiiro Hanke 6



Gemeinde Belgershain B-Plan ,,An der BahnhofstraBe* Entwurf Marz 2021

sind. Auf der anderen Seite darf das Gebiet nicht durch die einseitige oder Uberwiegende
Zulassung nur einer Hauptnutzungsart "umkippen".

\

\

Abb. 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Naunhof (Quelle: RAPIS 2019) mit Plangebiet
(rot)

Aus der Darstellung des gesamten FNP ist zu erkennen, dass die Gemeinde mit der Darstellung
gemischter  Bauflachen versucht, gewerbliche Nutzungen mdglichst entlang der
Hauptverkehrsstrafien, in zentralen Orten und entlang der Bahn zu konzentrieren. Ein zwingendes
Verhaltnis zwischen Wohnen und Gewerbe von 50 zu 50 (wie es seitens der Bauordnung oft
interpretiert wird) ist hier weder realistisch noch Grundgedanke der Flachenplanung.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans zur Art der Nutzung werden durch die Festsetzung
eines Mischgebiets und eines Allgemeinen Wohngebiets bestmoglich umgesetzt. Mit dem
Mischgebiet ergeben sich gute Standortvoraussetzungen fur einen (oder mehrere) das Wohnen
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieb, durch die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets sind sogar hier gewerbliche Nutzungen maoglich - aber nicht zwingend.

Abweichung ergeben sich hinsichtlich der genauen Abgrenzung. Da jedoch der
Flachennutzungsplan nicht grundstiicksgenau ist, sondern eine entsprechende Unschéarfe hat, ist
der Bebauungsplan prinzipiell aus dem FNP entwickelt. Die Darstellung des FNP kann in einem
spateren Anderungsverfahren an die genaue Abgrenzung des B-Plans angepasst werden.

2.2.5 Verfiigbare Baugrundstiicke in Belgershain

In Belgershain gibt es zwei weitere Bebauungsplane fiur eine Wohnbebauung. Dies sind:

e _Wohnpark | (Bhf. Belgershain)® mit 41 Wohngrundstiicken (schlielt 6stlich an das
Plangebiet an)

o FIst.214g+h, Gemarkung Kéhra“ mit 32 Wohngrundstiicken (im Norden von Belgershain)
Darlber hinaus gibt es die Abrundungssatzung
e ,NO, FI1.220m/220n“ mit 8 Wohngrundstiicken

Alle o0.g. Wohngebiete sind komplett bebaut. In der Ortslage Belgershain sind keine freien
baurechtlich genehmigten Wohnbaustandorte vorhanden. Der 1994 begonnene Bebauungsplan
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~Wohnpark Am Oberholz“ (ca. 500m norddstlich vom Plangebiet) erlangte nie Rechtskraft. Die
Entwicklung dieses Plangebietes zu einem Wohngebiet wird von der Gemeinde nicht weiter
verfolgt.

2.2.6 Naturschutzrecht

Von der Planung sind keine Schutzgebiete des Naturschutzrechts betroffen. Im naheren Umfeld
des Plangebietes befindet sich das SPA-Gebiet ,Laubwaldgebiete 6stlich Leipzig“. Zwischen dem
Plangebiet und dem Schutzgebiet verlauft als Zasur die Bahnlinie ,Leipzig — Geithain®, so dass von
einer erheblichen Beeintrachtigung des Vorhabens auf das Schutzgebiet nicht ausgegangen wird
(s. Umweltbericht).

/" Belgershain

Abb. 2: Schutzgebiete Naturschutz (griin), Plangebiet (rot) (Quelle: RAPIS Sep. 2020)

2.2.7 Trinkwasserschutzgebiet

Das Vorhaben liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) Il B des
Trinkwasserschutzgebiets (TWSG) der Wasserhaltungen der Wasserwerke Naunhof | und Il

Die Neuausweisung von Baugebieten ist nach § 1 Abs. 2 Nr.3 der Versordnung zum TWSG in der
TWSZ Ill B ,beschrankt zugelassen®, wobei sich diese Beschrédnkung an eine Ableitung des
anfallenden Abwassers knupft. Sollten es die hydrogeologischen Standortvoraussetzungen
zulassen, konnte das Niederschlagswasser ggf. auch versickert werden (vgl. 3.3 ErschlieBung und
Umweltbericht).

2.2.8 Denkmalschutz

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich das folgende ehemalige Kulturdenkmal:

Objekt StraBe/Haus-Nr. Gemarkung [Flurstiick
Stellwerk  |Bahnhofstralle Belgershain 198/19

Das Stellwerksgebaude ist 2020 seitens der Denkmalbehérde aufgegeben worden.
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2.2.9 Altlasten

Im Plangebiet befindet sich der Altstandort ,ACZ Aufenstelle von GroRsteinberg® mit der
Altlastenkennziffer 83032003.

2.2.10 Angrenzende Planungen

Ostlich grenzt an einem Teilstiick der Bebauungsplan ,Wohnpark | (Bhf. Belgershain)* an das
Plangebiet. Entlang der gemeinsamen Grenze ist in beiden Bebauungsplanen ein (Allgemeines)
Wohngebiet festgesetzt.

Nordlich davon befindet sich das Plangebiet des nie rechtskraftig gewordenen Bebauungsplans
~Wohnpark am Oberholz“ von 1994. Die Entwicklung dieses Plangebietes zu einem Wohngebiet
wird von der Gemeinde nicht weiterverfolgt.

2.3 Planverfahren

Die Gemeinde Belgershain hat in der Sitzung des Gemeinderats vom 01.10.2018 unter der
Beschlussnummer 52 /X /18 die Aufstellung des Bebauungsplans ,An der BahnhofstralRe*
beschlossen.

Die einzelnen Verfahrensschritte sind auf der Planzeichnung unter Verfahrensvermerke zu finden.

2.4 Zeichnerische Unterlagen

Als zeichnerische Unterlage dient der digitale Auszug aus der Liegenschaftskarte der Gemarkung
Belgershain mit Stand vom 16.12.2019 vom Vermessungsamt Landkreis Leipzig. Der
Bebauungsplan ist im MaR3stab 1:1.000 dargestellt.

3 Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Westen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Belgershain
und besteht im Wesentlichen aus dem ehemaligen Standortort des Agrochemischen Zentrums
Belgershain.

3.1 Umgebung

Die Umgebung des Plangebiets wird im Wesentlichen durch drei unterschiedliche Bereiche
gepragt.

Im Osten befindet sich das angrenzende Siedlungsgebiet von Belgershain, bestehend aus
Uberwiegender Einfamilienhausbebauung und teils eingestreuter Wochenendgrundstiicke.
Innerhalb des Siedlungsgebietes befinden sich auch die Grundschule von Belgershain sowie der
Kindergarten mit einer Entfernung zum Plangebiet von ca. 500 m bzw. 700 m.

Entlang der stidwestlichen Plangebietsgrenze verlauft die Bahnstrecke Leipzig - Geithain. In ihrem
Umfeld befinden sich mehrere teils ungenutzte Gebaude und ehemalige Betriebsflachen der Bahn.
Am westlichsten Punkt des Plangebietes befindet sich (aulerhalb des Geltungsbereichs) ein
ehemals denkmalgeschitztes Stellwerksgebaude.

Nordlich des Plangebietes schlieRen sich bewirtschaftete Landwirtschaftsflachen an.

3.2 Plangebiet

Das Plangebiet ist aufgrund der vorhergehenden Nutzung als Agrochemisches Zentrum baulich
vorbelastet. Auf dem Gelande stehen bzw, standen mehrere eingeschossige Gebaude sowie die
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massiven Uberreste der ehemaligen Traglufthalle, bestehend aus der Bodenplatte sowie den
massiven Umfassungsmauern.

Abb. 3: Luftbild (Quelle RAPIS 02/2020)

Das Gelande wurde als nach der Stilllegung als Recycling-Hof zwischengenutzt. Aus dieser Zeit
stammen noch einige Haufwerke aus einem Gemisch aus Erdaushub und kunststoffhaltigen
Shredderabfallen, die im nordwestlichen Grundstlicksbereich lagern.

Abgesehen von dem Gehdlzbestand entlang des Bahndamms (stidwestlich Plangebietsgrenze)
und einigen Birken auf einem Haufwerk an der norddstlichen Plangebietsgrenze, ist das Plangebiet
frei von Baumen oder Geholzstrukturen.

Im Laufe des B-Plan-Verfahrens wurden die Bestandsgebdude bereits abgebrochen und die
Flachenversiegelungen gréfRtenteils entfernt. Die Haufwerke mit unbekanntem Inhalt wurden z.T.
schon abgetragen und entsorgt.

3.3 Planungskonzept

3.3.1 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet erstreckt sich auf einem relativ schmalen Streifen entlang der sidlich vorhandenen
Bahnstrecke, liegt damit aber auch in unmittelbarer Nahe des Bahnhofs. Dies beschreibt sowohl
die Defizite als auch das Potenzial des Plangebiets.

Durch die N&he zum Bahnhof ist das Plangebiet interessant fur Pendler, aber auch fir
Gewerbebetriebe, die fir ihre Kundschaft gut erreichbar sein wollen. Die Nahe zu den
Gleisanlagen flhrt aber auch zu Beeintrachtigungen durch Schallimmissionen in das Plangebiet.
Die Aufteilung des Plangebiets in ein Mischgebiet und ein Allgemeines Wohngebiet soll dazu
helfen, die Konflikte, die sich aus der benachbarten Bahnstrecke ergeben, zu entscharfen.
Gewerbliche Nutzungen (Mischgebiet) werden vorrangig entlang der Gleise festgesetzt, die
Wohngrundstiicke befinden sich nérdlich davon und werden so durch die Bebauung des
Mischgebietes von den Emissionen des Schienenverkehrs abgeschirmt.

Die mit der N&he zu den Gleisen verbundenen Larmimmissionen wurden in einem
Schallschutzgutachten untersucht (vgl. Anlage 1 und 3.4 Immissionsschutz).
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Abb. 5: Beispiel eiﬁer dichten Kettehausbebauung

Die Bebauung innerhalb des Plangebiets soll relativ dicht entlang der ErschlieRungsstralie
entstehen, womadglich mit flachensparenden Bauweisen wie z.B. Reihenhauser, Kettenhauser oder
Doppelhduser. Durch die Konzentration entlang der ErschlieBungsstralRe werden die rlickwartigen
Grundstulcksteile weitgehend frei von Bebauungen gehalten. Eine dichte Bebauung hat zudem
zusatzlich positive Auswirkungen auf eine Larmminimierung fir die privaten Freiflachen
insbesondere im WA2.

3.4 ErschlieBung

3.4.1 Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die BahnhofstralRe erschlossen. Die Bahnhofstralle ist auRBerhalb des
Geltungsbereiches teilweise sehr schmal (ca. 5m) und damit zum Wenden an vielen Stellen nicht
geeignet. Zur Erschliefung des Plangebietes ist sie jedoch ausreichend (Begegnungsfall LKW /
PKW = 5,5 m oder 5,0 m unter beengten Verhaltnissen aus RASt 06). Aufgrund der variierenden
Breite wechseln sich die engen Straflenabschnitte mit etwas weiteren Abschnitten ab, so dass bei
Bedarf Ausweichbuchten geschaffen werden kénnten.

Uber das Bahngelande ist materiell (aber nicht rechtlich) eine weitere parallel zur BahnhofsstralRe
verlaufende Zufahrt auf Hohe der Gleisebene vorhanden, die in das geplante Mischgebiet fuhrt.
Der Fortbestand / die weitere Entwicklung dieser vorhandenen Verkehrsflachen auf dem
Bahngelande ist noch nicht geklart.

Innerhalb des Plangebietes sind zwei Wendemdoglichkeiten vorgesehen, die fir das Plangebiet
einen zusatzlichen offentlichen Freiraum bedeuten und verschieden genutzt werden konnen
(Géste-Stellplatz, Baumstandort, Bank, Spielflache, ...). Vom ersten Platz gibt es fur Fufigénger
einen 2m breiten Weg zur ,freien Landschaft®, von der zweiten Wendestelle im Nordwesten des
Plangebietes gibt es ein Wegerecht fir die Bewirtschaftung der ndrdlichen Landwirtschaftsflachen
(ca. 5m), die Flache wird als Grinflache festgesetzt.

Die Verkehrsflachen sind fiir eine fir Millfahrzeuge geeignete Wendestelle gemag Ziffer 6.1.2.2
RASt 06 ausreichend dimensioniert.

Die festgesetzte Verkehrsflache reicht bis zu dem einst denkmalgeschutzten Stellwerk im Westen
des Plangebiets. Das Stellwerksgebaude ist inzwischen seitens der Denkmalbehdrde aufgegeben
worden und seitens der Deutschen Bahn flir den Abriss vorgesehen. Der Abtransport soll Uber das
Planungsgelande vor weiteren Baumalinahmen erfolgen.
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3.4.2 Stromversorgung

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich Verteilungsanlagen des Mittel- und
Niederspannungsnetzes. Fir die ErschlieBung der Flachen wird ein Ausbau des
Niederspannungsnetzes in der Bahnhofstrale notwendig.

Innerhalb des Baugebiets verlduft entlang der d&stlichen Plangebietsgrenze die ehemalige
Stromversorgung des ACZ (aulRer Betrieb).

3.4.3 Wasserversorgung

Trinkwasser

In der Bahnhofstrale befindet sich ab der Einmindung Johann-Michl-Stral’e bis zum dstlichen
Rand des Plangebietes eine Trinkwasserversorgungsleitung VW 63 PE auf ca. 210 m Lange.

Fur die Versorgung der angegebenen Bebauung soll die vorhandene Trinkwasserversor-
gungsleitung VW 63 PE in der Bahnhofstralle zwischen Einmindung Johann-Michl-Strafle und
dem ostlichen Rand des Plangebietes als dulRere ErschlieBung auf einer Lange von ca. 210 m in
PE-HD 110 x 6,6mm (SDR 17) ausgewechselt werden und ins Plangebiet weitergefiihrt werden.

Loschwasser

Léschwasser kann derzeitig in Hohe 24m?® zur Verfigung gestellt werden. Sollte sich an der
vorhandenen Léschwassermenge durch den Neubau der Trinkwasserleitung nichts andern, ist ein
befahrbares Ldschwasserreservoir unter der zentralen Verkehrsflache zwischen MI1 und MI2
geplant.

3.4.4 Telekommunikation

Im Plangebiet liegen bereits Telekommunikationsleitungen der Telekom Deutschland GmbH an.
Die Leitungen befinden sich innerhalb der (verlangerten) BahnhofstralRe.

Die Leitungsfiuhrung der o.g. Medien erfolgt innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache.

3.4.5 Niederschlagswasser

Im sidlichen Bereich der Bahnhofstralle befindet sich eine Anschlussmoglichkeit fir die
regenwasserseitige Entwasserung des Plangebietes. Aufgrund der bereits bestehenden
hydraulischen Auslastung dieses Regenwasserkanals wurden folgende Madoglichkeiten der
dezentralen Regenwasserentsorgung fir die verschiedenen Baugebiete / Verkehrsflachen geplant:

WA1, WA2 (evt. MI1)

Das Niederschlagswasser im WA1, WA2 und - abhangig von der konkreten Nutzung - auch im MI2,
soll innerhalb des Plangebietes in einer Versickerungsmulde versickert werden. Die Flachen der
offenen Mulde werden am norddéstlichen Rand des Plangebietes festgesetzt. Zum Nachweis der
Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde ein Versickerungsgutachten erstellt (s. Anlage 3).

MI2, VE

Das anfallende Niederschlagswasser auf den sudwestlichen Flachen (Ml 2 und Verkehrsflachen)
kann aufgrund der unmittelbar angrenzenden Bahnstrecke in Tieflage nicht sinnvoll versickert
werden. Fur diese Flachen wird eine technische Regenwasserrickhaltung mit gedrosselter
Einleitung in das 6ffentliche Kanalnetz vorgesehen.

Die Rickhaltung im MI 2 kann auf verschiedene Weise erfolgen (Grindacher,
Regenwassernutzung, Regenwasserriickhaltebecken). Die Einleitung erfolgt in Abstimmung mit
dem zusténdigen Abwasserzweckverband gedrosselt in das Kanalnetz.
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Das anfallende Niederschlagswasser auf den Verkehrsflachen wird in eine Rigole unter dem
StraRenkorper eingeleitet und mit einem Drosselabfluss von 10l/s in das offentliche Kanalnetz
eingespeist.

Der rechnerische Nachweis zur prinzipiellen Umsetzung der Entwéasserungsanlagen
(Dimensionierung der Versickerungsmulden, geplante Abflussmengen) erfolgt in Anlage 4 -
Bemessung Regenwasserriickhaltung.

Ob das MI 1 ebenfalls Uber ein Versickerungsmulde entwassert wird oder aufgrund der geplante
Mischnutzung Wohnen/Gewerbe Uber eine Regenriickhaltung gedrosselt in das Regenwassernetz
einleitet muss bei konkreter Nutzung mit der Unteren Wasserbehdrde abgestimmt werden.

3.4.6 Telekommunikation

Im Plangebiet liegen bereits Telekommunikationsleitungen der Telekom Deutschland GmbH an.
Die Leitungen befinden sich innerhalb der (verlangerten) Bahnhofstralie.

3.5 Immissionsschutz

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Bahnstrecke Leipzig — Geithain wurde im Rahmen der B-
Plan-Aufstellung die Vereinbarkeit der geplanten Wohnnutzung mit der Bahntrasse Uberprift.

Gemal Landesverkehrsplan Sachsen wird in den kommenden Jahren die durchgangige
Elektrifizierung der Strecke Chemnitz — Leipzig schrittweise ausgebaut.

Die Uberlegungen fiir den Ausbaukorridor erfassen sowohl die bereits fir 160 km/h ertlichtigte
Ostliche Strecke Uber Bad Lausick (und damit Gber Belgershain) als auch die westliche Verbindung
Uber Borna und Neukieritzsch, die wiederum die direkte Fiihrung von Ziigen zwischen Chemnitz
und dem City-Tunnel Leipzig erméglichen wirde.

In der vorliegenden Schallimmissionsprognose vom Schallschutzbiro Diete (s. Anlage 1) wurden
die Auswirkungen der beiden Varianten auf das Plangebiet untersucht und mit den jeweiligen
Grenzwerten der 16. BImSchV abgeglichen.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass die bestehenden Zugverbindungen (Schienenverkehr 2019) auf
den angedachten Flachen des Ml und des WA die Immissionswerte flir Tag und Nacht einhalten.

Der Prognosezustand 2030 betrachtet die zu erwartenden Zahlen fiir den Zugverkehr fiir den Fall,
dass fur die Verbindung Leipzig - Chemnitz der d&stliche Ausbaukorridor tber Bad Lausick
ausgewahlt wird. In diesem Fall kommt es zu Uberschreitungen der mafgeblichen Grenzwerte, die
den Bau einer Schallschutzmauer entlang der sitdwestlichen Plangebietsgrenze erforderlich
machen wirden.

Der mit der Entscheidung fur die 6stliche Trasse verbundene Ausbau (Elektrifizierung und zweites
Gleis) ware im Sinne des §41 BImSchG eine wesentliche Anderung des Schienenwegs und somit
l&ge die Verantwortung bei der Bahn, durch bauliche MalRhahmen schadliche Umwelteinwirkungen
durch Verkehrsgerausche auf die schutzwirdigen Nutzungen zu verhindern.

Die geplante Bebauung wurde bei der Ermittlung der Schallimmissionen noch nicht bericksichtigt.
Die Festsetzungen sind so getroffen, dass die entstehende Bebauung zusatzlich als Schallschutz
dienen kann. Im MI1 lassen die Baugrenzen eine komplette Bebauung entlang der Bahnstrecke zu,
im WA2 soll eine abschirmende Bebauung durch Kettenhauser oder Reihenhduser angestrebt
werden, um die Schallimmissionen auf die privaten Grundstiicksteile zusatzlich zu reduzieren.

In dem Schallschutzgutachten konnte die prinzipielle Vereinbarkeit der geplanten Nutzung und der
Bahnstrecke nachgewiesen werden.
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3.6 Baugrund

Die Bebaubarkeit es Plangebietes wurde im Rahmen einer Baugrundvoruntersuchung vom
Uberpruft . Im Ergebnis wird das Plangebiet in die Geotechnische Kategorie GK 1 eingeordnet]. Die
GK 1 umfasst einfache Baumalinahmen mit geringem Schwierigkeitsgrad in Hinblick auf das
Zusammenwirken von Bauwerk und Baugrund (s. Anlage 2 Baugrundgutachten).

Altlasten

Das Plangebiet ist aufgrund der Vornutzung als Agrochemisches Zentrum als
Altlastenverdachtsflache vermerkt. Um einen Diingemittelverdacht im Boden auszuschlief3en,
wurde zusatzlich eine Hauptkomponentenanalyse zu Phosphor, Kohlenstoff und Stickstoff
durchgefiihrt. Die Analyse ergab, dass keine nennenswerten Gehalte an Dingemittelresten im
untersuchten Bereich zu erwarten sind. (s. Anlage 2 Baugrundgutachten).

Bodenuntersuchung nach LAGA

Die vorhandenen Haufwerke wurden einer Bodenanalyse nach LAGA unterzogen. Hier wurden
teilweise Kontaminationen festgestellt, die Proben entsprachen den Zuordnungsklassen Z 0 Z1.2
und Z2. Beim Wiedereinbau von Bodenmaterial der Einstufung Z 2 ist ein Mindestabstand zum
Grundwasser von 1,0 m erforderlich und eine gedichtete Bauweise der Oberflache notwendig,
wodurch der Transport von Inhaltsstoffen in den Untergrund und das Grundwasser verhindert wird
(s. Anlage 2 Baugrundgutachten).

4 Planinhalt/ Begriindung

4.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet wurde u.a. aufgrund einer Fehlerkorrektur der Liegenschaftskarte Anfang Februar
2019 mehrfach geringfligig geandert und hat jetzt eine Grofle von 11.885m2. Die betroffenen
Flursticke wurden vom OBVI Keller neu vermessen und abgemarkt. Der Geltungsbereich
beinhaltet jetzt die neu entstandenen Flurstiicke 159/70, 158/4 und 158/6. Die Abgrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches erfolgt anhand der neuen Flurstiicksgrenzen und beinhaltet damit
auch einen Teil der zum Plangebiet filhrenden Zuwegung.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan auf Grundlage des §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
in Verbindung mit §1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Zeichnerische Festsetzung:

In der Planzeichnung wird fir die Bauflachen ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
[§ 4 BauNVO]

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen, erganzend sollen aber auch andere
Nutzungsarten ermdglicht werden. Durch die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet regelt § 4
BauNVO, welche Nutzungsarten allgemein oder ausnahmsweise zulassig sind.

Zusatzlich kénnen nach § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO abweichend von § 4 BauNVO bestimmte
Nutzungsarten ausgeschlossen oder fiir zuldssig erklart werden, solange die Zweckbestimmung
des Baugebietes gewahrt bleibt.

Unzulassige Nutzungen

Da das Plangebiet nur durch untergeordnete StralRen erschlossen ist, die nur fir den
Anwohnerverkehr ausgelegt sind, und um nicht die angrenzenden Wohngrundsticke zu
beeintrachtigen werden durch zusatzliche Festsetzungen besonders besucherintensive Nutzungen
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ausgeschlossen. Dazu zahlen insbesondere Tankstellen, die durch einen besonders hohen Zu-
und Abgangsverkehr durch PKW gekennzeichnet sind, aber auch Anlagen fir Verwaltungen

TF 1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Tankstellen und Anlagen fiir Verwaltungen
sind unzulassig.

Alle anderen in Allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Nutzungsarten werden nicht weiter
eingeschrankt und sind entsprechend § 4 BauNVO im Plangebiet allgemein oder ausnahmsweise
zuldssig, wobei sich aufgrund der geringen Plangebietsgrofle viele Nutzungen von selbst
ausschlieRen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet ergeben sich daraus folgende zuldssige Nutzungsarten:

Zulassig sind

e Wohngebaude,
¢ nicht storende landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Gartenbaubetriebe

Viele Arten der zuldssigen Nutzungen schlieen sich aufgrund des mit lhnen verbundenen Platz-
oder Raumbedarfs von selbst aus oder sind im entsprechend kleinen Mal3stab gebietsvertraglich.

Zeichnerische Festsetzung:

In der Planzeichnung wird fir die Baufldchen im sldwestlichen Bereich des Plangebietes ein
Mischgebiet (MI) festgesetzt [§ 6 BauNVO].

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Durch die Festsetzung als Mischgebiet regelt § 6 BauNVO, welche
Nutzungsarten allgemein oder ausnahmsweise zulassig sind.

Zusatzlich kénnen nach § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO abweichend von § 4 BauNVO bestimmte
Nutzungsarten ausgeschlossen oder fir zuldssig erklart werden, solange die Zweckbestimmung
des Baugebietes gewahrt bleibt.

TF 2.1: Im Mischgebiet sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe, Vergniigungsstitten,
Tankstellen und Photovoltaik-Freiflaichen-Anlagen unzulassig.

Ausnahmsweise konnen Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von
150m? zugelassen werden.

Begrindung:

Aufgrund der Lage und der direkten N&he zum ndrdlich angrenzenden Wohngebiet werden
innerhalb des Mischgebietes besonders verkehrsintensive Nutzungen, Nutzungen die einen
standig wechselnden Besucherverkehr hervorrufen oder Nutzungen die in unmittelbarer Nahe zur
geplanten Wohnbebauung nicht vertraglich sind, innerhalb des Mischgebietes ausgeschlossen.

Dies betrifft insbesondere Einzelhandelsbetriebe (grofflachige), Vergnigungsstatten und
Tankstellen.
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Der Begriff groRflachig bezieht sich hierbei nicht auf die gemal aktueller Rechtsprechung
geltenden 800m? Verkaufsflache, sondern wird aufgrund der Lage innerhalb und der Gréfie von
Belgershain deutlich kleiner gesehen - und hier mithilfe der Textlichen Festsetzung auf 150m?
Verkaufsflache beschrankt. Da Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von 150m? nur
ausnahmsweise zuldssig sind, bedarf es neben der Genehmigung durch die
Baugenehmigungsbehdrde auch des Einvernehmens der Gemeinde, so dass die generelle
Vertraglichkeit fir den Standort weiterhin der Kontrolle der Gemeinde unterliegt. Die Festsetzung
unterstutzt die Ziele einer kleinrdumigen Nutzungsmischung und dient zudem der Entwicklung des
Mischgebietes.

Ebenfalls wird die Nutzung von Photovoltaikfreiflichenanlagen ausgeschlossen, die als
gewerbliche Nutzung in Mischgebieten allgemein zuldssig ware. Die Festsetzung sichert die
geplante Entwicklung der Flachen als Wohn- und Gewerbestandort, da viele gewerblich nutzbare
Flachen inzwischen mit Photovoltaik-Freiflachenanlagen bebaut sind und damit nicht mehr fir die
eigentlich angedachte Gewerbeansiedlung zur Verfigung stehen und Neuausweisungen
erforderlich machen.

Die Festsetzung schlieRt eine Nutzung der Dachflachen fir Photovoltaik-Anlagen nicht aus, sichert
aber die Flache als Wohn- oder Gewerbestandort.

Fur das Mischgebiet ergeben sich daraus folgende zulassige Nutzungsarten:
Zulassig sind

e Wohngebaude,

e Geschafts— und Blirogebaude

e Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

e Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

e Gartenbaubetriebe
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

e Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von 150m?

Wie auch im Allgemeinen Wohngebiet sind die zuldssigen Nutzungen zusatzlich durch die
verfugbare Flache und die Festsetzungen zum Mal} der Nutzung begrenzt.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 16 ff BauNVO festgesetzt.

4.3.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl ist mafigeblich fiir den Grad der Versiegelung und steuert daher unmittelbar
die Eingriffe in das Schutzgut Boden und in den Naturhaushalt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird zeichnerisch in der Nutzungsschablone fir das Wohngebiet mit
GRZ = 0,3 und fiir das Mischgebiet mit GRZ = 0,5 festgesetzt.

TF 2.1: Innerhalb des Plangebietes kann die festgesetzte Grundflachenzahl fiir
Grundstiicke, auf denen die Hauptgebaude beidseitig oder einseitig ohne
Grenzabstand errichtet werden, um 0,1 liberschritten werden.

Begrindung

In dem geplanten Wohngebiet sollen sowohl konventionelle Einzelhduser als auch Doppel-, Ketten-
und Reihenhduser ermoglicht werden. Dabei soll kiinftigen Investoren freigestellt bleiben, ob sie —
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je nach Markteinschatzung — Einzel-, Doppel- oder Reihenhduser errichten. Um trotz der Flexibilitat
flachensparende Bauweisen zu férdern wird die GRZ generell gering festgesetzt, um die
Inanspruchnahme von Boden zu minimieren. Fir platzsparende Bauweisen (Doppel-, Ketten-,
Reihenhauser) sind Uberschreitungsmaglichkeiten vorgesehen.

Auch bei den festgesetzten Uberschreitungsmdglichkeiten werden die Obergrenzen der
Uberbauung fiir Wohngebiete und Mischgebiete gem. §17 BauNVO eingehalten und ein
Mindestanteil an Grin- und Freiflachen im Plangebiet gewahrleistet.

Uberschreitungsmdéglichkeiten fiir Nebenanlagen

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden bei der Ermittlung der Grundflachen auch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauGB und baulichen Anlagen
unterhalb  der  Geldndeoberflache = mitgerechnet. Gleichzeitig  erlaubt der §19
Uberschreitungsmdéglichkeiten der GRZ fiir Nebenanlagen um bis zu 50%, die durch den B-Plan
nicht eingeschrankt werden sollen. Im Allgemeinen Wohngebiet kdnnen daher insgesamt 45% des
gesamten  Grundstiicks  versiegelt ~werden  (mit  Uberschreitungsméglichkeiten  fir
Grenzbebauungen 60%), im Mischgebiet kdénnen maximal 75% versiegelt werden (mit
Grenzbebauung 80%).

4.3.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der zuldssigen Hohe beeinflusst vor allem das Orts- und Landschaftsbild, die
Geschossigkeit steuert die staddtebauliche Dichte.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse Z wird zeichnerisch in der Nutzungsschablone fir das Wohngebiet mit
Z = 2 festgesetzt. Damit orientiert sich die Zahl an der vorhandenen Bebauung im Umfeld des
Plangebietes, hier sind Uberwiegend zweigeschossige Gebaude (Erdgeschoss und ausgebautes
Dachgeschoss) vorhanden.

Staffelgeschoss

TF 2.2: In den Baugebieten ist zusatzlich zur festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse
maximal ein weiteres Vollgeschoss zulassig, wenn dieses als Staffelgeschoss
errichtet wird, das auf mindestens zwei Seiten 2,00 m hinter den
darunterliegenden Fassaden zuriickbleibt und dessen Grundfliche maximal
zwei Drittel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses betragt.

Diese Festsetzung dient (analog zur zulassigen Dachgeschossnutzung als Nicht-Vollgeschoss
gemal § 90 Abs. 2 SachsBO) der Errichtung typischer Staffelgeschosse, um fldchensparende
Bauweisen innerhalb des Baugebietes auch flir Gebaude mit Flachdachern oder flachgeneigten
Dachern zu ermoglichen.

First- und Traufhdhe

Zusatzlich werden die First- und Traufhdhen , bzw. die Oberkante der Gebdude festgesetzt, da
abhangig von der Sockelhéhe, den Geschosshéhen und der Dachneigung auch bei nur zwei
Vollgeschossen sehr hohe Gebdude mdglich sind.

Die Hohenfestsetzungen werden als Obergrenze festgesetzt. Die Traufhdhe wird dabei einheitlich
mit TH = 6,5m festgesetzt.

TF 2.3 Die maximal zuldassige Gebaudehohe darf die festgesetzte Traufhohe, in
Abhéngigkeit von der Dachform, wie folgt iliberschreiten:
bei Sattel-, Walm- sowie versetzten Pultdachern: 4,5m
bei einseitig geneigten Pultdachern: 1,5m
bei Flachdachern (ohne Staffelgeschoss) 0,5m
bei Staffelgeschossen 3,5m
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Die Ausbildung eines Staffelgeschosses mit einer die Traufhoéhe
tiberschreitenden Gebdudehohe ist nur zulassig, wenn die AuBRenwinde des
Dachgeschosses mindestens 2,0m Abstand zu den festgesetzten Baugrenzen
einhalten.

Begrindung:

Neben der einheitlichen Traufhdhe (Wandhohe) wird die maximal zuldssige Gebaudehohe (i.A.
Firsthdhe) abhangig von der Dachform festgesetzt. Grund sind die von den verschiedenen
Dachformen ausgehenden unterschiedlichen Beeintrachtigungen auf angrenzende Flachen.

Klassische Dachformen mit mittig liegendem First dirfen daher deutlich héher sein als z.B.
einseitig geneigte Pultdacher, da hier die resultierenden Wandhoéhen deutlich héher sind. Far
Flachdacher wird durch die Festsetzung eine zusatzliche Attika ermdglicht. Fur Staffelgeschosse
gibt es durch die Festsetzung ebenfalls eine verbindliche Regelung, die die Auswirkungen durch z.
b. Schattenwurf auf benachbarte Grundstlicke begrenzt.

Als Bezugspunkt fiur die Hohenfestsetzungen wird auf der Planzeichnung die Hohe der
angrenzenden noch zu planenden ErschlieRungsstralie festgesetzt.

4.4 Bauweise

Die Bauweise wird zeichnerisch in der Nutzungsschablone festgesetzt, hier abweichende
Bauweise. Zulassig sind Einzelhduser, Doppelhauser, Kettenhauser und Reihenhauser.

TF 3.1 In der abweichenden Bauweise sind Reihenhduser bis zu einer Ldange von 90m
und Kettenhauser bis zu einer Lange von 150m zulassig.

Zur Verbesserung des Schallschutzes und aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Boden sind
sollen im Plangebiet flachensparende Bauweisen (z. B. Kettenhauser) umgesetzt werden kénnen.
Daher wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Im Normalfall sind bei einer offenen Bauweise Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen bis
zu einer Lange von 50 m zulassig. Da im WA2 das Baufenster eine Lange von ca. 140m hat, wird
die Festsetzung der Bauweise dahingehend modifiziert, dass Reihenhauser im WA2 mit nur zwei
Hausgruppen mdglich sind bzw. die gesamte Lange mit Kettenhdusern bebaut werden kann. Wird
bei einer festgesetzten offenen Bauweise ein Haus auf der seitlichen Grundstlicksgrenze errichtet,
resultiert daraus eine Anbauverpflichtung fiir den Nachbarn (Prinzip Doppelhaus).

Um die geplanten Kettenhduser planungsrechtlich umsetzen zu kénnen wird die folgende
Festsetzung Bestandteil des Bebauungsplans:

TF 3.2 Im Allgemeinen Wohngebietes WA2 und im Mischgebiet Ml 2 kann innerhalb der
Baugrenzen zweigeschossig auf die nordlichere seitliche Grundstiickgrenze
gebaut werden, ohne dass daraus eine Anbauverpflichtung fiir das
Nachbargrundstiick entsteht. Die Wand auf der Grundstiicksgrenze ist als
Brandwand auszufiihren.

Die anderen Bauweisen werden durch diese Festsetzung nicht ausgeschlossen und sind innerhalb
des rechtlichen Rahmens der Bauordnung ebenfalls im Plangebiet zulassig.

4.5 Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die uberbaubare Grundstiicksflache wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt.
Mit der Bestimmung der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Sinne von § 23 BauNVO wird
festgelegt, an welcher Stelle des Baugrundstiickes die Bauausfiihrung der Hauptbaukoérper
moglich ist.

Im Plangebiet wird die Uberbaubare Grundsticksflache zeichnerisch durch Baugrenzen
festgesetzt. Die Baugrenzen im Allgemeinen Wohngebiet und in Teilen des Mischgebietes setzen

Planungsbiiro Hanke 18



Gemeinde Belgershain B-Plan ,,An der Bahnhofstrae* Entwurf Marz 2021

eine strallenbegleitende Bebauung mit einer Vorgartenzone von 3m (mindestens) fest, in einigen
Teilen von mindestens 1,5m.

Die Baugrenzen werden nicht fir jedes Haus einzeln, sondern zusammen fiir die jeweiligen
Baugebiete festgesetzt, und ermdglichen so eine freie marktangepasste Grundsticksaufteilung
sowie eine kompakte Bauweise. Innerhalb des Baugrenzen kénnen die Hauptbaukdrper bis an die
Grundstlicksgrenzen gebaut werden (vgl. TF 3.2).

Die Baugrenzen gelten nur fur Hauptgebdude. Nebengebdude, Garagen und sonstige
Nebenanlagen sind normalerweise auch aufRerhalb der Baugrenzen zuldssig. Daher wird folgende
Festsetzung Bestandteil des Bebauungsplans.

TF4.1: Im Allgemeinen Wohngebiet (WA1, WA2) sind auf den von der Verkehrsflache
abgewandten Grundstiicksteilen Stellpldtze und Garagen auBerhalb der
Baugrenzen unzulédssig.

Begrindung:

Zum Schutz der privaten Gartenflichen vor Immissionen und zur Vermeidung unnétiger
Versiegelung sollen Garagen, Carports oder Stellplatze auf kurzen Weg von der jeweiligen
ErschlieBungsstralie erreichbar sein und sind daher nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Durch
den Zusatz, dass dies nur auf den von der Verkehrsfldche abgewandten Grundstiicksteilen gilt,
kénnen Stellplatze und Garagen auch direkt an der Verkehrsflache oder zwischen Hauptgebaude
und seitlicher Grundstlickgrenze (betrifft die Randgrundstiicke) errichtet werden. Die Sachsische
Garagen- und Stellplatzverordnung (insbesondere § 3 Abs. 1) ist zu beachten.

4.6 Verkehrsflachen
Offentliche Verkehrsflache

Die geplante ErschlieRungsstrafie innerhalb des Plangebietes wird als offentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Das ErschlieRungssystem besteht im Wesentlichen aus einer
HaupterschlieBungsstralle, die im Nordwesten des Plangebietes in einer Wendeanlage endet, und
einer kurzen Stichstralle, die von einem kleinen Platz nach Norden fihrt. Die Verkehrsflache wird
mit einer Breite von 5,5m - 6,5m festgesetzt.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Der FuBweg in Verlangerung der Stichstral’e wird mit einer Breite von 2m als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung, hier FuBweg festgesetzt.

Wegerecht

Von der geplanten Wendeanlage wird zeichnerisch ein Wegerecht mit einer Breite von 4m zur
Bewirtschaftung der angrenzenden Landwirtschaftsflache festgesetzt.

4.7 Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor Immissionen

Das vorliegende Immissionsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionswerte in den
angedachten Flachen eingehalten werden. Dies trifft fur die Baugebiete im Allgemeinen zu, in
einigen Randbereichen ist jedoch eine Uberschreitung zu erkennen.

Die ErschliefungsstraRe wurde im Laufe des Verfahrens weiter nach Norden verschoben, so dass
an den Baugrenzen flir das Wohngebiet WA 2 nun die Immissionswerte eingehalten werden. Im
Mischgebiet kommt es am Rand zur Bahn hin noch zu Uberschreitungen der Immissionswerte.
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Abb. 5:Uberlagerung der Rasterlarmkarten aus der Schallimmissionsprognose (tags, nachts) mit den aktuellen Baugrenzen
Daher werden fiir die betroffenen Flachen SchallschutzmaRnahmen vorgesehen.

TFE 5.1: Im MI 2 sind innerhalb der Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Verkehrsgerauschimmissionen im Sinne des BImSchG bauliche Vorkehrungen
nach den Bestimmungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau (2018) zu
realisieren. Schutzbediirftige Raume und AuBenwohnbereiche sollten auf der
larmabgewandten Seite angeordnet werden.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere in der Nahe von Verkehrsanlagen koénnen die
Orientierungswerte Uberschritten werden, wenn durch andere geeignete Malinahmen (z.B.
Grundrissgestaltung, baulicher Schallschutz) eine Gesundheitsgefahrdung ausgeschlossen werden
und eine ungestorte Nachtruhe (z.B. mit fensterunabhdngigen Luftungseinrichtungen)
gewahrleistet werden kann.

Im studwestlichen - der Bahn zugewandten - Teil des Ml 2 werden daher mit dem Planzeichen 15.6
,Flache fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen® bauliche
LarmschutzmalRnahmen festgesetzt. Geeignete SchallschutzmalRnahmen bestehen zumeist aus
schallddammenden Aullenbauteile wie Fassaden wund Fenster oder eine geeignete
Grundrissgestaltung, bei der schutzbedurftige Nutzungen (Schlaf- und Aufenthaltsrdume) méglichst
auf der larmabgewandten Seite anzuordnen sind.

6. Flachen zur Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser [§9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB]

Versickerungs-/Verdunstungsanlage

TF 6.1 Innerhalb der festgesetzten Flachen zur Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser im WA1, WA2 und M| 1 ist eine Verdunstungs- und
Versickerungsmulde auf mindestens zwei Drittel der festgesetzten Flache mit
einer Sohlhéhe von 154,3m NHN anzulegen und zu erhalten. Die Mulde ist auf
mindestens einer Seite mit der Mulde eines benachbarten Grundstiicks zu
verbinden.

Zur nachhaltigen Entwéasserung der Baugebiete WA2, WA1 und eventuell MI1 soll - statt einzelnen
technischen Versickerungsanlagen - in den rickwartigen Grundsticksteilen eine naturliche
Versickerungs-/Verdunstungsmulde angelegt werden, in der anfallendes Niederschlagswasser
eingeleitet werden. Die Versickerungsmulde ist als eine gemeinsame Anlage gedacht, kann aber
durch die Art der Festsetzung zur individuelle Grundstlicksgestaltung und -nutzung auch
unterbrochen werden.
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4.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (s 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB]

Biotop

TF 7.1 Innerhalb der festgesetzten Fliche zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ist ein fiir die Reptilienarten Kreuzotter,
Blindschleiche und Zauneidechse geeignetes Biotop anzulegen.

Aufgrund der Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Untersuchung soll auf der im B-Plan
festgesetzten Flachen ein Reptilienhabitat angelegt werden (vgl. Umweltbericht - Artenschutz).

Niederschlagsentwasserung

TF 6: Das im Allgemeinen Wohngebiet WA1 und WA2 und im Mischgebiet MI1
anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist, soweit es nicht fiir
Brauchwasserzwecke verwendet wird, auf dem jeweiligen Baugrundstiick
innerhalb der festgesetzten Flachen zu versickern oder zu verdunsten.

Durch die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den jeweiligen
Baugrundstlcken kann eine Beeintrachtigung der Trinkwasserschutzzone ausgeschlossen werden.
Der Boden im Plangebiet ist flr eine Versickerung grundsatzlich geeignet (vgl. 3.1.3
Niederschlagswasser).

Grunordnerische Festsetzungen (s 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB]
Baumpflanzungen

TF 8.1: Je vollendete 250 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein Baum / Geholz der
Pflanzliste zu pflanzen und in der natiirlichen Wuchsform dauerhaft zu erhalten.
Baume sind als Hochstamm, (mind. 2 x verpflanzt, Stammumfang mind. 12cm)
zu pflanzen. Die PflanzmaRBnahmen haben spatestens ein Jahr nach Einzug zu
erfolgen.

Begrindung:

Durch die Pflanzfestsetzung einheimischer Gehdlze werden neue Lebensraume fir Flora und
Fauna geschaffen. Neben den 6kologischen Vorteilen dient die Festsetzung der Gestaltung und
Durchgriinung des Plangebietes. Die Pflanzliste besteht aus einheimischen und standortgerechten
Baum- und Gehdlzarten. Fur die strauchférmig wachsenden Gehdlze der Pflanzliste (z.B. Hasel,
Schwarzer Holunder) gelten die Anforderungen Hochstamm und Mindest-Stammumfang nicht.

Die Pflanz-Festsetzungen dienen nur der Mindestbegrinung, die die Okologische Funktion im
Ubergang von Siedlung zu Landschaft starken soll. Weitere Arten, die nicht in Teil der Pflanzliste
sind, kdnnen zusatzlich gepflanzt werden.

Okologisch wertvolle Heckenpflanzungen

TF 8.2 Die Verwendung von Koniferen und anderen nacktsamigen Gehdlzen, deren
Laub nadel- oder schuppenformig ist (Tanne, Fichte, Lebensbaum,
Scheinzypresse, Eibe u.a.) als Gruppen oder Heckenpflanzungen, ist innerhalb
des Plangebietes nicht zuldssig.

Begrindung:

Hecken werden zumeist entlang der Grundstlicksgrenzen gepflanzt und Gbernehmen nicht blof
Wind- und Sichtschutz, sondern Gbernehmen auch wichtige Lebensraumfunktionen und aufgrund
ihrer linearen Gestalt auch eine wichtige Biotopvernetzungsfunktion. Um die 6kologischen Vorteile
innerhalb des Plangebietes nutzen zu koénnen, werden durch die Festsetzung Hecken oder
raumwirksame Geholzgruppen aus nichtheimischen oder nicht standortgerechten Gehdlzen

Planungsbiiro Hanke 21



Gemeinde Belgershain B-Plan ,,An der Bahnhofstrae* Entwurf Marz 2021

ausgeschlossen. Dazu gehdren insbesondere Thuja- (Lebensbaum-) Hecken, aber auch
Scheinzypressen- oder Tannen-Hecken. Stattdessen wird zum Erreichen der 6kologischen Ziele
und zur Verbesserung der Lebensraumvernetzung fiir Hecken die Verwendung heimischer
standortgerechter Laubgehdlze, standortgerechter Obstbdume und —strducher und heimischer
oder ortlich typischer Stauden empfohlen.

5 Nachrichtliche Ubernahmen

5.1 Trinkwasserschutzgebiet

Nachrichtliche Ubernahme: Das Plangebiet befindet sich innerhalb der TWSZ IlIB der fiir
die o6ffentliche Wasserversorgung genutzten Wasserwerke Naunhof |
und II. Innerhalb des Geltungsbereichs sind die Verbote und
Nutzungsbeschriankungen der Schutzzone SZ lll B zu beachten.

Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen sind in Anlage 5 zu finden.

6 Hinweise

In diesem Abschnitt sind Hinweise aus Sicht der Fachplanungen enthalten. Diese Hinweise kdnnen
nie vollstdndig sein und entbinden daher Bauherren und Planer nicht, sich selbst Uber
einzuhaltende Gesetze und Normen zu informieren.

Hinweise natiirliche Radioaktivitat

Das Plangebiet liegt nach den bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, in dem erhdhte
Radonkonzentrationen in der Bodenluft wahrscheinlich kaum auftreten. Es ist jedoch nicht mit
Sicherheit auszuschlieBen, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des
Gebaudes hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhéhte Werte der Radonkonzentration in der
Raumluft auftreten kénnen.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der TWSZ IlIB der fiir die 6ffentliche Wasserversorgung
genutzten Wasserwerke Naunhof | und Il. Innerhalb dieser TWSZ liegt auch das Wasserwerk
Belgershain, welches sich etwa 1.000 m 0stlich befindet. Dessen Forderung erfolgt aus den
tertiaren Thierbach-Schichten, wahrend die Brunnen der Wasserfassung Naunhof | und I
(Entfernung zum Plangebiet ca. 3 km) vorrangig aus dem pleistozadnen Hauptgrundwasserleiter,
den frihsaalekaltzeitlichen Kiessanden férdern. Letztere stehen im weiteren Umfeld der
Wasserwerksbrunnen mit den Thierbach- Schichten in hydraulischem Kontakt. Im Bereich des
Plangebietes sind die saalezeitlichen Bildungen nicht mehr vorhanden. Die Thierbach-Schichten
sind jedoch ab etwa 25 m unter Geldnde ausgebildet, so dass in diesen Grundwasserleiter
eindringende Stoffe grundsatzlich auch die Fassungsbrunnen des Wasserwerks Naunhof | und I
erreichen kdnnen. Belastbare Angaben zum Grundwasserflurabstand liegen fir das Plangebiet
nicht vor. Umliegende Archivbohrungen lassen jedoch einen Flurabstand zwischen 5 und 10 m
erwarten (im Bereich elsterzeitlicher Sande). Eine standortkonkrete Ermittlung wird empfohlen.

Altlastensituation

Im Plangebiet befindet sich der Altstandort ,ACZ Aufenstelle von GroRsteinberg® mit der
Altlastenkennziffer 83032003. Im Hinblick auf eine modgliche Regenwasserversickerung ist die
Altlastensituation im Plangebiet zu beriicksichtigen. So wird darauf hingewiesen, dass bereits ,bei
der Vorplanung der Versickerungsanlage sicherzustellen ist, dass sich im hydraulischen
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Einflussbereich keine Verunreinigungen befinden... “. Da dieses Risiko am Standort nicht
ausgeschlossen werden kann, sollte durch eine geeignete Vorerkundung nachgewiesen werden,
dass keine anthropogenen Stoffanreicherungen mit hohem Freisetzungspotential in die MalRnahme
einbezogen werden. Aufgrund der gegebenen hydrogeologischen Verhaltnisse am Standort ware
sonst von einer vertikalen Verlagerung von geldsten Stoffen in den oberflachennachsten
Grundwasserleiter (ab ca. 5... 10 m Tiefe zu erwartende, elsterzeitliche Sande) auszugehen.

Geologie / Baugrund
Das Plangebiet befindet sich aus strukturgeologischer Sicht im nordsachsischen Synklinorium.

Laut geologischer Karte wird der Untergrund im Plangebiet Uberwiegend von ordovizischen
Gesteinen der Leipzig-Gruppe (i.W. von Grauwacken) gebildet. Die Gesteine weisen eine machtige
kaolinische Verwitterungs- und Zersatzschicht auf, die bis etwa 75-80 m NHN reicht. Bis etwa 125
m NHN folgen tertiare Schichten. Gelandenah stehen bis zu 30 m machtige Abfolgen pleistozaner
Sedimente (Kiese, Sande, Schluffe), zuoberst meist Geschiebelehm an Aufgrund der Vorbebauung
ist mit dem Auftreten anthropogener Auffillungen und Hindernisse (z. B. mit Fundamentresten) zu
rechnen.

Bohranzeige- / Bohrergebnismitteilungspflicht

Im Falle der Durchfuhrung von Erkundungsbohrungen wird auf die Bohranzeige- und
Bohrergebnismitteilungspflicht gemalk dem Gesetz Uber die Durchforschung des Reichsgebietes
nach nutzbaren Lagerstatten (LagerstG) sowie der Verordnung zur Ausfiihrung des Gesetzes Uber
die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstatten (LagerstGDV) gegenuber
dem LfULG hingewiesen

Ubergabe von Ergebnisberichten

Sofern Erkundungen mit geowissenschaftlichem Belang (Erkundungsbohrungen,
Baugrundgutachten, hydrogeologische Untersuchungen 0.3.) durchgeflhrt wurden oder noch
werden, bitten wir um Zusendung der Ergebnisse und verweisen hierbei auf § 11 des Sachsischen
Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetzes (SachsABG).

Landesamt fiir Archéologie Sachsen

Hinweis: Die ausfilhrenden Firmen sind vom Bauherrn auf die Meldepflicht von
Bodenfunden nach §20 SachsDSchG hinzuweisen.

Sachsisches Oberbergamt

Hinweis: Etwa 100 m westlich des Vorhabens beginnt eine Flache, die fiir den Abbau
von Bodenschidtzen vorgesehen ist. Es handelt sich um das
Bergwerkseigentum  ,,Stormthal“ (Feldnummer 3249, Bodenschatz

Braunkohle).

Hinweis: Das Vorhaben befindet sich in einem Gebiet in dem sich durch die
Einstellung der Braunkohlentagebaue der LMBV mbH ein groRraumiger
Wiederanstieg des Grundwassers vollzieht. Dies wird zu Veranderungen des
derzeitigen Grundwasserstandes, damit auch zur Verringerung der
Grundwasserflurabstande fithren und muss bei der Griindung von etwaigen
Bauwerken beriicksichtigt werden.

Es ist davon auszugehen, dass nach Abschluss des Prozesses des Grundwasserwiederanstieges,
d. h. nach Erreichen des stationdren Endzustandes, teilweise wieder die vorberg- baulichen
Grundwasserstande und Grundwasserflurabstande erreicht werden.

Bedingt durch den Grundwasserwiederanstieg sowie durch die auch nach Einstellung stationarer
Grundwasserverhaltnisse klimatologisch bedingten Schwankungen des Grundwasserspiegels kann
es zu geringen Veranderungen (Hebungen, Senkungen) der Tagesoberflache kommen. Prazise
Angaben zu Auswirkungen beim Grundwasserwiederanstieg nach Einstellung der bergbaulichen
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Entwasserung und Ruckkehr vorbergbaulicher, natirlicher Grundwasserstédnde erhalten Sie von
der LMBV mbH, Walter-Kéhn- Str. 2 in 04356 Leipzig.

Trinkwasserversorgung

In der Bahnhofstrale befindet sich ab der Einmindung Johann-Michl-Stral’e bis zum &stlichen
Rand des Plangebietes eine Trinkwasserversorgungsleitung VW 63 PE auf ca. 210 m Lange.

Fur die Versorgung der angegebenen Bebauung soll die vorhandene Trinkwasserversor-
gungsleitung VW 63 PE in der Bahnhofstralle zwischen Einmindung Johann-Michl-Strafle und
dem ostlichen Rand des Plangebietes als duRere ErschlieBung auf einer Lange von ca. 210 m in
PE-HD 110 x 6,6mm (SDR 17) ausgewechselt werden.

Die innere Erschlieung ist bis in Héhe der nach Norden abgehenden Stichstral’e in PE-HD 110 x
6,6mm (SDR 17) vorzusehen. In den Stichstralen Richtung Westen und Norden sind die
Trinkwasserleitungen in PE-HD 90 x 5,4mm (SDR 17) zu planen. Die innere Erschlieung ist so zu
planen, dass jedes Grundstlick eine eigene Anschlussleitung mit nachfolgender Zahlstelle erhalt.
Die Anschlussleitungen sollen geradlinig, rechtwinklig und auf kurzestem Weg von der
Grundstlcksgrenze zum Hausanschlussraum/Wasserzahlerschacht gefiihrt werden und enden an
der Wasserzahlanlage. Hausanschlussleitungen sind nicht vorab zu verlegen.

Gewerbliches Abwasser

Hinweis: Fiir die Einleitung von gewerblichem Abwasser aus den relevanten
Bereichen des Plangebietes ist das Erfordernis einer wasserrechtlichen
Indirekteinleitergenehmigung durch die Untere Wasserbehorde im
Landratsamt Landkreis Leipzig zu priifen und entsprechend zu beachten.

7 Pflanzliste

Artenliste flir Laubbdume

Feldahorn Acer campestre
Sandbirke Betula pendula
Hasel Corylus avellana
Quitte Cydonia oblonga
Walnuss Juglans regia
Holzapfel Malus sylvestris
Kulturapfel Malus domestica
Vogelkirsche Prunus avium, Wildform / Zuchtform
Pflaume Prunus domestica
Traubenkirsche Prunus padus
Kulturbirne Pyrus communis
Wildbirne Pyrus pyraster

Schwarzer Holunder ~ Sambucus nigra
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8 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Dem Bebauungsplan ist ein Umweltbericht mit Eingriff-Ausgleichs-Bilanzierung beigefligt. Aufgrund
der intensiven Vornutzung und der teilweise belasteten Haufwerke und Bdden ist der Eingriff
minimal.

Durch die Verringerung der GRZ, durch die Férderung flachensparender Bauweisen und einer
umweltvertraglichen Niederschlagswasserversickerung wird zusammen mit den Griinordnerischen
MaRnahmen der Ausgleich innerhalb des Plangebiets erbracht.

Externe AusgleichsmalBnahmen sind daher nicht erforderlich. MaRnahmen zur Minderung des
Eingriffs sind Bestandteil des Bebauungsplans.

Durch die Grinordnerischen Festsetzungen wird dafiir Sorge getragen, dass das Plangebiet sich
landschafts- und umweltvertraglich entwickelt (weitere Informationen und Flachenbilanz s.
Umweltbericht)

9 Verfahrensvermerke

Die Verfahrensvermerke sind auf der Planzeichnung zu finden und werden entsprechend dem
Planverfahren erganzt.
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