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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Der Stadtrat der Stadt Bohlen hat in seiner Sitzung am 28.10.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet westlich der Werkstralle® beschlossen. Die Aufstellung
erfolgt im Regelverfahren.

Das Plangebiet befindet sich im Stdwesten der Stadt Boéhlen. Es grenzt im Sudosten an die
Werkstralte, im Osten an eine Grinflache, im Norden und Westen an ehemalige
Tagebauflachen, welche zurzeit aktiv rekultiviert werden. Des Weiteren gehdrt auch das
Gelande zur Rekultivierungsmalnahme.

Das Plangebiet umfasst keinen rechtskréaftigen Bebauungsplan. Ostlich und siidlich grenzt es
an den Bebauungsplan Nr. 1 ,Industrie- und Gewerbegebiet westlich der Stadt Béhlen entlang
der Bahntrasse Leipzig — Altenburg“ vom 22.03.2006. Das Plangebiet liegt innerhalb des
Industriestandortes Bohlen-Lippendorf.

Die Erforderlichkeit des aufzustellenden Bebauungsplans ergibt sich u. a. daraus, dass das
Planungsgebiet innerhalb des Industriestandortes liegt und an ein bereits bestehendes und
geplantes Gewerbegebiet angrenzt. Das Ziel des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche
Vorbereitung der Nutzung far gewerbliche Zwecke, Vermeidung der
Flachenneuinanspruchnahme und von mdglichen Nutzungskonflikten in anderen Teilen der
Stadt sowie Schaffung der Moglichkeit zur mafvollen Erweiterung der vorhandenen
Strukturen. Durch den Bebauungsplan sollen daher geeignete Voraussetzungen flr eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden. Zugleich dient dieser
Bebauungsplan der Schaffung von neuen Arbeitsplatzen.

Fur die Stadt Bohlen liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Im Flachennutzungsplan
der Stadt Bohlen (03/2006) ist fur die Plangebietsflache eine gewerbliche Bauflache
ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Zusammengefasst sollen die folgenden Planungsziele erreicht werden:

- Wiedernutzbarmachung einer Rekultivierungsflache

- Planungsrechtliche Sicherung und Schaffung zusatzlicher Gewerbeflachen
angrenzend an bestehende Gewerbegebiete als Beitrag zur wirtschaftlichen
Entwicklung und zur Schaffung von Arbeitsplatzen

- Sicherung der Erschliefung Uber die Einbeziehung einer sudlich angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache

- Vermeidung der Flachenneuinanspruchnahme in anderen Teilen der Stadt

Gemall § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB wird fir das Vorhaben eine

Umweltprifung durchgefihrt. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht dargestellt. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

2 Verfahren

21 Plangrundlage

Der Bebauungsplan ist im Mal3stab 1:1000 dargestellt.

Als planerische Grundlage dient der Auszug aus dem digitalen Liegenschaftskataster, zur
Verfligung gestellt durch den Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen.
(© GeoBasis-DE / GeoSN, 2021).
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2.2

Planungsverfahren

Tab. 1: Verfahrensschritte fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge)

Gesetzliche
Grundlage

Zeitraum/Datum

Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat der
Stadt Bohlen

§ 2 Abs. 1 BauGB

28.10.2021

ortsubliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses

§ 2 Abs. 1 BauGB

14.01.2022

frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Nachbargemeinden

§ 3 Abs. 1 BauGB

22.08.2022 bis
23.09.2022

Einholung der Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, mit Aufforderung zur AuRerung
auch im Hinblick auf den Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

§ 4 Abs. 1 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB

26.07.2022 bis
31.08.2022

Beschluss Uber die Billigung und die 6ffentliche
Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans
und ortsubliche Bekanntmachung des
Beschlusses

§ 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Entwurfs des
Bebauungsplans mit der Begrindung und den
nach Einschatzung der Stadt wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen

§ 3 Abs. 2 BauGB

Einholen der Stellungnahmen der
Nachbargemeinden, der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, zum Entwurf des Bebauungsplans

§4 Abs.2i. V. m.
§ 2 Abs. 2 BauGB

Behandlung der Anregungen und Bedenken der
Burger, der Nachbargemeinden, der
Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, im Stadtrat im Rahmen einer
umfassenden Abwagung

§3Abs.2S.4
i. V.m.
§ 1 Abs. 7 BauGB

Satzungsbeschluss

§ 10 Abs. 1 BauGB

10.

Information der Burger, der Behdrden, der Trager
offentlicher Belange und der benachbarten
Gemeinden Uber das Ergebnis der Abwagung zu
den wahrend der Offenlage eingegangenen
Anregungen und Bedenken

§ 3 Abs. 2 BauGB

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten
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Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Gesetzliche Zeitraum/Datum
Grundlage
11. Ortsubliche Bekanntmachung des | § 10 Abs. 3 BauGB
Satzungsbeschlusses und Inkrafttreten des
Bebauungsplans

23 Beriicksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren

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

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

Die Dokumentation und Darstellung der Berlicksichtigung der vorgebrachten Belange erfolgt
an dieser Stelle fortlaufend.

Frihzeitige Beteiligung

Zur Bewaltigung des Immissionsschutzes auf Planebene wurde unter Berlcksichtigung der
Vorbelastung eine Gerauschkontingentierung durchgefuhrt. Mit den festgelegten Larmwerten
fur den Tag- und den Nachtzeitraum fir jedes Teilgebiet ist die Einhaltung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt. Zudem wurde eine Festsetzung und Hinweise zum
baulichen Schallschutz erganzt.

Zur Bewaltigung forstrechtlicher Belange (bestehende Aufforstungsverpflichtungen,
Unterschreitung Waldabstand) wurde im Ergebnis einer Abstimmung mit der unteren
Forstbehérde ein entsprechendes Kapitel erganzt und eine von Bebauung freizuhaltende
Flache zur Einhaltung des gesetzlichen Waldabstands festgesetzt.

Im Ergebnis der eingegangenen Stellungnahmen der Versorgungstrager wurden bestehende
Leitungen und Anlagen auf der Planzeichnung erganzt, zudem erfolgte eine Uberarbeitung der
entsprechenden Kapitel zur Erschlieflung.

Im Ergebnis einer durchgeflhrten Untersuchung zur Versickerung von Niederschlagswasser
wurde ein Regenwasserkonzept erstellt.

Zur abschlieRenden Bewaltigung des Artenschutzes sowie der Eingriffe in die Schutzgiter des
Naturhaushalts wurden Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen entwickelt und
entsprechende Flachen zur Umsetzung erganzt. Es werden drei externe
KompensationsmalRnahmen beschrieben, die vertraglich zu sichern sind. Es erfolgte eine
umfangreiche Uberarbeitung der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sowie weiterer Teile
des Umweltberichts.

In der Begrindung wurden Hinweise zum Denkmalschutz, zu Altlasten, zum Bergbau, zum
Baugrund sowie zum Grundwasser erganzt.
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3 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im stidwestlichen Teil der Stadt Béhlen, im Landkreis Leipzig.
Die Flache befindet sich westlich der Werkstrale. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
umfasst die Flursticke 189/2, 189/4, 189/19, 189/21 und 189/22 der Gemarkung Gaulis. Die
Gesamtflache des Plangebiets umfasst ca. 2,72 ha.
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Abb. 1: Lage des Plangebiets in der Stadt Bohlen (© RAPIS, DTK10, 2022)

: raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich wird von den folgenden Flurstiicken begrenzt:

- im Norden: Flurstiick 179/8, 179/31, Gemarkung Bohlen (Rekultivierungsflache)

- im Osten: Flurstiick 189/9, 189/12, 189/c, 189/16, Gemarkung Gaulis (Grinflache,
teilw. Gehweg)

- im Suden: Flurstiicke 189/14, 189/15, 189/17 Gemarkung Gaulis (Stralle, teilw.
Grunstreifen)

- im Westen: Flurstiick 108/29, 108/31, 108/33, 108/34, 108/32 Gemarkung Lippendorf,

189/1 Gemarkung Gaulis (Rekultivierungsflache)

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 7
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Abb. 2: Lage des Plangebiets (© RAPIS, WebatlasSN, 2022)

: raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

4 Bestandsaufnahme
4.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im stidwestlichen Teil der Stadt Béhlen und liegt innerhalb des
Industriestandortes Béhlen-Lippendorf.

Ostlich grenzt ein Gewerbegebiet und Griinflichen an, nérdlich und westlich ist das
Plangelande von aktiven Rekultivierungsflachen umgeben. Das Plangebiet selbst ist durch den
ehemaligen Tagebau gepragt. Im Jahr 2005 wurde die erste Genehmigung flr das
Bauvorhaben ,Verflllung Einschnitt Stdrestloch Béhlen — sidlicher Abschnitt — “ erteilt.
AnschlieBend wurde auf der Flache mit Verflllungsarbeiten begonnen.

Derzeit befindet sich das Gelande in der Rekultivierung, es erfolgt die Herstellung des
kinftigen Gelandeprofils durch Auffillung. Nennenswerte Vegetation ist nicht vorhanden.
Entlang der 6stlichen Grenze verlauft eine Fernwarmetrasse der LEAG, 6stlich der Trasse
befindet sind sukzessiv aufgewachsene Baum- und Strauchvegetation.

4.2 Geschitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

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

Darlber hinaus befindet sich das Plangebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und
Trinkwasserschutzzonen.

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 8
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4.3 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine bekannten Flachen

und Objekte des Denkmalschutzes. Das nachstgelegene Denkmal liegt 6stlich auf der
gegentuberliegenden Seite der Werkstral3e.

WerkstraRe
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Abb. 3: Lage des Denkmals (© Denkmalpflege in Sachsen / www.sachsen.de, 2022)

Lage des Denkmals

[ | raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Es handelt sich um ein Einzeldenkmal in Form eines Gebaudes des ehemaligen Kraftwerkes
Lippendorf und dessen Gebaudeteile: um ein ehemaliges Archiv- und Laborgebaude und um
die Fassade der ehemaligen Berufsschule. Negative Auswirkungen auf das Einzeldenkmal
sind nicht zu erwarten, da sich das geplante Vorhaben durch die Festsetzungen zur Art und
Mal der baulichen Nutzung in die Umgebung einfligt und durch die Werkstral3e eine raumliche

Trennung entsteht. Zudem handelt es sich um ein Denkmal einer Industrienutzung innerhalb
einer gewerblich und industriell genutzten Umgebung.

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 Denkmalschutzbehorde 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 Eigentimer 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 geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch die Anzeige an den Leiter oder Unternehmer der Arbeiten befreit.

Ausfiihrende Baufirmen sind schriftlich durch den Bauherrn auf die Meldepflicht hinzuweisen.
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4.4 Altlasten

Der gesamte Vorhabenbereich ist als Altlast im Sachsischen Altlastenkataster erfasst. Er ist
eine Teilflache im Okologischen Grof3projekt Béhlen (OGP Bdhlen).

Laut Sachsischem Altlastenkataster (SALKA) ist auf der Planflache zudem die Altlast ,OGP
TF 21 Lehrwerkstatt, alt: 79200028“ mit der AKZ 29201310 verzeichnet. Zustandige Behoérde
ist das Umweltamt des Landkreises Leipzig. Sie befindet sich ostlich der das Plangebiet von
Nord nach Siud querenden Fernwarmeleitung und auf den 6stlich angrenzenden Flurstiicken
aulRerhalb des Geltungsbereichs.

Ergeben sich im Zuge der weiteren Planung, Bauvorbereitung und -ausfiihrung Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen oder/und Altlasten i.S. des § 9 Abs. 1i.V.m. § 2 Abs. 3 bis 5
BBodSchG (z.B. altlastenrelevante Sachverhalte wie organoleptische Auffalligkeiten; Abfall)
besteht fir den Grundstiickseigentimer und Inhaber der tatsachlichen Gewalt nach
§ 13 Abs. 3 SachsKrWBodSchG die Pflicht, diese unverziglich der zustdndigen Behoérde
mitzuteilen.

4.5 Bergbau und Baugrund

Altbergbau/Hohlrdume

Das Plangebiet befindet sich in einem Gebiet, in welchem unterirdische Hohlrdume nach
§ 8 Sachsische Hohlraumverordnung (SachsHohlr'VO) vorkommen. Weiterhin ist der
Untergrund weiter Teile des Plangebietes von anthropogenen Aufschittungen (Halde /
Bdschung / Kippe eines ehemaligen Tagebaues) dominiert.

Das Betrachtungsgebiet liegt vollstandig in der ehemaligen Kohlebahnausfahrt des
Tagebaues Bohlen, spater Zwenkau. In der gewachsenen Ostseite des Bahneinschnittes ist
mit Resten ehemaliger Entwasserungsstrecken zu rechnen, deren Verwahrungsstatus fraglich
ist. Die Bahnanlage selber wurde von der LMBVY mbH Ende der 90er Jahre vollstandig
zurickgebaut. Im Anschluss wurde der Einschnitt mit mineralischen Abféllen (meist Boden
oder Bauschutz) nicht unter Bergaufsicht verftillt.

Das Planungsgebiet befindet sich im Randbereich des stillgelegten Braunkohlentagebaus
Bohlen. Neben der Kippenproblematik sind hier die untertdgigen Auffahrungen in Verbindung
mit der Tagebauentwasserung und dem Luftschutz aus dem Il Weltkrieg zu beachten.

Es ist davon auszugehen, dass die Kippe aufgrund der relativ langen Lagerungszeit als
konsolidiert anzusehen ist, d.h. die Eigensetzungen kénnen als abgeschlossen betrachtet
werden. Sackungen infolge des Grundwasserwiederanstieges 0.a. kdnnten mdéglicherweise
weiterhin nicht auszuschlief3en sein.

Innerhalb des Planungsgebietes sind mehrere horizontale und vertikale Grubenbaue
risskundig. Es handelt sich dabei u.a. um Streckenauffahrungen im Ober- und Unterfl6z, einen
Fluchtschacht, sowie eine Luftschutzanlage aus dem Il. Weltkrieg. Die Bergbauobjekte sind
nach unserem Kenntnisstand nicht vollstandig verwahrt, so dass nachteilige Einwirkungen auf
die Tagesoberflache (Tagebriiche, Senkungen) infolge des Zubruchgehens der alten
Grubenbaue nicht auszuschlieRen sind.

Unabhangig von den Teilverwahrungen ist das Planungsgebiet weiterhin als stark
altbergbaubeeinflusst zu bewerten. Veranderte Last- und Schwingungseintragungen in den
Untergrund, Anderung des Grundwasserstandes u.a. kdnnen geodynamische Prozesse
aktivieren, welche unter Umstanden zu nachteiligen Einwirkungen auf Tagesoberflache flihren
kdénnen.
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Es wird empfohlen, fir konkrete Baumalnahmen entsprechend dem § 7 der SachsHohirVO
objektbezogene bergbehdrdliche Mitteilungen beim Oberbergamt einzuholen. Falls im
Planungsgebiet Spuren alten Bergbaues angetroffen bzw. mdgliche bergbaubedingte
Schadensereignisse bemerkt werden, so ist gemall § 4 SachsHohlrVO das Sachsische
Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.

Das Plangebiet tangiert den raumlichen Geltungsbereich des Abschlussbetriebsplanes (ABP)
.Kohleverbindungsbahn — Strecke S" der LMBV. Dieser Bereich steht unter Bergaufsicht. Die
Sanierung ist abgeschlossen.

Bis zur Beendigung der bergrechtlichen Verantwortung ist zu gewahrleisten, dass noch
ausstehende Verpflichtungen aus der Umsetzung des Abschlussbetriebsplanes jederzeit
uneingeschrankt und ohne zusatzlichen finanziellen Aufwand fir die LMBV umgesetzt werden
kénnen. Aus dem Vorhaben dirfen sich keine Gefahrdungen fiir den Sanierungsbergbau oder
Dritte ergeben.

Gaulis

=]
ik

[E%

Abb. 4:  Auszug aus der Hohlraumkarte des sachsischen Oberbergamts
(© https://lwww.oba.sachsen.de/hohlraumkarte-4918.html 2026)

O Plangebiet

Grundwasser

Gemal Stellungnahme der LMBV unterliegt das Plangebiet im Zusammenhang mit der
Aulerbetriebnahme der bergbaulichen Entwasserung sowie der Flutung der Restlécher dem
nachbergbaulichen, natlrlichen Grundwasserwiederanstieg. Fir den Grolteil des
Bebauungsplanbereiches sind keine flurnahen Grundwasserstande bekannt. Die Aussagen
zum Grundwasserflurabstand beruhen auf der Annahme eines Zwangswasserspiegels von ca.
+127 m NHN im Restloch Rundteil und mittleren Grundwasserneubildungsverhaltnissen.
Saisonale und meteorologisch bedingte Schwankungen sind noch zu bertcksichtigen.

Die Angaben weisen eine gewisse Unscharfe auf, da die durchgefihrten
Grundwassermodellrechnungen grof3rdumig sind und genauere Angaben nur unter
Betrachtung der hdhenmaRigen Situation vor Ort, einschlieRlich detaillierter Kenntnisse zum
Baugrund mdglich sind. Die Angaben zu den sich einstellenden Grundwasserflurabstanden
sind als Naherung zu verstehen. Der derzeitige Grundwasserstand im Hauptgrundwasserleiter
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liegt bei ca. +126,8 m NHN. Der Endwasserstand wird sich prognostisch bei ca. +128 m NHN
bis +129 m NHN einstellen. Die Grundwasserverhaltnisse sind u.a. von der Einstauhdhe im
Restloch Rundteil abhangig. Die Angaben zu den prognostizierten Endwasserstanden haben
nur einschatzenden Charakter und entsprechen dem jetzigen Kenntnisstand.

Die Gelandehdhe im Plangebiet liegt bei ca. 135,0 m NHN, so dass perspektivisch mit einem
Grundwasserflurabstand von 5 bis 6 Metern zu rechnen ist.

Aufgrund der stattgefundenen Bellftungs- und Mobilisierungsprozesse (Pyrit- und
Markasitverwitterung) in den tertiaren Schichtfolgen im Zuge des umfangreichen
Braunkohlenbergbaus in der Umgebung ist das Vorhandensein hoher bis hoch mineralisierter,
saurer (pH-Wert < 6) und nach DIN 4030 als betonaggressiv einzustufender Grundwasser am
Standort gegenwartig und zuklnftig zu erwarten. Sofern zu errichtende Bauteile
Grundwasserkontakt haben kénnen, wird empfohlen, entsprechend resistente Baustoffe zu
verwenden.

Es befinden sich drei Grundwassermessstellen der LMBV innerhalb des Planbereiches, die
Teil des montanhydrologischen Monitorings sind. Die Grundwassermessstellen sind zu
erhalten und vor Beschadigung zu schitzen. Ein standiger Zugang zu den Messstellen muss
gewahrleistet werden. Die Messstellen sind nachrichtlich auf der Planzeichnung eingetragen.

Baugrund
Ungesicherte  unterirdische Hohlrdume, aufgelockerte Gebirgsbereiche oberhalb

bergmannischer Tiefbaue sowie verfilite Tagebaue / Gruben kbénnen ein enormes
Baugrundrisiko darstellen. So kénnen durch Setzungen, Sackungen oder Verbriiche
ernsthafte Schaden an Bauwerken eintreten.

Unter geringmachtigen Bodenbildungen sind im westlichen Plangebiet grof3flachige und
machtige anthropogen Aufflillungen zu erwarten. Im &stlichen Bereich des Plangebietes ist mit
dem Vorkommen von saalezeitlichen Geschiebemergeln zu rechnen. Diese werden teilweise
von geringmachtigen anthropogenen Aufschittungen Uberpragt und von ebenfalls
saalezeitlichen Sanden und Kiesen unterlagert.

Bei dem tief unterlagernden Festgesteinshorizont handelt es sich um Sand-, Schluff- und
Tonsteine des Buntsandstein. Diese Gesteine zeigen prinzipiell die Eignung zur Auslaugung.
Im Bereich des Plangebietes sind jedoch keine Subrosionserscheinungen nachgewiesen.
Weiterhin ist aufgrund der vergleichsweise machtigen Uberdeckung nicht mit gravierenden
Einflissen auf die Erdoberflache zu rechnen.

Aufgrund der Untergrundverhaltnisse sind auch kleinrdumig variierende Wasserstande in den
Kippensubstraten zu erwarten. Zudem ist im 6stlichen Bereich des Plangebietes mit dem
Vorkommen von geringmachtigen saalezeitlichen Geschiebemergeln zu rechnen, welche
aufgrund ihrer geringen Durchlassigkeit zur Versickerung meist nicht geeignet sind. Diese
werden allerdings teilweise von geringmachtigen anthropogenen Aufschittungen Uberpragt.

Am 25.03.2025 wurde fiir die Prifung einer méglichen Versickerung durch die ICP GmbH eine
Baugrunduntersuchung mit 3 Bodenaufschlissen bis in eine Tiefe von 7 Metern durchgeflhrt.
Nachgelagert erfolgte auf Basis der aus der Rekultivierung und der Untersuchung
vorliegenden Erkenntnisse eine gutachterliche Einschatzung zur grundsatzlichen
Bebaubarkeit des Areals. Mit Stellungnahme vom 25.09.2025 wird mitgeteilt, dass eine
ausreichende Tragfahigkeit des aus Aufflllungen bestehenden Gelandes vorhanden ist und
das Gelande grundsatzlich bebaubar ist. Die Stellungnahme ist der Begriindung als Anlage 3
beigefligt.
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Im Vorfeld von Baumaflinahmen wird die Durchfiihrung von orts- und vorhabenkonkreten
Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997 und DIN 4020 empfohlen. Der geotechnische
Bericht dazu sollte u.a. Aussagen zur Baugrundschichtung, zu den Grundwasserverhaltnissen
sowie die Ausweisung von Homogenbereichen (einschlieBlich Eigenschaften und
Kennwerten) hinsichtlich der gewahlten Bauverfahrensweisen (z.B. Erdarbeiten) enthalten.
Zudem sollten die geplanten MalRnahmen nach DIN EN 1997 einer geotechnischen Kategorie
zugeordnet werden, die den notwendigen Umfang an Erkundungsmaf3nahmen und an zu
erbringenden Nachweisen eingrenzt. Falls sich bautechnische Vorgaben andern oder auch
die angetroffenen geologischen Verhaltnisse von den erkundeten abweichen, sollte eine
Uberprifung und ggf. Anpassung der jeweiligen Baugrunduntersuchung erfolgen.

Da der Grundwasserwiederanstieg noch nicht abgeschlossen ist, ist eine Bewertung eventuell
geplanter anzeige- bzw. genehmigungspflichtiger Baumalnahmen gemal §§ 110 bis
113 BBergG erforderlich. Daher empfehlen wir die Durchfiihrung einer Baugrunduntersuchung
fur alle geplanten Bauvorhaben gemafR geltendem Landesbaurecht. Die Ergebnisse der
Baugrunduntersuchung und der geplanten Tragwerkkonstruktion sind gemaf § 110 bis § 113
BBergG zur Einsicht bei der LMBV, Abteilung Bergschaden/Entschadigungen (KF 1)
einzureichen. Daraus ableitbare Forderungen hinsichtlich einer Anpassungs- bzw.
Sicherungspflicht werden dem Antragsteller von der LMBV zugestellt. In diesem
Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass nach § 112 BBergG der Anspruch auf Ersatz
eines Bergschadens ausgeschlossen ist, wenn die §§ 110 bis 113 BBergG bei der Errichtung,
Erweiterung und Anderung von Bauwerken nicht beachtet wurden/werden.

4.6 Forstrechtliche Belange

Auf den Flurstiicken 189/19 und 189/22 (ehemals 189/20) der Gemarkung Gaulis bestehen
rechtliche Verpflichtungen zur Wiederaufforstung aus der Genehmigung einer befristeten
Waldumwandlung nach § 8 Abs. 1 Sachsisches Waldgesetz (SachsWaldG) — Bescheid des
Staatsbetriebes Sachsenforst vom 16.08.2005, AZ: 22-8604.12/39.

Im Rahmen der Uberarbeitung der Planunterlagen fand eine Priifung und Abstimmung mit der
unteren Forstbehérde zum angeflihrten Sachverhalt statt. Die bestehenden Verpflichtungen
zur Waldumwandlung aus dem Bescheid des Staatsbetriebs Sachsenforst von 2005 sollen
aus dem Plangebiet verlegt werden, da diese derzeit einer Uberplanung als Gewerbegebiet
entgegenstehen.

Mit der unteren Forstbehorde besteht dahingehend Einvernehmen, dass die Verlagerung der
Verpflichtungen aus 2005 gemal den Antragen der Flacheneigentimer aus 2023 auf3erhalb
des gegenstandlichen Verfahrens erfolgen kann. Mit E-Mail vom 26.03.2025 teil die untere
Forstbehorde mit, dass aus forstbehérdlicher Sicht grundsétzlich nichts gegen die Anderung
von Teilflachen der vormals befristeten Waldumwandlung hin zu einer dauerhaften
Waldumwandlung mit entsprechendem Ersatz in unmittelbarer Nahe spricht. Insofern wird das
bereits eingeleitete — derzeit ruhende - Verfahren zur Anderung der Genehmigung aus dem
Jahr 2005 aufrechterhalten und im BPlan-Verfahren ist kein erneutes forstrechtliches
Genehmigungsverfahren (§9 und §8 Absatz 1 SachsWaldG) erforderlich. Die Erstaufforstung
erfolgt im Rahmen der Malinahme A2.

Bei dem an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Flurstiick 189/1 der Gemarkung Gaulis
handelt es sich um eine Waldflache im Eigentum des Freistaates Sachsen (Staatswald), die
durch den Forstbezirk Leipzig verwaltet wird. Aufgrund einer im Jahr 2008 erteilten
Genehmigung zur befristeten Waldumwandlung wird das Flurstiick 189/1 der Gemarkung
Gaulis vorubergehend fiur BaumaRRnahmen im Zusammenhang mit der Rekultivierung des am
Sidrestlochs Boéhlen genutzt.
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Der § 25 Abs. 2 SachsWaldG bestimmt, dass bei der Neubegriindung eines Waldes zwischen
den aulleren Forstpflanzen und der Grenze einen Abstand von sechs Metern einzuhalten ist,
wenn das Nachbargrundstick nicht forstwirtschaftlich genutzt wird. Gemafl
§ 25 Abs. 3 SachsWaldG mussen Gebdude und bauliche Anlagen mit Feuerstatten
mindestens 30 m von Waldern entfernt sein.

Gemal Abschlussbetriebsplan ist flr die Flachen im Geltungsbereich nach Abschluss der
Rekultivierung eine natlrliche Sukzession vorgesehen. Die Unterlagen aus der
bergrechtlichen Sanierung wurden ausgewertet und die geplante Folgenutzung wurde im
Rahmen der 6kologischen Bilanzierung als Ausgangszustand zu Grunde gelegt. Die daraus
entstehenden, Okologischen Kompensationsverpflichtungen werden mit dem vorliegenden
Bebauungsplan im raumlichen Zusammenhang vollstandig ausgeglichen.

Gemal landschaftspflegerischem Begleitplan zur Rekultivierung ist entlang der westlichen
Grenze des Geltungsbereichs zum Abschluss der weiter westlich angrenzenden Waldflachen
die Anlage eines Waldsaums vorgesehen, dies betrifft auch direkt das Flurstlick 189/1. GemaR
Bescheid zur befristeten Waldumwandlung flir das gegenstandliche Flurstiick vom 17.01.2008
besteht die Verpflichtung zur Wideraufforstung, neben Vorgaben zur Verwendung
standortgerechter Baum- und Straucharten und dem o.g. Mindestabstand sind die weiteren
Einzelheiten zur Aufforstung mit dem Staatsbetrieb Sachsenforst abzustimmen.

Mit der vorliegenden Planung gewerblicher Bauflachen und der westlich angrenzend
geplanten ErschlieBungsstral’e ist keine direkte Beanspruchung des Flurstlicks 189/1
verbunden. Die angeflihrten Beeintrachtigungen der wiederaufzuforstenden Flache sind aus
Sicht der Gemeinde im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans lsbar.

Der Bebauungsplan ist aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt, der flr das
Plangebiet gewerbliche Bauflachen darstellt. Westlich angrenzend wird ein Streifen
Grinflache mit dahinterliegenden Waldflachen dargestellt. Im Zuge der Entwicklung der
Plankonzeption erfolgte vor diesem Hintergrund eine Verlegung der geplanten Erschlielung
direkt an die westliche Geltungsbereichsgrenze, um den Belangen des Waldschutzes
Rechnung zu tragen und ein direktes Angrenzen von Gewerbeflachen an den Wald zu
verhindern.

Durch die neu hinzukommende ErschlieBungsstral’e werden nun erhdhte Aufwendungen im
Rahmen der Auslibung der kiinftigen Verkehrssicherungspflicht geltend gemacht. Aus dem
§ 25 Abs. 1 SachsWaldG ergibt sich flir Waldbesitzer jedoch die Pflicht zur Berticksichtigung
der Bewirtschaftung benachbarter Grundstiicke, soweit dies im Rahmen einer
ordnungsgemalen Forstwirtschaft ohne unbillige Harte moglich ist. Die Eigentimer haben ihre
Bewirtschaftung miteinander abzustimmen. Insofern sich aus der geplanten Nutzung als
ErschlieBungsstralle eine Veranderung der Aufwendungen fir die Bewirtschaftung des
Waldes ergibt, ist festzustellen, dass ein Anspruch auf Unveranderbarkeit der Nutzung von
Grundstlicken nicht bestent und auf eingetretene Veranderungen, die mit dem
Flachennutzungsplan vorbereitet worden sind, zu reagieren ist. Eine verkehrliche Nutzung
angrenzend an eine Waldflache schlief3t sich nicht aus.

Die mit dem § 25 Abs. 3 SachsWaldG und dem Waldabstand von 30 Metern verfolgten Ziele
des Waldschutzes vor moglichen Branden einerseits und dem Schutz benachbarter
Nutzungen vor Sturmschaden oder Windwurf kdnnen vorliegend eingehalten werden. Im
betreffenden Bereich der Gewerbeflachen wird gemall §9 Abs.6BauGB i.V.m.
§ 25 Abs. 3 SachsWaldG ein Bereich zeichnerisch festgesetzt, der von Bebauung freizuhalten
ist (Planzeichen 15.8 gemal PlanZV). Erganzend wird mit einer textlichen Festsetzung
prazisiert, dass sich das Bauverbot auf Gebaude im Sinne der SachsBO sowie bauliche
Anlagen mit Feuerungsstatten erstreckt.
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Fir die Wideraufforstung ergibt sich vorliegend unter Bericksichtigung der beschriebenen
Ausgangslage und der im LPB vorgesehenen MalRnahme E3 die Méglichkeit zur Anlage eines
fachgerechten Waldsaums auf einer Breite von etwa 15 Metern (5 m Krautzone, 10 m
Strauchzone) als Bestandteil des Waldes, wie er grundsatzlich im Rahmen der Rekultivierung
als Abschluss fur die westlich angrenzenden Waldflachen vorgesehen ist.

Die Aufwendungen im Rahmen der Ausubung der Verkehrssicherungspflicht kdnnen reduziert
werden. Ein Ubergreifen eines potentiellen Brandes auf die benachbarten Waldflachen wére
durch die vorhandene Stralle ebenfalls reduziert. Eine Zuganglichkeit der geplanten
Waldflachen zu Bewirtschaftungs- und Unterhaltungszwecken tber die geplante Stralle ware
problemlos umsetzbar. Die beschriebene Losung ist unter Berucksichtigung der bestehenden
Grundlagen und Genehmigungen umsetzbar.

5 Ubergeordnete Planungen

Fur die Planung ergeben sich die auf die Planungsabsicht bezogenen Ziele (Z) und
Grundsatze (G) der Raumordnung im Sinne von § 3 ROG aus:

e Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013), verbindlich seit 31.08.2013

¢ Regionalplan Leipzig-Westsachsen (RP L-WS 2021), verbindlich seit 16.12.2021

5.1 Landesplanung

In der Karte des Landesentwicklungsplans Sachsen 2013 (LEP 2013) ist die Stadt Béhlen dem
Verdichtungsraum zugeordnet. Gemaly Grundsatz G 1.2.1 sollen die Verdichtungsraume in
ihren Potenzialen zur Mobilisierung von Innovation und Wachstum als landesweit und
Uberregional bedeutsame Leistungstrager weiter gestarkt werden.

In Bezug auf die raumordnerische Einordnung gehért die Stadt Bohlen nach Karte 3 zu den
Raumen mit besonderem Handlungsbedarf, welche als ausgewiesene
Bergbaufolgelandschaften gekennzeichnet sind.

Nach Ziel 2.1.3.2. sind die Sanierungsmalnahmen so durchzufiihren, dass vielfaltig nutzbare,
attraktive, weitgehend nachsorgefreie und Okologisch funktionsfahige
Bergbaufolgelandschaften bei Gewahrleistung der offentlichen Sicherheit entstehen und
bergbaubedingte Nutzungseinschrankungen begrenzt werden. Dies bedeutet, dass Flachen
in Orientierung an der dem Bergbau vorausgegangenen Nutzung so zu entwickeln sind, dass
auch u. a. eine gewerbliche Entwicklung ermoglicht wird.

Die vorliegende Planung setzt eine gewerbliche Nutzung des Gebietes fest. Somit wird flr eine
bereits in Anspruch genommene Flache des ehemaligen Tagebaus, eine nachhaltige
gewerbliche Entwicklung und eine Wiedernutzbarmachung ermaoglicht.

Laut Grundsatz G 2.3.1.1 sollen die raumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen flr
eine nachfrageorientierte Entwicklung attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte geschaffen
werden und zur Ansiedlung neuer sowie zur Erhaltung, Erweiterung oder Umstrukturierung
bestehender Industrie- und Gewerbebetriebe beitragen werden. Aullerdem sollen in den
Gemeinden bedarfsgerecht gewerbliche Bauflachen zur Sicherung der Eigenentwicklung zur
Verfugung gestellt werden. Fur eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende
Flachenvorsorge sollen die Méglichkeiten einer interkommunalen Zusammenarbeit, auch
landerlbergreifend, vor allem entlang der (berregionalen Verbindungs- und
Entwicklungsachsen, bevorzugt gepruft und entwickelt werden (G 2.3.1.2).
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Die Vorliegende Planung tragt diesen Grundsatzen Rechnung. Der geplante Gewerbestandort
ist verkehrsgulinstig gelegen. Durch die Stadt Bohlen verlauft eine festgesetzte Uberregional
bedeutsame Verbindungs- und Entwicklungsachse. Da das Planungsgebiet innerhalb des
Industrie- und Gewerbestandortes ,Béhlen-Lippendorf* liegt, erméglicht das Vorhaben sowohl
eine Erhaltung als auch eine Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes.

5.2 Regionalplanung

Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2021 stellt den verbindlichen Rahmen fir 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 flr eine nachhaltige Regionalentwicklung zu setzen,
in dem sich die raumlich differenzierten Leistungspotenziale der Region wirtschaftlich entfalten
kdnnen, auf moglichst gleichwertige Lebensbedingungen in allen Teilen der Region hingewirkt
wird und die natlrlichen Lebensgrundlagen dauerhaft gesichert werden kénnen. Der
Regionalplan enthalt Festlegungen als Ziele und Grundsatze der Raumordnung.

Fir den westlichen Randbereich des Vorhabengebiets ist gemal Karte 14 ,Raumnutzung”
RPI L-WS ein Vorbehaltsgebiet Arten- und Biotopschutz (Plankapitel 4.1.1 RPI L-WS) und ein
Vorbehaltsgebiet Waldmehrung (Plankapitel 4.2.2 RPI L-WS) festgelegt. Vorbehaltsgebiete
sind Gebiete, in denen bestimmten, raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen bei der
Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht
beigemessen werden soll.

Die Ausweisung von Vorbehaltsgebieten betrifft den westlichen Rand des Plangebiets im
regionalplanerischen Mal3stab von 1:100.000. Bei den Flachen im Geltungsbereich und den
umliegenden Flachen handelt es sich um derzeit zu rekultivierende Bergbauflachen mit den
dazugehdrigen Abschlussbetriebsplanen und den darin festgelegten Zielzustédnden fir die
einzelnen Flachen. Diese Sachverhalte wurden bei der vorliegenden Planung bertcksichtigt
und als Ausgangszustand in die 6kologische Bilanzierung eingestellt. Mit dem Vorhaben
verbundene Eingriffe in diese geplanten Zielzustande werden im raumlichen Zusammenhang
vollumfanglich ausgeglichen, so dass fir die Schutzgiter des Naturhaushalts keine
Beeintrachtigungen durch das Vorhaben verbleiben.

Mit dem Bebauungsplan erfolgt innerhalb der derzeit zu rekultivierenden Flachen eine klare
Definition zwischen Siedlungsrand und kinftigem Freiraum im Randbereich der
regionalplanerischen Flachenausformung. Diese wird somit auf Ebene der kommunalen
Bauleitplanung unter Berlcksichtigung der ortskonkreten Belange rdumlich konkretisiert. Eine
Beeintrachtigung der mit den Ausweisungen verfolgten raumordnerischen Zielstellung ist nicht
erkennbar.

Laut Grundsatz G 1.1.1 soll in der Planungsregion Leipzig-Westsachsen vor dem Hintergrund
differenzierter demografischer Entwicklungen in allen Teilrdumen ausgewogene
wirtschaftliche, infrastrukturelle, soziale, kulturelle und 6kologische Verhaltnisse angestrebt
werden und damit fur alle Bewohner die Voraussetzungen flir gleichwertige
Lebensbedingungen geschaffen werden. Es soll die wirtschaftsnahe Infrastruktur sowie
Forschung und Entwicklung zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen und zur
Wertschopfung gestéarkt werden (G 1.1.2).

Laut Grundsatz G 1.1.3 sollen Standortvoraussetzungen flir eine nachhaltige und
diversifizierte Wirtschaftsentwicklung, die Entwicklung des Mittelstands, insbesondere der
Klein- und Mittelbetriecbe des Gewerbes sowie ein raumlich und sektoral attraktives
Arbeitsplatzangebot geschaffen und weiterentwickelt werden.
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Der Raum Borna-Markkleeberg-Markranstadt soll als attraktiver, zukunftsweisender Lebens-,
Kultur- und Wirtschaftsraum gestaltet werden. Dazu sollen insbesondere der Industriestandort
Bohlen-Lippendorf als Bestandteil des Chemiedreiecks Schkopau-Béhlen-Leuna im
landeribergreifenden Verbund ausgebaut werden (G 1.1.8).

Im System der Zentrale Orte bernimmt die Stadt Bohlen als Verbund mit der Stadt Zwenkau
die Funktion eines Grundzentrums im Verdichtungsraum (Z 1.3.7). Grundzentren sind gemaf
Ziel Z1.3.8 als Versorgungs-, Wirtschafts- und Dienstleistungszentren zu sichern und zu
starken.

Die Stadt Bohlen ist dem Raum mit besonderem Handlungsbedarf — Bergbaufolgelandschaft
auf der Karte ,Raume mit besonderem Handlungsbedarf‘ zugeordnet. Laut Grundsatz G
2.1.3.3 sollen im Zuge der Wiedernutzbarmachung durch den aktiven Bergbau sowie von
Wiedernutzbarmachung und Sanierung im Bereich stillgelegter Tagebaue und
Veredlungsstandorte Beitrdge zu einer nachhaltigen Wirtschaftsentwicklung durch die
Schaffung von Ansiedlungsimpulsen flir Gewerbe sowie durch zielgerichtete Erschlielungen
geleistet werden.

Die vorliegende Planung tragt diesen Grundsatzen und Zielen Rechnung. Durch die
planungsrechtliche Sicherung der gewerblichen Nutzung, welche der besonderen
Gemeindefunktion der Stadt Béhlen entspricht, werden Arbeitsplatze geschaffen und gesichert
und die regionale Wertschdpfung, auch in Form von kommunalen Steuereinnahmen, gestarkt.
Somit werden auch Standortvoraussetzungen fir Klein- und Mittelbetriebe des Gewerbes
geschaffen.

Aulerdem befindet sich das Planungsgebiet im Industriestandort Béhlen-Lippendorf und
umfasst einen Teil des ehemaligen Tagebaus, welcher rekultiviert wurde. Es wird eine
Gewerbenutzung auf diesem ehemaligen Tagebau festgesetzt, welche eine
Wiedernutzbarmachung der Flache im Raum mit besonderem Handlungsbedarf -
Bergbaufolgelandschaften ermdglicht.

Laut Ziel Z 1.4.2 ist Bohlen eine Gemeinde mit besonderer Gemeindefunktion ,Gewerbe®. Der
landesweit bedeutsame Industriestandort soll gestarkt und weiterentwickelt werden, zu diesem
Zweck wird der Vorsorgestandort Industrie und Gewerbe Pulgar festgelegt (vgl. Z 2.3.1.5 in
Verbindung mit Karte 14 ,Raumnutzung® und Z 2.3.1.9). AuRerdem sollen die Gemeinden vor
der Neuausweisung gewerblicher Bauflachen industrielle und gewerbliche Altstandorte
nachnutzen, ihre bereits baurechtlich genehmigten Gewerbegebiete auslasten sowie bei
Bedarf verstarkt interkommunale Gewerbegebiete entwickeln (Z 2.3.1.3)

Mit der Planung wird dem Ziel gefolgt, da eine Flachenneuinanspruchnahme an anderer Stelle
im Stadtgebiet nicht stattfindet und eine Wiedernutzbarmachung einer bestehenden Flache
erfolgt.

Gemal Ziel 2.2.1.7 sollen im Rahmen der Bauleitplanung Wohnbauflachen, gewerbliche
Bauflachen, landwirtschaftliche Gebaude- und Freiflachen, Verkehrsflachen, Einrichtungen
der Daseinsvorsorge sowie Spiel- und Erholungsflachen einander so zugeordnet werden, dass
Nutzungskonflikte durch Luftverunreinigungen, Larm und Erschitterungen vermieden werden.

Die vorliegende Planung entspricht dem Ziel. Das Planungsgebiet grenzt Uberwiegend an ein
Gewerbegebiet an und ist aulerdem als Gewerbebauflache im wirksamen
Flachennutzungsplan dargestellt. Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarten, da sich in der
Umgebung keine schutzbedurftigen Nutzungen befinden.

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 17



Bebauungsplan

Stadtverwaltung Bohlen
Karl-Marx-Stral’e 5 .,Gewerbegebiet westlich der Werkstralle*
04564 Bohlen Begrundung zum Entwurf 04/2026

5.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Béhlen mit Stand 03/2006 stellt das Plangebiet
als gewerbliche Bauflache dar. Der Entwurf der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Bohlen, welche sich gegenwartig im Verfahren befindet, stellt ebenso das
Vorhabengebiet als gewerbliche Bauflache dar. Abweichend zum Ursprungsplan ist im Entwurf
der 1. Anderung die westlich an das Plangebiet angrenzende Flache als Griinflache und nicht

mehr als Waldflache dargestellt.

Gemal § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB sind die Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Damit stehen die Ziele des vorliegenden B-Planes ,Gewerbegebiet westlich der
WerkstraRe“ den Aussagen des wirksamen und des in Anderung befindlichen FNP nicht
entgegen, der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine

Genehmigung durch die hdhere Verwaltungsbehdrde ist nicht erforderlich.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Boéhlen (03/2006) (© RAPIS,
2021)

D raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Abb. 5:
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5.4 Benachbarter Bebauungsplan

Abb. 6: Benachbarter Bebauungsplan Nr. 1 ,Industrie- und Gewerbegebiet westlich der Stadt Bohlen
entlang der Bahntrasse Leipzig — Altenburg*

D raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet westlich der Werkstralte*

Die sudostliche Seite des Plangebiets grenzt an den benachbarten rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 1 ,Industrie- und Gewerbegebiet westlich der Stadt Béhlen entlang der
Bahntrasse Leipzig — Altenburg® des Zweckverbandes Planung und Erschlielung
Industriestandort Bohlen-Lippendorf, welcher am 22.03.2006 als Satzung beschlossen wurde.
Der benachbarte Bebauungsplan setzt Gewerbe- und Industriegebiete fest, welche in mehrere
Bereiche aufgeteilt sind.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Gewerbegebiet westlich der Werkstralke“ orientiert sich in
Bezug auf Art und Mal} der baulichen Nutzung nach dem Bereich GE 7 des benachbarten
Bebauungsplans, um die Homogenitat des Gebietes/Standortes zu bewahren.

Fir den Bereich GE 7 ist ein Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.
Eine offene Bauweise und eine maximale Oberkante von 150,0 m . NN (heute NHN) sind
zulassig. Der Schallleistungspegel darf tags (6:00 — 22:00) 62 db(A) und nachts (22:00 — 6:00)
45 db(A) nicht Uberschreiten.

6 Geplante bauliche Nutzung

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

Mit den vorgesehenen Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung wird dem Gebot,
durch die Bauleitplanung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung herbeizufiihren und
stadtebaulichen Missstanden entgegenzuwirken, Rechnung getragen.

Durch die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen und deren Steuerung in den verschiedenen
Teilgebieten sowie den getroffenen Festsetzungen zum Immissionsschutz und zur
Grinordnung kann ausgeschlossen werden, dass hier z.B. erhebliche Immissionsbelastungen
im Gebiet selbst und auch nach auf3erhalb entstehen, so dass im Ergebnis den Anforderungen
zur Schaffung und Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung getragen
wird.
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6.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereichs ist ein Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO festgesetzt,
welches aus drei Teilflachen besteht.

Das auf drei Teilflachen (TF) festgesetzte Gewerbegebiet (GE) dient vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Zulassig sind
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe, Geschafts-,
Biro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen flr sportliche Zwecke.

Tankstellen, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergnugungsstatten kdbnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Nicht zuldssig sind Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie oder Windenergie als selbststdndige Nutzung, Einzelhandelbetriebe fur
Waren des taglichen Bedarfs sowie sonstige Handelsbetriebe, die Glter des taglichen Bedarfs
auch an Endverbraucher verkaufen und Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Die Zulassigkeiten entsprechen im Wesentlichen den Regelungen des § 8 BauNVO, aufgrund
der Planungsziele und der Standortvoraussetzungen erfolgen mit der Festsetzung
Modifikationen. Um ein vertragliches Miteinander und Nebeneinander der geplanten
Nutzungen zu gewahrleisten, erfolgt eine Einschrankung der gewerblichen Nutzung. Das
Erfordernis ergibt sich aus der Vorbelastung der Umgebung und den Ergebnissen der
gutachterlichen Untersuchungen zum Verkehrs- und Gewerbeldrm. Da im Plangebiet
vorrangig die Entwicklung klassischer gewerblicher Nutzungen erfolgen soll, sind innerhalb
der Gewerbegebiete Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie oder Windenergie als selbststandige Nutzung nicht zuldssig. Fur die
Ublicherweise ausnahmsweise zuldssigen Betriebswohnungen erfolgt aus Griinden des
Schallimmissionsschutzes ein genereller Ausschluss.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung zusatzlicher Gewerbeflachen,
wobei der Schwerpunkt aufgrund der Lage und Beschaffenheit des Standorts nicht auf der
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben liegt. Innerhalb des Gewerbegebiets waren lediglich
Einzelhandelsbetriebe mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 Quadratmetern zulassig,
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind regelmafRig nur in eigens dafiir festgesetzten
Sondergebieten zulassig. Vorliegend kadme somit beispielsweise die Ansiedlung eines
Discounters oder die Ansiedlung von Fachmarkten in Betracht. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans befindet sich abseits von Wohngebieten, inmitten von gewerblichen und
industriellen Nutzungen. Der Standort ist fir die Nahversorgung nicht relevant (vgl.
Einzelhandelskonzept Bohlen), die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten somit stadtebaulich nicht sinnvoll und gewilinscht. Im Ergebnis erfolgt aus den
vorgenannten Griinden im Geltungsbereich ein Ausschluss von nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben.

Fur diesen Bebauungsplan wurde eine Gerauschkontingentierung durchgefiihrt. Damit wird
sichergestellt, dass durch die unabhdngige Umsetzung mehrerer Vorhaben im
Geltungsbereich auch in Summe keine negativen Auswirkungen auf umliegende,
schutzbediirftige Nutzungen ausgehen.

In den festgesetzten Baufenstern sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren
Gerausche die nachfolgend angegebenen  Emissionskontingente  Lex  nach
DIN 45691 weder tags (06.00 Uhr - 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr)
Uberschreiten:
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Flache Flachengrélke in gm tags [dB(A)] nachts [dB(A)]

TF 1 8.458 65 56

TF 2 10.775 64 53

TF 3 2.636 65 55

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691,
Abschnitt 5.

Die aus der Gerauschkontingentierung abgeleiteten Festsetzungen zielen auf die Wahrung
gesunder Wohn- um Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB und dienen
dem Schutz vor umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie der Bevdlkerung insgesamt im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB. Damit wird im Plangebiet
und an den umliegenden Immissionsorten die Einhaltung der Richtwerte gemaf} der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® gewahrleistet. Mit den Festsetzungen erfolgt auch
eine Gliederung der Nutzungen im Plangebiet nach der Art der Betriebe und Anlagen und
deren besonderen Bedurfnissen und Eigenschaften gem. § 1 Abs. 4 BauNVO. Mit den aus der
Gerauschkontingentierung abgeleiteten Werten ist eine Errichtung und der Betrieb typischer
gewerblicher Nutzungen, wie sie in einem Gewerbegebiet allgemein zulassig sind, innerhalb
der einzelnen Teilflachen mdglich, eine Einschrankung der Zulassigkeit findet nicht statt.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zulassige Hohe der Oberkante der baulichen
Anlagen (OK) bestimmt. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von GRZ
und OK hinreichend geregelt.

Fir das Gewerbegebiet mit seinen 3 Teilflachen ist eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Die
festgesetzte GRZ orientiert sich am 6stlich an das Plangebietes angrenzenden Teilbereich
GE 7 des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Industrie- und Gewerbegebiet westlich der Stadt Bohlen
entlang der Bahntrasse Leipzig — Altenburg®, sie entspricht auch dem fir Gewerbegebiete
Ublichen Orientierungswert gemaf § 17 BauNVO.

Fir das Gewerbegebiet ist eine maximal zulassige Héhe der Oberkante der baulichen Anlagen
(OK) von max. 152,5m Uber NHN festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich unter
Beriicksichtigung der Rekultivierung des Gelandes ebenfalls an den Bestimmungen der
Teilbereiche GE1 — GE8 des benachbarten rechtskraftigen Bebauungsplans, welche nérdlich
und o6stlich des Plangebiets liegen. Bezugssystem ist das Deutsche Haupthdéhennetz 2016
(DHHN 2016). Im Zielzustand der Rekultivierung ergeben sich Gelandehéhen zwischen 133
und 135 Metern, so dass sich aus der Festsetzung die Errichtung von Gewerbebauten mit
einer maximalen Ho6he von 17,5 bis 19,5 Metern ergibt.

Die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen kann gemafly § 16 Abs. 6 BauNVO fir die
Durchfiihrung von Reparatur- und Wartungsarbeiten erforderliche Bauteile, Anlagen zur
Nutzung erneuerbarer Energien sowie aus Immissionsschutzgrinden erforderliche
Schornsteine und Anlagen um bis zu 5 Meter Gberschritten werden.

Diese Festsetzung soll gewahrleisten, dass technisch bedingte Bauteile und Anlagen, wie sie
fur Gewerbebauten regelmafig erforderlich sind, die zulassige Hohe der baulichen Anlagen
Uberschreiten kdénnen. Es handelt sich in der Regel um punktuelle Anlagen, so dass die
stadtebaulichen Auswirkungen als gering anzusehen sind.
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6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Gewerbegebiet ist eine abweichende Bauweise bezliglich der Gebaudelange
festgesetzt, hier sind abweichend von der offenen Bauweise Gebaudelangen von uber
50 Metern zulassig, der seitliche Grenzabstand ist einzuhalten. Die Festsetzung orientiert sich
an den Bestimmungen des benachbarten rechtskraftigen Bebauungsplans und tragt der Grée
Ublicher Gewerbebauten Rechnung.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist gemaf § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt.

Im nérdlichen Gewerbegebietsbereich verlauft die Baugrenze in einem Abstand von 3 m zu
der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze und zu der festgesetzten privaten Verkehrsflache. Der
sich nérdlich befindende Freileitungsbereich der Trasse der Hochspannungsleitung wird
bertcksichtigt, es wird ein Abstand von 50 Metern zur Trassenachse freigehalten.

Im sudlichen Bereich des Plangebiets verlauft die Baugrenze ebenso in einem Abstand von
3 m zu der festgesetzten privaten Verkehrsflache und der westlichen, stdlichen und éstlichen
Geltungsbereichsgrenze. Somit sind die Grenzabstande zu den duReren Grundstlicksgrenzen
als Mindestabstand gemaR § 6 Abs. 5 SachsBO durchgehend eingehalten.

Im Bereich der Gewerbeflachen 0stlich der geplanten ErschlieBungsstrale wird mit
Planzeichen 15.8 gemal PlanZV gemaf § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 25 Abs. 3 SachsWaldG
ein Bereich zeichnerisch festgesetzt, der von Bebauung freizuhalten ist. Erganzend wird mit
einer textlichen Festsetzung prazisiert, dass sich das Bauverbot auf Gebaude im Sinne der
SachsBO sowie bauliche Anlagen mit Feuerungsstatten erstreckt. Die mit dem SachsWaldG
verfolgten Ziele werden somit vollumfanglich eingehalten (vgl. Kap. 4.6).

Die Errichtung von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und von Anlagen, die nach Landesrecht
in den Abstandsflachen zuldssig sind, ist gemal § 23 Abs. 5 BauNVO auch aulierhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Ziel dieser Festsetzung ist es, Stellplatze, Garagen und sonstige untergeordnete Anlagen fiir
die gewerbliche Nutzung Uberall im Plangebiet zu ermdglichen und zusatzliche
Versiegelungen z. B. fir langere Zufahrten auf ein Mindestmal} zu reduzieren. Da der Regelfall
gemal § 23 Abs. 5 BauNVO in Bezug auf die Zulassigkeit eine Kann-Bestimmung ist, erfolgt
klarstellend die generelle Zulassung innerhalb der Baugebiete auch auflerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache.

6.4 Verkehrsflachen

Zum Anschluss des geplanten Gewerbegebiets an das bestehende Verkehrsnetz ist im
Geltungsbereich eine private Verkehrsflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die
Stralle erstreckt sich von dem slddstlichen Bereich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes mit Anschluss an die Werkstrale in das Plangebiet hinein. Weiterhin
verlauft die StralRe entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs nach Norden. Dort ist
ein einseitiger Wendehammer fir Fahrzeuge bis 10 m Lange festgesetzt (3-achsiges
Mullfahrzeug). Die Festsetzung entspricht der RASt 06 (Richtlinien fir die Anlage von
Stadtstralen, Ausgabe 2006). Die Freihaltezone von 1 m ist berticksichtigt worden. Die Breite
der festgesetzten privaten Verkehrsflache betragt durchgehend 9,5 m. Die Einteilung der
StralRenverkehrsflache ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Bei der Herstellung von Verkehrswegen nach RStO 12, ist das Plangebiet der
Frosteinwirkungszone Il zuzuordnen.
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6.5 Griinflachen

Innerhalb des Plangebietes ist eine private Grinflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit
der Zweckbestimmung ,Extensivgrinland® festgesetzt. Die festgesetzte Grinflache ist als
Extensivgrinland zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die Grinflache befindet sich im
Schutzstreifen der Trasse der Hochspannungsleitung.

Es ist darauf hinzuweisen, dass in dem Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitung nur
Anpflanzungen mit einer Endwuchshdéhe von max. 3,5 m vorgenommen werden durfen.

7 ErschlieBung
71 VerkehrserschlieBung

Der Anschluss des Plangebiets an das 6ffentliche Strallennetz erfolgt suiddstlich des Gebietes
Uber die bereits vorhandene Zufahrt von der Werkstralle aus. Die Werkstral3e schlie3t weiter
nordlich an die Leipziger Stralde an, welche direkt in die Innenstadt der Stadt Béhlen flihrt und
Uber die der Anschluss an die Bundesstrafie B95 erfolgt.

Sudlich schlieRt die Werkstrale an die Hauptstralle (Staatsstralle S71) an. Von hier erreicht
man nach ca. 12km die Stadt Borna. Die VerkehrserschlieBung ist damit im
bauplanungsrechtlichen Sinn gesichert.

Nachstgelegene Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs ist die Bushaltestelle
Werkstr./Nordstr., welche sich auf der westlichen und dstlichen Seite der Werkstrale ca. 50 m
vom Plangebiet entfernt befindet. An dieser Haltestelle besteht Anschluss an die Buslinien 144
(Kitzscher - Espenhain - Rétha - Béhlen (-Lippendorf) - Zwenkau) und Buslinie 272 (Busplatz
Lucka — Bahnhof (Bus) Borna).

Am Haltepunkt Bohlen (b Leipzig) besteht in einer Entfernung von etwa 1.500 m Anschluss an
das S-Bahnnetz Mitteldeutschland. Die Linie S 5 und S5X verkehrt zwischen Halle (Saale) und
Zwickau (Sachs) Hbf und die Linie S 6 verkehrt zwischen Leipzig Messe und Geithain.

7.2 Trinkwasserversorgung

Fur die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser ist der Zweckverband Wasser/Abwasser
Bornaer Land zustandig.

Die Trinkwasserleitung DN 250 GGG verlauft im 6ffentlichen Verkehrsraum der Werkstral3e.
Hinsichtlich der versorgungstechnischen ErschlieBung zur Absicherung, einer
ordnungsgemalen Trinkwasserversorgung, fur eine gewerbliche Bebauung ist ein Anschluss
an der vorhandenen Versorgungsleitung DN 250 GGG, im Bereich des o&ffentlichen
Verkehrsraums der Werkstral3e mdglich.

Fur den Anschluss der geplanten Bebauung an das Trinkwassernetz des ZBL gelten die
Bestimmungen der Neufassung der Satzung Uber die 6ffentliche Wasserversorgung (WVS)
vom 15.12.2020. In der Wasserversorgungssatzung ist festgelegt, dass jedes Grundstlick
Flurstick mit unterschiedlichen Bauherren/Grundstiickseigentimern Gber einen separaten, im
offentlichen Bereich abstellbaren, Trinkwasserhausanschluss verfligen muss. Die
Rechtstragerschaft/Zustandigkeit des Zweckverbandes flir Trinkwasser endet am
Wasserzahler im Gebaude bzw. im Wasserzahlerschacht. Die Trinkwasser-
Hausanschlussleitung hinter dem Wasserzahler befindet sich im Eigentum des
Anschlussnehmers.
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Fir die geplante Privatstrale muss die geplante Trinkwasserleitung zur ErschlieBungs des
Gewerbegebiets mit der Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten
des Zweckverbandes Wasser/Abwasser Bornaer Land dinglich gesichert werden.

Fir die private Straflenflaiche als Zufahrt ist dem Zweckverband jederzeit ein Zutrittsrecht
(keine Schrankenanlage 0.4.) flir Reparaturarbeiten, Kontrollgadnge etc. zu gewahren. Dies
schlie®t den jederzeitigen freien und ungehinderten Zugang zu unseren Anlagen ein.
.~Jederzeit" bedeutet in diesem Zusammenhang den ungehinderten Zugang an 24 Stunden je
Tag und 7 Tage je Woche.

7.3 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der Stadt
Bohlen. Fur das Plangebiet ist gemall DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 fir einen
Zeitraum von zwei Stunden eine Léschwassermenge von mindestens 96 m®h bereitzustellen.
Die Léschwasserentnahmestellen massen sich in einem Umkreis von max. 300 m um die
Gebaude befinden.

Die Versorgung mit Loschwasser erfolgt Uber das ortliche Trinkwassersystem, den
Zweckverband Wasser/Abwasser Bornaer Land.

Angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich der Unterflurhydrant 07.UFH.13. Der
genannte Hydrant erflillt die Voraussetzungen der L6schwassermenge von mindesten 96 m3/h
Uber einen Zeitraum von zwei Stunden und befindet sich im Umkreis von max. 300 m um das
Planungsgebiet.

7.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Beseitigung/Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt durch den Abwasserzweckverband
-Espenhain® im Trennsystem.

Die vorhandenen Leitungen und Anbindepunkte sind nachrichtlich auf der Planzeichnung
eingetragen. Die mdglichen Anbindepunkte fir die neue abwassertechnische ErschlieBung im
Trennsystem befinden sich im Bereich der vorhandenen Schachte R50v (Regenwasser) und
S53v (Schmutzwasser). Diesen Bauwerken sind jeweils Pumpstationen nachgeschaltet,
welche das anfallende Schmutz- und Regenwasser im Trennsystem Uber Druckrohrleitungen
weiterleiten.

7.5 Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist vorzugsweise auf dem Grundstiick, auf dem es
anfallt, zu versickern bzw. zu sammeln und der Brauchwassernutzung zuzufihren.

Das Niederschlagswasser der festgesetzten privaten Verkehrsflache muss auf den privaten,
angeschlossenen Grundstlicken versickert werden. Es darf nicht Gber die 6ffentlichen Stralen
in das Abwassersystem eingeleitet werden.

Am 25.03.2025 wurde fiir die Prifung einer méglichen Versickerung durch die ICP GmbH eine
Baugrunduntersuchung mit 3 Bodenaufschlissen bis in eine Tiefe von 7 Metern durchgefihrt.
Im Ergebnis ist der Boden im Plangebiet aufgrund der vorgefundenen Auffullungen mit
Bauschutt flr eine Versickerung nicht geeignet. Eine Einleitung in die Vorflut scheidet mangels
Verflgbarkeit aus. Die Stellungnahme der ICP GmbH ist der Anlage 2 zu entnehmen.
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Auf Basis der Stellungnahme des fiir die Abwasserbeseitigung zustandigen AZV Espenhain
wurde flr das Plangebiet ein Regenwasserkonzept erarbeitet, welches eine Sammlung der
anfallenden Niederschlage in einem zu errichtenden Regenrickhaltebecken mit
anschlieflender, gedrosselter Einleitung in das bestehende Netz des AZV vorsieht. Die
Einleitung des im Bereich lhres Bauvorhabens anfallenden Niederschlagswassers in die
offentliche Kanalisation ist grundsatzlich maglich. Aufgrund der hydraulischen Auslastung des
bestehenden Netzes wird ein maximaler Abfluss: 23,7 I/s bei einem Gefalle von 1 Prozent
angesetzt. Das Regenwasserkonzept ist als Anlage 4 der Begriindung beigefugt.

Der potentielle Standort des Regenrickhaltebeckens befindet sich ndérdlich des
Geltungsbereichs auf den Flursticken 179/30 und 179/31 im Bereich Ostlich der bestehenden
Fernwarmetrasse, es ist eine Grolte von mindestens 2.000 Quadratmetern erforderlich. Der
Standort ist nachrichtlich auf der Planzeichnung dargestellt. Um eine Vollziehbarkeit der
Planung im Sinne einer gesicherten ErschlieBung zu gewahrleisten, ist eine vertragliche
Sicherung der Flachen bis zum Satzungsbeschluss mit anschlieRender Eintragung einer
Baulast oder einer Dienstbarkeit im Grundbuch erforderlich.

7.6 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Uber das Netz der Mitteldeutschen
Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ Strom). Mittelspannungskabel verlaufen im Bereich
der Werkstralle, ein Anschluss des Plangebiets ist mdglich.

Der Aufbau des inneren Versorgungsnetzes der envia Mitteldeutsche Energie AG erfolgt auf
der Grundlage der Bedarfsanmeldungen der Kunden. Zur Einleitung von Malnahmen
hinsichtlich Planung und Errichtung des Versorgungsnetzes ist ein offizieller Antrag auf
Versorgung erforderlich, der bewirkt, dass es zu einem Angebot der vom Antragsteller zu
Ubernehmenden Kosten kommt. Zustandig ist die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH.

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

Bei der Anpflanzung von Gro3griin ist zu den Kabeltrassen ein Abstand von mindestens 1,5 m
einzuhalten und in diesem Bereich sind Wurzelschutzplatten/-folie einzubauen.

Unmittelbar westlich der WerkstraRe befindet sich ein Entwasserungsschacht des
AZV Espenhain mit einer Pumpstation, welche Uber ein Niederspannungskabel mit Strom
versorgt wird. Das Kabel und die Mittelspannungsleitungen sind nachrichtlich auf der
Planzeichnung eingetragen,

Generell wird darum gebeten, die Planung an die vorhandenen Anlagen der enviaM-Gruppe
so anzupassen, dass Umverlegungsarbeiten entfallen. Der Erhalt der Anlagen ist vorrangig zu
prufen. Sollten Umverlegungen von Anlagen dennoch unumganglich sein, sind Abstimmungen
zur Erarbeitung einer technischen Lésung in der Planungsphase zu fiihren. Anschlieend ist
die bestatigte Ausfiuihrungsplanung zur Vorbereitung und Durchfiihrung der abgestimmten
BaumalRnahme zu Ubergeben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes befindet sich die 380-kV-Leitung Eula -
Pulgar 587/588 von Mast-Nr. 41-42 der 50 Hertz Transmission GmbH. Der Leitungsverlauf ist
nachrichtlich auf der Planzeichnung eingetragen.
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Es ist ein Freileitungsbereich von 50 m beidseitig der Trassenachse zu beachten. Innerhalb
des Freileitungsbereiches befindet sich der Freileitungsschutzstreifen von 32,60 m beidseitig
der Trassenachse, in welchem ein beschranktes Bau- und Einwirkungsverbot mit Nutzungs-
und Héhenbeschrankungen fur Dritte besteht.

Fir den Freileitungsschutzstreifen ist in den Grundblchern eine beschrankte persoénliche
Dienstbarkeit (Leitungsrecht in Abt. Il, Lasten und Beschrankungen) eingetragen. Nach dem
Inhalt dieser Dienstbarkeit dirfen u.a. keine baulichen oder sonstigen Anlagen im Freileitungs-
schutzstreifen errichtet werden, die den ordnungsgemafen Bestand und Betrieb der
Hochspannungsfreileitung beeintrachtigen oder gefahrden. Auflerdem sind je nach
Nutzungsart besondere Auflagen einzuhalten.

Im Freileitungsschutzstreifen wird einer Errichtung von Gebauden und der Nutzung von
Grundstuicken, die zum nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind,
grundsatzlich nicht zugestimmt. Insbesondere zahlen dazu Wohnungen, Krankenhauser,
Schulen, Kindergarten, Kinderhorte, Spielplatze und Kleingar-ten. Auch Gaststatten,
Versammlungsraume, Kirchen, Marktplatze mit regelmafRigem Marktbetrieb, Turnhallen und
vergleichbare Sportstatten sowie Arbeitsstatten, z.B. Buro-, Geschéafts-, Verkaufsrdume oder
Werkstatten, kdnnen dem nicht nur voriiber-gehenden Aufenthalt von Menschen dienen.

Fir jegliche Nutzungsanderungen (auch temporar) im Freileitungsbereich und bei Bau- und
Pflanzmaflinahmen ist die Zustimmung des Leitungsbetreibers beim Regionalzentrum Ost,
Standort Rohrsdorf, Haardt 33, 09247 Chemnitz OT Roéhrsdorf (E-Mail: leitungsauskunft-
rzost@50hertz.com) einzuholen. Konkrete Planungsunterlagen, z. B. Uber Standorte und
Hohe einer vorgesehenen baulichen Veranderung, Bepflanzung etc., sind moglichst frihzeitig
der 50Hertz Transmission GmbH zur Kenntnis zu geben, um die Voraussetzungen zum
Erteilen einer Zustimmung gemeinsam klaren zu kénnen.

7.7 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Gewerbegebietes erfolgt durch die Mitteldeutsche Netzgesellschaft
Gas mbH (MITNETZ Gas).

Innerhalb des Plangebiets verlauft die Gashochdruckleitung TN 107 (DN 200/DP 16). Fur die
Gashochdruckleitung betragt die zu bertcksichtigende Schutzstreifenbreite 4,0 m (jeweils
2,0 m rechts und links der Trasse).

Sollten aus objektiven Griinden die geforderten Mindestabstéande nicht eingehalten oder die
Schutzstreifenbereiche nicht freigehalten werden kénnen, wird um Abstimmung zu den dann
notwendigen Sicherungsmalinahmen gebeten.

Sofern Umverlegungsmalnahmen an den Anlagen erforderlich sind, wird um rechtzeitige
Kontaktaufnahme (12 Monate vor Baubeginn) gebeten, um die gesamten vorbereitenden
Arbeiten zu tatigen und um dem Vorhabentrager ein entsprechendes Kostenangebot zu
erstellen bzw. Vereinbarungen abschlieften zu kénnen.

Versorgungsanlagen geniellen Bestandsschutz. Sind aufgrund der geplanten
Baumalnahmen Veranderungen am Leitungssystem notwendig oder entstehen andere
Aufwendungen, tragt der Verursacher samtliche dafiir anfallende Kosten, sofern in den
vertraglichen Vereinbarungen nichts Anderes geregelt ist.
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7.8 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt durch die
Telekom Deutschland GmbH als Netzeigentimer des Telekommunikationsfestnetzes.
Informationen zum Leitungsbestand werden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung erwartet.

7.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit des Landkreises Leipzig und erfolgt durch den
Zweckverband Abfallwirtschaft Westsachsen (ZAW).

Gemal § 6 der einschlagigen Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Leipzig (AWS) sind
Eigentimer von Grundsticken im Landkreis Leipzig, auf denen Abfalle aus privaten
Haushalten und Abfalle zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen als privaten
Haushalten anfallen kdénnen, berechtigt und verpflichtet, ihre Grundsticke an die
Abfallentsorgung anzuschlieen. Insofern also, auch in Verbindung mit § 13 KrWG, eine
Uberlassungspflicht fiir Abfalle zur Beseitigung entsteht, besteht ein Anspruch auf Abholung
bzw. Abfuhr der vorzuhaltenden Abfallbehalter. Im Ubrigen obliegt es geman § 15 AWS dem
Anschluss-/Uberlassungspflichtigen Standplatz und Transportweg fiir Abfallbehalter auf
seinem Grundstlick herzustellen. Eine gemeinschaftliche Nutzung von Standplatzen durch
mehrere Anschlusspflichtige Uberlassungspflichtige ist méglich.

Die zur Erschliefung festgesetzte StralRenverkehrsflache ist flr eine Befahrung mit den
Fahrzeugen der Abfallentsorgung ausreichend dimensioniert, der geplante Wendehammer
entspricht den Vorgaben der RaSt 06 fur das 3-achsige Mullfahrzeug.

8 Flachenbilanz

Tab. 2: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet

Nutzung Fliche (m) Anteil am ?’Z)samtgeblet
Gewerbegebiet 21.944 80,6
gesamte Uberbaubare Grundstiicksflache 17.555 64,5

gesamte nicht Gberbaubare 4.389 16,1
Grundstucksflache

Private StraBenverkehrsflache 2.982 11,0
Griinflache 2.294 8,4
Summe 27.220 100
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9 Naturschutz und Landschaftspflege

In § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bestimmt, dass fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzuflihren 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.

Gemal § 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.

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft nachzuweisen. Das kann durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan
geschehen. Die Festsetzungen kénnen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs
vorgenommen werden. Auflerdem koénnen auch vertragliche Vereinbarungen gemaf
§ 11 BauGB oder sonstige geeignete Mallnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde
bereitgestellten Flachen getroffen werden.

In der Planzeichnung ist eine Grinflache festgesetzt, auf der zur Kompensation der Eingriffe
in die Schutzgiter eine KompensationsmalRnahme durchzufiihren ist. Da eine vollstandige
Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs nicht mdglich ist, sind zusatzlich drei
Malnahmen auf externen Flachen umzusetzen. Nachfolgend werden die MalRnahmen zur
Grinordnung beschrieben, flr weitergehende Erlauterungen wird auf den Umweltbericht
verwiesen.

A1 — Entwicklung von extensiv genutztem Griinland:

Im Nordosten des Plangebietes ist auf einer Teilflache des Flurstiicks 189/19 im Schutzstreifen
einer Energie-Freileitung extensiv genutztes Grinland zu entwickeln, fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Hierflir ist auf der Flache Regiosaatgut in der Grundmischung
(FLL RSM Regio; z.B. von Saatgut Zeller) aus dem Ursprungsgebiet Mitteldeutsches Tief- und
Hugelland fachgerecht anzusaen.

Zur Pflege sind die extensiv genutzten Grinlandflachen 1- bis 2-mal jahrlich zu mahen. Die 1.
Mahd sollte nicht vor Mitte Juni, die 2. Mahd nicht vor Ende August stattfinden. Das Mahdgut
ist von den Flachen zu berdumen, um diese auszuhagern.

A2 — Neuanlage eines Traubeneichen-Hainbuchenwalds in der Gem. Lippendorf FISt. 108/31,
108/29, 97/16; ca. 20.987 m?:

Der Zielbiotoptyp der Waldneuanlage ist entsprechend LFULG (2022) an der potentiell
naturlichen Vegetation des Betrachtungsraums als typischer Hainbuchen-Traubeneichenwald
im Komplex mit grasreichem Hainbuchen-Traubeneichenwald anzusetzen. Es werden
folgende heimische Laubbaumarten mit gewisser Trockenheitsresistenz empfohlen: Stieleiche
(Quercus robur), Traubeneiche (Quercus petraea), Hainbuche (Carpinus betulus), Rotbuche
(Fagus sylvatica). Die Pflanzungen der Baumarten sollten schachbrettartig erfolgen, um bei
eventuellem Ausfallen einer Art, beispielsweise durch ,Ackersterbe” (Wurzelschwamm), einen
Totalausfall des Bestands zu vermeiden. Die potentiell invasiven Arten sind zu entfernen und
durch geeignete Pflegemalinahmen ist das erneute Austreiben in der Entwicklungsphase der
Zielbaumarten zu verhindern. Zudem ist im Ubergang zu den Offenlandbereichen eine
typische Waldrandgestaltung vorzunehmen, die mindestens eine Breite von 20 - 30 m erreicht.
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A3 — Pflanzung einer wegbegleitenden Hecke in der Gem. Lippendorf FISt. 108/41, 96/3, Gem.
Gaulis FISt. 189/17, 189/14; insqg. ca. 2.270 m%:

Als AusgleichsmalRnahme ist die Neupflanzung einer wegbegleitenden Hecke vorgesehen.
Insgesamt weisen die zu bepflanzenden Flurstlicke eine Lange von ca. 430 m auf, wobei die
Breite zwischen 3 m und 10 m variiert. Es ist eine ein- bis zweireihige Laubstrauchhecke zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzabstand betragt 1,5 m x 1,5 m, d.h. je 2,25 m?
Pflanzflache wird ein Strauch gepflanzt. Daflr sind u.a. Strducher der Arten Europaisches
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Gem. Hartriegel (Cornus
sanguinea), WeilRdorn (Crataegus spec.), Holzapfel (Malus sylvestris), Purgier Kreuzdorn
(Rhamnus cathartica) und Schlehe (Prunus spinosa) in etwa gleicher Anzahl zu
berlcksichtigen. Als Pflanzqualitat sind 3x verpflanzte Straucher mit einer Hohe von mind. 60
bis 100 cm aus dem Vorkommensgebiet 2 - Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Higelland zu
verwenden. Fir eine Dauer von 5 Jahren ist eine Geholzpflege zu gewahrleisten (1 Jahr
Fertigstellungspflege, 4 Jahre Entwicklungspflege). Die Umsetzung der MalRnahme ist als
Frihjahrs- oder Herbstpflanzung spatestens eine Pflanzperiode nach Umsetzung des
Bauvorhabens zu realisieren.

A4 — Pflanzung einer Baum- und Strauchhecke mit umlaufendem Krautsaum in der Gem.
Bohlen FISt. 179/30; ca. 2.000 m*

Auf dem o.g. Flurstiick soll auf ca. 2.000 m? die Neupflanzung einer Baum- und Strauchhecke
mit umlaufendem Krautsaum vorgesehen. Die zu bepflanzende Flache weist dabei eine Lange
von ca. 130 m und eine Breite von ca. 15 m auf. Es ist eine mind. funfreihige Baum- und
Strauchhecke zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Umlaufend um die Hecke ist eine durch
Sukzession entstehende Krautsaumflache von mind. 1,5 m Breite vorzusehen. Die zur
Verwendung kommenden Strauch- und Baumarten (Pflanzqualitat: 1 x verpflanzte Straucher,
mind. 60/100 — 100/150 cm bzw. Forstpflanzen und 1 x verpflanzte Heister, mind. 150 — 200
cm auf insgesamt 5 % der je Pflanzfliche verwendeten Gesamtstickzahl) sind dem
Vorkommensgebiet 2 Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Hiigelland entsprechend zu wahlen
bzw. dem Forstvermehrungsgutgesetz zu entnehmen. Der Pflanzabstand betragt 1,5 m x 1,5
m, d.h. je 2,25 m? Pflanzflache wird ein Strauch/Heister gepflanzt. Fur eine Dauer von 5 Jahren
ist eine Gehdlzpflege zu gewahrleisten (1 Jahr Fertigstellungspflege, 4 Jahre
Entwicklungspflege). Die Umsetzung der Malinahme ist als Frihjahrs- oder Herbstpflanzung
spatestens eine Pflanzperiode nach Umsetzung des Bauvorhabens zu realisieren.

10 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zuklnftige Belastungen zu bewaltigen
und durch geeignete Mallnahmen zu mindern.

Um die larmtechnischen Auswirkungen der umgebenden Nutzungen auf das Plangebiet sowie
mogliche Auswirkungen der geplanten Nutzung auf die Umgebung zu beurteilen, wurden
begleitend zum laufenden Verfahren gutachterliche Untersuchungen durchgefihrt, bei der die
zuklnftig zu erwartenden Immissionsbelastungen fir die geplanten Nutzungen prognostiziert
und nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ beurteilt wurden. Aus der
schalltechnischen Untersuchung der 3L Akustik GmbH vom 16.09.2025 (Anlage 1) leiten sich
Festsetzungen und Hinweise ab. Durch den Ausschluss von Wohnnutzungen im gesamten
Plangebiet sind neben den untersuchten Immissionsorten aulierhalb des Plangebiets im
Plangebiet selbst nur Burordume als schutzbedurftige Nutzung relevant.
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Einwirkungen auf das Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich westlich der WerkstraRe und wird durch Durchgangs- und
ErschlieBungsverkehr berthrt, fir die Berechnungen werden Annahmen getroffen, da keine
Belegungszahlen vorliegen. Zudem wirken auf das Plangebiet gewerbliche Larmimmissionen
durch benachbarte Betriebe. Fir die Betrachtung der Vorbelastung werden dafir die
Festsetzungen der jeweiligen Bebauungsplane zu Grunde gelegt.

Ergebnisse Verkehrsldrm

Auswirkungen des Schienenverkehrs sind nicht festzustellen, so dass die Gerauschsituation
ausschlief3lich durch den Stralienverkehr bestimmt wird. Der schalltechnischen Untersuchung
ist zu entnehmen, dass tags die Orientierungswerte und die Immissionsgrenzwerte
eingehalten werden, nachts im Bereich der Baugrenze entlang der WerkstralRe die
Orientierungswerte Uberschritten werden und nachts die Immissionsgrenzwerte durchgangig
eingehalten werden. Die anerkannten Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung werden im
gesamten Plangebiet unterschritten.

Ergebnisse Gewerbelarm

Die Orientierungswerte fur den Beurteilungszeitraum tags werden im Bereich der Baufelder
eingehalten, nachts werden diese im gesamten Plangebiet Uberschritten. Aufgrund des
Ausschlusses von Betriebswohnungen im Plangebiet ergeben sich hier keine
schalltechnischen Konflikte, da lediglich von einer gewerblichen Nutzung (Biiros) auszugehen
ist. Fur die innerhalb des Plangebiets anzusiedelnden Betrieb sind die entsprechenden
Emissionskontingente festgelegt, so dass sich auch hier keine Konflikte ergeben.

Gebietsubergreifende Gliederung

Da bei den festgesetzten Emissionskontingenten ein Ublicher gewerblicher Betrieb zwar in
allen Teilflachen moglich ist, gemaf der Rechtsprechung des BVerwG Voraussetzung flr eine
Kontingentierung aber mindestens eine Teilflache ohne Begrenzung bzw. mit einem
entsprechend fur eine uneingeschrankte gewerbliche Nutzung ausreichenden Kontingent
vorhanden sein muss, erfolgt nach der stadtebaulichen Zielstellung der Stadt Bohlen im
vorliegenden Fall eine gebietslibergreifende Gliederung nach § 1 Abs. 4 BauNVO flr mehrere
Gewerbegebiete im Stadtgebiet im Verhaltnis zueinander. Die Stadt verfigt Uber
Gewerbeflachen, die aufgrund der Lage und dem Fehlen schutzbedurftiger Nutzungen in der
naheren Umgebung flur typische Gewerbebetriebe ohne Immissionsbeschrankung nutzbar
sind. Auf diesen Flachen ist eine Ansiedlung von starker emittierenden Gewerbebetrieben
mdglich und gewollt. Dafiir sind im angrenzenden BP Nr. 1 ,Industrie- und Gewerbegebiet
westlich der Stadt Béhlen entlang der Bahntrasse Leipzig — Altenburg® und auch im BP Nr. 2.1
~Werksbereich BSL" Teilflachen mit héheren zulassigen Emissionskontingenten vorhanden,
die faktisch eine uneingeschrankte gewerbliche Nutzung ermdglichen. Dabei ist fur eine
gebietslibergreifende Gliederung ausreichend, dass diese Flachen vorhanden sind, ohne dass
es erforderlich ist, dass diese Flachen fir eine zukunftige Entwicklung zur Verfugung stehen
bzw. vorgehalten werden.

Festsetzung zum baulichen Schallschutz

Fiar schutzbedirftige Nutzungen innerhalb des Plangebiets ergeben sich durch die
gewerbliche Nutzung und den Verkehrslarm der Werkstralle Anforderungen an die
Luftschallddmmung von Aufienbauteilen, da aktive SchallschutzmalRnahmen nicht sinnvoll
umsetzbar sind. Die Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen erfolgt durch nachfolgend
beschriebene Festsetzungen zum Immissionsschutz gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

Nach § 15 Abs. 2 SachsBO mussen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz haben. Es ist durch passive Schallschutzmalinahmen sicherzustellen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen im Innenbereich (schutzbedirftige Rdume) ausgeschlossen
werden kénnen. Das gesamte bewertete Schallddmm-Mal R res der Auldenbauteile ist so zu
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wahlen, dass sie mindestens den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, Abschnitt 7
entsprechen.

Die geplante Bebauung mit schutzbedirftigen Nutzungen muss sich durch eine geeignete
Anordnung der schutzbedirftigen R&ume wund durch ausreichend dimensionierte
Umfassungsbauteile (vor allem der Fenster und Bellftungseinrichtungen) auf die vorhandene
Gerauschsituation einstellen.

Innerhalb der Uberbaubare Grundstlicksflachen der Baugebiete sind Larmpegelbereiche
nachrichtlich dargestellt. In den durch die Abgrenzung der Larmpegelbereiche gebildeten
Teilflachen gelten fir alle Gebaudeseiten die Larmpegelbereiche entsprechend der jeweiligen
romischen Ziffer. Die in der DIN4109 fir diese Larmpegelbereiche festgelegten
Anforderungen an die Luftschalldammung von AuRenbauteilen sollen bei der Errichtung,
Erweiterung oder Anderung von Gebduden mit schutzwirdigen Aufenthaltsraumen
eingehalten werden. Im Rahmen einer Grundrissorientierung sollen schutzbedrftige Raume
an der larmabgewandten Seite angeordnet werden.

Der notwendige Schallschutz der Larmpegelbereiche | bis Il wird in der Regel bei neuen
Fassaden schon aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes - GEG erreicht. Besondere
Vorkehrungen fir einen erhéhten Schallschutz an der Fassade sind somit in der Regel nur fiir
den Larmpegelbereich IV und héher erforderlich.

Mit der Novellierung der DIN 4109 im Jahr 2016 ist die Verwendung von Larmpegelbereichen
(LPB) beim Nachweis der Aufenbauteile entfallen. Dennoch haben die Larmpegelbereiche
informativen Charakter. Insofern ist es empfehlenswert einen Nachweis Im Rahmen des
nachgelagerten Genehmigungsverfahrens zu erbringen, dass im Einzelfall geringere
malfgebliche Aulienlarmpegel an den Fassaden anliegen bzw. unter Beachtung der jeweils
mafigeblichen AuRenlarmbelastung ein ausreichender Schallschutz gegen Aufenlarm
gewahrleistet wird.

Tab. 3: Larmpegelbereiche und erforderliche Schallddmmmalie

Larmpegel- MaBgeblicher Raumarten
bereich AuBenldrmpegel Bettenrdume in Aufenthaltsrdume in Biirordume
Krankenanstalten Wohnungen, und

und Sanatorien Ubernachtungsridume in dhnliches
Beherbergungsbetrieben,
Unterrichtsrdume und
adhnliches

erf. Rw,res des AuBBenbauteils in dB

1 671 ...65 40 35 30
v 66 ...70 45 40 35
v 71...75 50 45 40

Auswirkungen durch die geplanten Nutzungen

Es ist eine Gerauschkontingentierung entsprechend DIN 45691 fur alle 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 abschlielend zu bewaltigen.

Die Ermittlung der Planwerte erfolgt aus der energetischen Differenz des zulassigen Gesamt-
immissionswertes und der Vorbelastung fur alle relevanten Immissionsorte. Der Planwert stellt
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damit den Maximalwert flr den Schallpegel dar, der, bedingt durch die Schallemissionen aus
dem Plangebiet, am jeweiligen Immissionsort verursacht werden darf. Als zulassige Gesamt-
werte werden die Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte nach
TA Larm Nr. 6.1 fur den jeweiligen Schutzanspruch zugrunde gelegt.

Mit erheblichen Belastigungen durch Larm ist in der Umgebung durch die Entwicklung des
Plangebiets nicht zu rechnen, durch die Einschrankung der gewerblichen Nutzung im Rahmen
der Gerauschkontingentierung ist eine umgebungsvertragliche Entwicklung sichergestellt.
Storfallbetriebe

Mit der Festsetzung eines Gewerbegebiets ergibt sich grundsatzlich auch die Mdglichkeit der
Ansiedlung von Storfallbetrieben im Plangebiet (Betriebsbereiche im Sinne der 12. BImSchV),
weshalb auf Ebene des Bebauungsplans eine Betrachtung der damit verbundenen
Auswirkungen erfolgen muss.

Entsprechend dem einschlagigen Leitfaden ,Empfehlungen fir Abstdnde zwischen Betriebs-
bereichen nach der Stoérfall-Verordnung und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der
Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG* (Arbeitsgruppe ,Fortschreibung des Leitfadens
SFK/ITAA-GS-1%, 2. Uberarbeitete Fassung Nov 2010 i.V.m. Erganzungen und Korrekturen
Stand 16.12.2020, KAS-18) ergeben sich in Abhangigkeit von den gehandhabten Stoffen und
deren Gefahrenklassen Abstande von 200 m bis 1.500 m zwischen Betriebsbereichen und
Uberwiegend dem Wohnen bzw. schutzbedirftigen Gebieten dienenden Flachen (Achtungs-
abstand). Bei Einhaltung dieser Abstande kann grundsatzlich davon ausgegangen werden,
dass im Falle eines schweren Unfalls mit relativer Sicherheit keine ernsthaften Gefahren im
Sinne des Storfallrechts auf umliegende, schutzbedurftige Nutzungen zu erwarten waren. Die
genannten Abstande haben nur empfehlenden Charakter.

Es handelt sich vorliegend um einen sogenannten Angebotsbebauungsplan, konkrete
Betriebe fur eine Ansiedlung sind aktuell noch nicht bekannt. Innerhalb des geplanten
Gewerbegebiets ist die Ansiedlung von Stoérfallbetrieben grundsatzlich méglich. Eine
abschlielende planerische Bewaltigung dieser Thematik auf der Ebene des Bebauungsplans
nicht moglich und auch nicht erforderlich.

Zusatzliche Sicherheit in Bezug auf die Wahrung der Gebietsvertraglichkeit bietet aber die
Genehmigungspraxis, wonach solche Betriebe regelmaRig entweder in die
Genehmigungspflicht nach dem BImSchG fallen oder fiir nicht genehmigungsbediirftige
Anlagen mindestens ein Anzeigeverfahren mit behordlicher Prifpflicht zur Einhaltung
angemessener Sicherheitsabstande erforderlich ist.

11 Hinweise

Die Hinweise zum Bebauungsplan werden nach Durchflihrung der frihzeitigen Beteiligung
gemal §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erganzt.

Anforderungen und allgemeine Hinweise zum Radonschutz

Das Strahlenschutzgesetz (§§ 121-132 StriISchG) und die novellierte Strahlenschutz-
verordnung (§§ 153-158 StrISchV) regeln die Anforderungen an den Schutz vor Radon. Dabei
wurde ein Referenzwert von 300 Bg/m? (Becquerel pro Kubikmeter Luft) flr die Uber das Jahr
gemittelte Radon-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft in Aufenthaltsrdumen und an Arbeits-
platzen in Innenrdumen festgeschrieben.

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

Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeits-
platzen MaBRnahmen durchflhrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate
fuhren, soll die Durchfihrung von Mallnhahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen,
soweit diese Malinahmen erforderlich und zumutbar sind.

Aber auch auferhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete kann nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden, dass aufgrund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des
Gebaudes hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhdhte Werte der Radonaktivitats-
konzentration in der Raumluft auftreten kénnen. Daher wird empfohlen, dem vorsorgenden
Schutz vor Radon besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz ist die Radonberatungs-
stelle des Freistaates Sachsen zu kontaktieren.

Geodaten

Geologische Informationen in Form von Schichtenverzeichnissen von Bodenaufschlissen
kénnen bei Interesse unter der URL www.geologie.sachsen.de recherchiert, und sofern
geeignet, in Baugrunduntersuchungen integriert werden. In Auswertung des Geodatenarchivs
des LfULG liegen im und im Umfeld des Plangebietes Bodenaufschliisse vor. Weitere, z.T.
interaktive = Geodaten, wie geologische, geophysikalische, ingenieurgeologische,
hydrogeologische und rohstoffgeologische Karten stehen Ihnen ebenfalls unter der URL
www.geologie.sachsen.de sowie im Geoportal Sachsenatlas unter www.geoportal.sachsen.de
zur Verfligung.

Geologiedatengesetz und Bohranzeige-, Bohrergebnismitteilungspflicht

Es besteht gemall Geologiedatengesetz (GeolDG) die Pflicht zur Anzeige geologischer
Untersuchungen und zur Ubermittlung von Nachweisdaten (z.B. Bohranzeigedaten = Bohr-
anzeigepflicht) an das LfULG als zustandige Behérde nach § 8 GeolDG, zur Ubermittlung von
Fachdaten geologischer Untersuchungen (Bohrergebnismitteilungspflicht) nach § 9 und zur
Ubermittlung von Bewertungsdaten geologischer Untersuchungen nach § 10. Es sind die
jeweiligen Fristen einzuhalten.

Blro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Zschepplin, 30.04.2026
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