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1. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das zu Uberplanende Gelande liegt im o6stlichen Teil der Ortslage von Neiden. Das
Plangebiet ist ca. 11.123 m? grof3 und wird als Geltungsbereich 1 bezeichnet.

Von der Planung betroffen sind die Flursticke 46/3, 46/5 (Teilflache), 46/10 (Teilflache),
46/33, 46/34, 46/50, 46/51 und 46/52 (Teilflache) der Flur 3 in der Gemarkung Neiden,
Gemeinde Elsnig im Landkreis Nordsachsen.

Abbildung 1 - Ubersichtsplan Geltungsbereiche:
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Quelle: Geoportal Landkreis Nordsachsen

Im Westen des Plangebiets grenzen Wohngrundstticke mit den Flurstiicken 46/44, 46/48 und
46/49 und eine Streuobstwiese mit dem Restflurstick 46/5 an.

Im Sdden und Osten befinden sich die Restflachen des Flurstickes 46/52, welche
landwirtschaftlich genutzt werden. Des Weiteren schlief3en sich im Osten die Flurstlicke
46/46 und 46/47 an das Plangebiet an. Darauf befindet sich eine Streuobstwiese, mit alten
Obstbaumen. Dahinter in Richtung Osten befindet sich das Flurstick 46/1, welches auch
landwirtschaftlich als Wiesenflache genutzt wird.

Nordlich schliel3en sich Flursticke der Kreisstralle 8989 (K 8989) an.

Fir den naturschutzfachlichen Ausgleich sind Flachen aulRerhalb des Geltungsbereiches 1
erforderlich. Daflr wurden mit dem Geltungsbereich 2 die Entwicklung eines extensiv
genutzten Grunlandes auf dem Flurstick 120/1 der Flur 1 in der Gemarkung Neiden
festgesetzt. Im Geltungsbereich 3 wurde fur eine Initialpflanzung der Uferbereiche des
Auengrabens die Flurstlcke 23/1, 27/1, 143/1, 145/1, 145/2, 146/1 und 428 der Flur 3 in der
Gemarkung Neiden in den B-Plan aufgenommen. Die Geltungsbereiche 2 und 3 sind
Bestandteil des B-Planes.

2. Anlass und Erfordernis der Planung

An die Gemeinde Elsnig und speziell auch fir den Ortsteil Neiden sind junge Familien
herangetreten, welche Bauland fur die Errichtung von Einfamilienhdusern suchen. Im Bereich
der Stralle ,Am Weinberg“ sind Lucken und Gartengrundstlcke vorhanden, welche sich fur
eine Bebauung anbieten, auch im Hinblick auf die Flachenverfugbarkeit.
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Die Erschlieffungsstralle ,Am Weinberg® ist als Sackgasse ausgebaut und medientechnisch
erschlossen. Eine befestigte Wendeanlage ist nicht vorhanden. Fur das Plangebiet ist die
ErschlieBungsstralle entsprechend zu erganzen.

Mit dem B-Plan sollen ca. 5 Wohngrundstucke entwickelt werden. Da sich die Planflache
planungsrechtlich im Aufenbereich befindet, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich, um Baurecht fur diese Wohnbauflache zu schaffen.

3. Allgemeines

3.1 Ortliche Situation

Die Gemeinde Elsnig liegt im Nordosten des Landkreises Nordsachsen zwischen der
Kreisstadt Torgau und Dommitzsch. Zur Gemeinde Elsnig gehdren 8 Ortsteile, das sind
Elsnig, Waldsiedlung, Vogelgesang, Neiden, Polbitz, Drebligar, Mockritz und Débern.

In der Gemeinde Elsnig leben ca. 1.400 Einwohner (Stand 30.06.2024 - Statistische Amter
des Bundes).

Die Plangebietsflache befindet sich im Ortsteil Neiden im Ostlichen Teil der Ortslage
unmittelbar an der Erschlielungsstral’e ,Am Weinberg®“.

Der Ortsteil Neiden wird von der Bundesstral’e 182 und der Kreisstral’e K 8989 tangiert und
ist somit sehr gut verkehrstechnisch angebunden.

Die Kreisstadt Torgau befindet sich ca. 4,5 km in suddstlicher Richtung. Bis Dommitzsch
sind es ca. 6,5 km.

Das Flussbett der Weinske befindet sich in ca. 500 m Entfernung und flie3t halbkreisformig
im Osten um das Plangebiet. Die Elbe hat eine Entfernung von ca. 6 km und liegt 6stlich.
Gegenwartig wird der nordliche Teil der Plangebietsflache von Garten mit teilweiser
Wochenendhausbebauung und Nebenanlagen fur Kleintierhaltung genutzt. Baum- und
Strauchbewuchs sind vorhanden. Der sudliche Teil wird landwirtschaftlich als Wiese
bearbeitet.

Sudwestlich grenzen Wohngebaude der Ortslage an das Plangebiet. Westlich und 0Ostlich
befinden sich geschutzte Streuobstwiesen, welche urspringlich mit iberplant werden sollten
aber nach den Informationen aus der frihzeitigen Tragerbeteiligung aus dem Plangebiet
herausgenommen wurden.

Sudlich und 6stlich ist die Planflache von weiteren Wiesenflachen umgeben.

Direkt nordlich liegt die Kreisstralle K 8989 an. Aufgrund der HOhenunterschiede ist ein
Anschluss an diese Strale nicht vorhanden und auch nicht geplant.

Die Bus — Haltestellen fur die Verbindung Torgau-Dommitzsch befinden sich an der B 182
und sind nach ca. 900 m vom Plangebiet aus zu erreichen.

3.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Naturschutz:

Das Plangebiet befindet sich aufllerhalb von Schutzgebieten und Schutzobjekten in
Anwendung der §§ 23 bis 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung entsprechend § 32 BNatSchG, entsprechend den
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Zielstellungen im europaischen Netz Natura 2000 nach der Richtlinie 92/ 43/ EWG sowie
Belange nach der EG- Vogelschutzrichtlinie 79/ 409/ EWG werden durch den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht direkt berthrt.

Die Grenzen des Vogelschutzgebietes ,Elbaue und Teichgebiete bei Torgau“ und des
Landschaftsschutzgebietes ,Elbaue Torgau® verlaufen unmittelbar 6stlich und nérdlich am
Plangebiet vorbei und sind in der Planzeichnung dargestellt. Daraus resultierende
Forderungen sind im Verfahren zu ermitteln.

Das FFH-Gebiet ,Elbtal zwischen Muhlberg Greudnitz® beginnt ca. 70 m von der
Plangebietsgrenze in dstlicher Richtung.

Der Naturpark ,Dubener Heide“ beginnt westlich der Bundesstralte 182 und ist ca. 820 m
vom Geltungsbereich entfernt.

Denkmalschutz:

Archaologischer Denkmalschutz:

Das Vorhabenareal befindet sich in einem archaologischen Relevanzbereich. Die
archaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archaologische Kulturdenkmale aus
dem Umfeld, die nach § Z SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind
(vorgeschichtliche Grabhlgelreste [81680-04; 81680- 05]), in deren Umfeld mit
Siedlungsresten zu rechnen ist.

Das Landratsamt Nordsachsen ist als untere Denkmalschutzbehorde sachlich und ortlich
gemall § 4 Abs. 1 SachsDSchG und § 3 Abs. 1 Nr. 1 VwVfG i. V. m. § 1
Verwaltungsverfahrensgesetz fur den Freistaat Sachsen (SachsVwV{G) zustandig.

Nach § 14 SachsDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehorde, wer
Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfihren will, von der bekannt oder den Umstanden nach
zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden.

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von Erschlieungs- und Bauarbeiten missen
durch das Landesamt flr Archaologie im von Bautatigkeit betroffenen Areal archaologische
Grabungen durchgefuhrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht
auszugraben und zu dokumentieren.

Der Vorhabentrager wird im Rahmen des Zumutbaren an den Kosten beteiligt (§ 14 Abs. 3
SachsDSchG), da die Errichtung von 5 Einfamilienhdusern und ErschlieBung als grol3eres
Bauvorhaben zu betrachten ist. Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie
das Vorgehen werden in einer zwischen Vorhabentrager und Landesamt fur Archaologie
abzuschlieRenden Vereinbarung verbindlich festgehalten.

Unter Punkt 2.1 —Nachrichtliche Ubernahme- wurde in der Planzeichnung ein
entsprechender Vermerk aufgenommen.

Baulicher Denkmalschutz:

Belange des baulichen Denkmalschutzes werden nicht beruhrt, da im Vorhabenbereich in
der aktuellen Liste der Kulturdenkmale des Freistaates Sachsen keine Gebdude oder
baulichen Anlagen als Kulturdenkmale im Sinne von § 2 des Gesetzes zum Schutz und zur
Pflege der Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen (Sachsisches Denkmalschutzgesetz -
SachsDSchG) vom 03.03.1993 (SachsGVBI. S. 229), in der aktuell gultigen Fassung
registriert sind.
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Wasserschutzgebiete - Gewasser:
Das Plangebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet Mockritz-Elsnig, Zone Ill A. Die daraus

resultierenden Forderungen wurden in den B-Plan aufgenommen. Es wurde das Flurstlck
46/47 zum Schutz der Wasserfassung des Wasserwerkes Mockritz herausgenommen, keine
Keller zugelassen und Beschrankungen/Ausschluss von Erdwarmesonden- und Wasser-
Warmepumpenanlagen in die Planung aufgenommen.

Gewasser im Sinne des Sachsischen Wassergesetzes (SachWG) sind nicht direkt betroffen.
Die Weinske flie3t, wie oben bereits beschrieben, in ca. 500 m Entfernung halbkreisformig
im Osten um das Plangebiet.

Die Planflache befindet sich auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete nach § 72
SachsWG.

Das Plangebiet grenzt jedoch an das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Elbe. Bei
sehr hohen Hochwasserereignissen ist eine Betroffenheit der Ortslage nicht auszuschliel3en.
Gemall § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, im
Rahmen des ihr Mdglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemaflnahmen
zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen,
insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den mdglichen nachteiligen Folgen fir Mensch,
Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

Waldflachen:
Durch das Plangebiet werden Waldflachen nach Sachsischem Waldgesetz (SachsWaldG)
nicht beruhrt.

Storfallproblematik:

Betriebe im Sinne der Storfallverordnung (12. BImSchV) sind nur in ausgewiesenen
Industriegebieten zulassig, welche in der ndheren Umgebung nicht vorhanden sind. Somit
sind die geplanten Wohngebaude aus der Sicht der Storfallvorsorge hinreichend geschutzt.

4. Ziele und Zweck der Planung

Die Flache, welche uberplant werden soll, befindet sich im planungsrechtlichen
AuRenbereich und ist noch unbebaut.
Es ist beabsichtigt den 6stlichen Ortsrand von Neiden entlang und in Verlangerung der
vorhanden ErschlieBungsstralle zu erganzen. Es sollen Wohngrundsticke entwickelt
werden, welche die Ortslage von Neiden mafvoll in den AuRenbereich hinein erweitern.
Die anhaltende Nachfrage nach Baugrundsticken fur Wohnhauser in der Gemeinde Elsnig
und besonders auch in der Ortslage von Neiden begrindet den entsprechenden Bedarf.
Gemal § 1 Abs. 1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstlicke im Gemeindegebiet nach MalRgabe des BauGB vorzubereiten und
zu leiten. Dies erfordert, dass die jeweiligen Planinhalte objektiv geeignet sein missen, dem
Entwicklungs- und Ordnungsbild zu dienen. Die Gemeinde Elsnig ist durch seine
geographische Lage, umgeben von Uberschwemmungsgebieten, von Schutzgebieten
8
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entsprechend den Zielstellungen im europaischen Netz Natura 2000, von Landschaftsschutz-
und Trinkwasserschutzgebieten, in seiner baulichen Entwicklung sehr eingeschrankt.

Aus diesem Grund ist beabsichtigt, in der Ortslage Neiden aulerhalb solcher Gebiete
Wohnbauland zu entwickeln.

Die Gemeinde Elsnig verfugt bisher nur Uber einen rechtskraftigen Bebauungsplan. Dieser
fuhrt den Namen ,Elsnig /Waldsiedlung“ und ist bis auf zwei Parzellen voll belegt. Andere
bzw. weitere Flachen zur Ausweisung von Baugebieten stehen der Gemeinde Elsnig nicht
zur Verfugung.

Bei der auszuweisenden Flache handelt es sich aufgrund der Gelandeneigung mit
Bdschungsrand um eine landwirtschaftlich schwer nutzbare Flache, weshalb sich die
Ortslage Neiden zur Ausweisung von Bauland eignet.

Weiterhin sollen fur die dorflichen Ortsteile Entwicklungsoptionen geschaffen werden.
Wohnraumleerstand ist in der Gemeinde Elsnig nicht zu verzeichnen und
Bestandsimmobilien sind nicht verfugbar.

Die Sanierung einzelner Objekte, sofern sie zur Verfligung stehen wurden, Ubersteigen den
vermeintlichen Kostenrahmen eines Neubaus, daher besteht fehlende Risikobereitschaft.
Anspriche an selbstgenutztes Wohneigentum sind moglicherweise in Bestandsobjekten
nicht wirtschaftlich realisierbar (z.B. Raumhdhen, Raumgrofen).

Es ist zu beobachten, dass es wieder Ruckkehrer aus den Altbundeslandern in lhre Heimat
zieht und auch durch ,Stadter” das Landleben zukunftig starker in den Vordergrund rickt.

Aus diesen Grunden mochte die Gemeinde Elsnig mit dem Bebauungsplan ihrer Aufgabe in
der Bauleitplanung nachkommen und verschiedene bodenrelevante Ziele verwirklichen.
Das Plangebiet liegt in Teilen an einer ausgebauten ErschlieRungsstralde mit vorhandenen
Ver- und Entsorgungsleitungen, welche entsprechend erweitert werden kénnen.

Mit dem Bebauungsplan Wohnbebauung ,Am Weinberg“ soll die planungsrechtliche
Grundlage fur die Errichtung von ca. 5 Wohngrundstucken einschlieBlich der erforderlichen
ErschlieBungsanlagen unter Beachtung der umliegenden Bebauung geschaffen werden. Fur
das Plangebiet existiert kein verbindlicher Bauleitplan. Aus diesem Grund ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes notwendig.

5. Planungsgrundlagen
5.1 Raumordnung

Im Landesentwicklungsplan (LEP 2013) ist die Gemeinde Elsnig entsprechend der Karte 1
,Raumstruktur" Teil des landlichen Raumes.

Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen (RPI L-WS, verbindlich seit 16.12.2021) wurde nach
den Grundsatzen und Zielen des Landesentwicklungsplanes Sachsen entwickelt und legt die
regionalspezifischen Ziele der Raumordnung fur den Planungsraum fest.

Nach der Stellungnahme Raumordnungsbehdrde der Landesdirektion Sachsen, Referat
Raumordnung und Stadtentwicklung steht die Planung im Einklang mit den Erfordernissen
der Raumordnung, sofern der Bedarf nachgewiesen wird.

Nach der raumordnerischen Bewertung der Landesdirektion ist die Gemeinde Elsnig weder
im LEP 2013 noch im RPI L-WS als Zentraler Ort festgelegt. In der Gemeinde Elsnig ist der
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Ortsteil Elsnig als gemeindlicher Versorgungs- und Siedlungskern festgelegt (gemaf Karte 2
,oiedlungsstruktur® RPlI L-WS). Nach Z 2.2.1.6 RPI L-WS sollen die gemeindlichen
Versorgungs- und  Siedlungskerne  die = Schwerpunkte  der  gemeindlichen
Siedlungsentwicklung bilden. Auch in den Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion kommt
der Konzentration der Siedlungsentwicklung vor dem Hintergrund der demografischen
Entwicklung und gebietsweise zunehmender Tragfahigkeitsprobleme von Einrichtungen eine
wichtige Rolle zu. Die Konzentration der raumlichen Entwicklung auf stabile gemeindliche
Versorgungs- und Siedlungskerne ermdglicht, insbesondere in Gemeinden mit einem hohen
Anteil an Klein- und Kleinstsiedlungen, eine Sicherung und geblndelte Inanspruchnahme
von Einrichtungen der Daseinsvorsorge (Begrindung zu Z 2.2.1.6 RPI L-WS). Gemal} Z
2.2.1.6 LEP 2013 ist fur das geplante Vorhaben im Ortsteil Neiden auf die Eigenentwicklung
abzustellen.

Das Plangebiet wurde nach der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange in
der Gréle reduziert. Von den urspringlich 10 bis 11 Wohngrundstiicken mit ca. 1.93 ha, sind
jetzt nur 5 Wohngrundstiicke mit ca. 1,26 ha (davon noch ca. 2.665 m? private
Grinflache/Ausgleichsflache) geplant. Fur die Gemeinde Elsnig mit ca. 1.400 Einwohnern
liegt eine Planung von 5 Wohngrundsticken im Rahmen des Eigenbedarfs.

Ein potentieller Bauherr ist bereits vorhanden, welcher unmittelbar nach Rechtskraft des B-
planes bauen will. Eine zweite konkrete Anfrage fur ein Baugrundstick ist vorhanden, sodass
maximal drei Grundsticke planerisch aus derzeitiger Sicht vorgehalten werden. Eine so
geringe Anzahl Ubersteigt nicht den Eigenbedarf der Gemeinde an Wohngrundstticken.

5.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Elsnig verfugt Uber einen genehmigten und rechtswirksamen
Flachennutzungsplan (FNP). Die Gemeinde ist Mitglied in der Verwaltungsgemeinschaft
Dommitzsch, Elsnig und Trossin, welche einen gemeinsamen Flachennutzungsplan
aufgestellt hat.
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Abbildung 2: Auszug aus dem FNP der VG Dommitzsch-Elsnig-Trossin, ohne Mal3stab)

iy FRa o --"'"-"':‘3“' 4

— il
Geltungsbereich B-Plan

Die Planflache ist darin mit einem kleinen Teil als Wohnbauflache, als Grunflache und als
Flache fur Landwirtschaft dargestellt.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes weichen von den Darstellungen des FNP ab.
Aus diesem Grund ist es erforderlich, den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemaf
§ 8 Abs. 3 BauGB) zu dndern. Die Gemeinde beabsichtigt die Anderung des FNP mit der
Verwaltungsgemeinschaft durchzufihren und bis zum Abschluss dieses B-Plans den
erforderlichen Verfahrensstand zu erreichen.

5.3 Vorhandene Bebauungsplane

Far die Planflache existiert kein verbindlicher Bebauungsplan. In der Ortslage Neiden gibt es
keine rechtswirksamen Bebauungsplane.

5.4 Sonstige Planungen

Wie oben bereits beschrieben, befindet sich die Planflache im Nahbereich des Naturpark

Dubener Heide. Nach Stellungnahme der Naturparkverwaltung werden keine negativen

Auswirkungen auf die Naturparkentwicklung erwartet.

Im Rahmen des o.g. Planverfahrens sei hinsichtlich der Naturparkzielstellung der Férderung

und Entwicklung bzw. Verbesserung der Lebensraumqualitaten der jetzigen und kinftigen
11
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Bewohner von Elsnig -hier mit seinem OT Neiden -auf Grundlage der Pflege- und
Entwicklungskonzeption 2030 fiir den Naturpark Dibener Heide daflr sensibilisiert, dass die
Gemeinde Elsnig ihre Lage im bzw. zum Naturpark Dibener Heide mit seiner hohen
Lebensraumqualitat in besonderem Male wirdigt.

Mit Bezug auf das Leitprojekt ,Heidegarten" im Pflege- und Entwicklungskonzept 2030 des
Naturparks Dubener Heide soll flr die Gestaltung von gruner Infrastruktur zur Férderung der
biologischen Vielfalt sowie des Siedlungsklimas sensibilisiert werden.

Ein Schwerpunkt liegt auf den wertvollen Biotopen und Arten in der Kulturlandschaft sowie
der Verbesserung der Biodiversitat in den Siedlungen. Fur Einwohner sowie Gaste von Elsnig
und des Naturparks Dubener Heide wird sich eine vielfaltige innerdrtliche biologische Vielfalt
und Gartenkultur positiv auf den Wohn- und Erlebniswert auswirken.

6. Verfahren

Der Bebauungsplan der Gemeinde Elsnig Wohnbebauung ,Am Weinberg“ sollte urspringlich
nach § 13b in Verbindung mit § 13a BauGB aufgestellt werden. Mit Anwendung des § 13b
BauGB konnen Aulenbereichsflachen, die sich an in Zusammenhang bebauter Ortsteile
anschliefen, in das beschleunigte Verfahren nach § 13 a einbezogen werden.

Nach § 13b BauGB qilt:

,Bis zum 31.12.2022 gilt der § 13 a BauGB entsprechend flr Bebauungsplane mit einer
Grundflache im Sinne des § 13 a Abs.1 Satz 2 von weniger als 10.000 m?, durch die die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlieRen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach
Satz 1 kann nur bis zum 31.12.2022 férmlich eingeleitet werden. ..."

Diese Bedingungen waren durch das Plangebiet erfullt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
26.04.2022 durch den Gemeinderat beschlossen, welcher das Verfahren formlich eingeleitet
hat. Der Satzungsbeschluss muss nach § 13 b Satz 2 BauGB bis zum 31.12.2024 gefasst
werden.

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgrundflache von rund 19.340 m?, davon sind 18.362 m?
als Wohnbauflache ausgewiesen. Bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 mit der
Uberschreitungsmdglichkeit bis maximal 0,5 ergeben sich 9.181 m? Grundflache im Sinne
des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB. Diese liegt unter dem Schwellenwert von 10.000 m>.
Umliegend gibt es in Neiden keine Bebauungsplane, welche auch nach § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wurden.

Somit kdonnen keine raumlichen, zeitlichen oder sachlichen Zusammenhange vermutet
werden, welche eine kumulierende Wirkung von weiteren Bebauungsplanen als eine
stadtebauliche Gesamtmalnahme bewirken.

Die geplanten Zulassigkeiten von Wohnbebauung lassen auch keine Vorhaben zu, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen.

Durch die Erfullung der Bedingungen hatte der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nach § 13a aufgestellt werden konnen. Nach § 13a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten
Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB entsprechend.
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Der Bebauungsplan soll nach § 13a Abs. 2 BauGB Flachen bereitstellen, die der Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum dienen. Dies ist bei der Abwagung besonders zu
berucksichtigen.

Eine Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB mit dem Umweltbericht nach § 2a ware damit
nicht erforderlich gewesen.

Das Verfahren fir diesen B-Plan wurde entsprechend des beschriebenen Verfahrens
begonnen und die Trager offentlicher Belange wurden trotzdem friihzeitig beteiligt.

Im Juli 2023 wurde mit dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 18.07.2023
entschieden, dass die Einbeziehung von Aullenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren nach § 13b BauGB mit dem Unionsrecht unvereinbar ist. Die Vorschrift des § 13b
BauGB verstolit nach Auffassung des Bundesverwaltungsgerichts gegen Art. 3 Abs. 1i. V.
m. Abs. 5 der SUP-RL (Strategische Umweltprafungs-Richtlinie). Art. 3 Abs. 1 SUP-RL
verlangt eine Umweltprifung fur alle Plane nach den Absatzen 2 bis 4, die voraussichtlich
erhebliche Umweltauswirkungen haben. Aus diesem Grund sollte dieser B-Plan im
Regelverfahren fortgefluhrt werden.
Im Dezember 2023 wurde eine Anderung des Baugesetzbuches beschlossen und der § 215a
eingefihrt wurde. Dieser § 215a regelt, wie mit den begonnen Bebauungsplanen nach § 13b
BauGB umgegangen werden muss.
Nach § 215a Abs. 1 BauGB wurde festgelegt:
Bebauungsplanverfahren nach § 13b in der bis zum Ablauf des 22. Juni 2021 oder bis
zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden Fassung, die vor Ablauf des 31.
Dezember 2022 férmlich eingeleitet wurden, kdnnen nach MalRgabe des Absatzes 3
im beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwendung des § 13a abgeschlossen
werden, wenn der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 bis zum Ablauf des 31.
Dezember 2024 gefasst wird.
Aufgrund des Verfahrensstandes ist nicht davon auszugehen, dass der Satzungsbeschluss
noch vor dem 31.12.2024 zu fassen ist. Somit ist die Anwendung der Absatze 2 und 3 des §
215a nicht weiter zu prufen.
Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde entschieden, das Verfahren fur diesen
Bebauungsplan im Regelverfahren nach BauGB fortzufuhren.

Die voraussichtlichen Verfahrensschritte konnen der nachfolgenden Tabelle enthommen
werden.

Tabelle 1: Verfahrensschritte

Nr. | Verfahrensschritt Gremium /Medium | Datum/
mit Rechtsgrundlage Beschl.-Nr.

1 Aufstellungsbeschluss Gemeinderat Elsnig Nr. 005/2022
gem. § 2 (1) BauGB vom 26.04.2022

2 Bekanntmachung des Amtsblatt — Nr. 5 11.05.2022
Aufstellungsbeschlusses

3 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden | Anschreiben vom 21.04.2023
und sonstigen Trager oOffentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB

4 Billigung des Entwurfs, Gemeinderat Elsnig 22.10.2024
Auslegungsbeschluss
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5 Bekanntmachung der Beteiligung der | Amtsblatt - Nr. 1 15.01.2025
Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB Internet 16.01.2025
6 Auslegung, Beteiligung der Offenlegung 16.01. bis
Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB Internet 18.02.2025
7 Beteiligung der Behdrden und Anschreiben 30.10.2024
sonstigen Trager offentlicher Belange | Internet 30.10.2024
gem. § 4 (2) BauGB
8 Erneute Billigung des Entwurfs, Gemeinderat Elsnig
Auslegungsbeschluss
9 Bekanntmachung der erneuten Amtsblatt
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 | Internet
(2) BauGB
10 Erneute Auslegung, Beteiligung der Offenlegung
Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB Internet

11 Erneute Beteiligung der Behorden und | Anschreiben
sonstigen Trager offentlicher Belange | Internet
gem. § 4 (2) BauGB

12 Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) Gemeinderat Elsnig
BauGB

13 Genehmigung des B-Planes § 10 (2) | Landratsamt
BauGB Nordsachsen

14 Bekanntmachung des Amtsblatt
Satzungsbeschlusses gem. § 10 (1) Internet
BauGB

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1  Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA):
Die Nutzung des Plangebietes soll als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

ausgewiesen werden. Die allgemeine Zulassigkeit richtet sich dabei nach § 4 Abs. 2 Nr. 1
und 2 BauNVO. Zugelassen sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe.

Ausgeschlossen wurden auf der Rechtsgrundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO die sonst
allgemein zulassigen Nutzungen nach Nr. 3 - Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Das Plangebiet ist relativ klein und soll als ruhiger dérflicher Wohnstandort entwickelt werden,
aus diesem Grund wurden die Nutzungen ausgeschlossen.

Weiterhin wurde auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO flr das Plangebiet festgesetzt,
dass die unter § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie die Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, nicht zulassig sind.

Der Ausschluss der ausnahmsweise moglichen Nutzungen wurde von der Gemeinde
vorgenommen, um ein relativ ruhiges Wohngebiet entstehen zu lassen. Die
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ausgeschlossenen Nutzungen bedingen groRere Verkehrsstrome mit entsprechenden
ErschlieBungsanlagen, welche in diesem Gebiet aus stadtebaulichen Grinden nicht maglich
sein sollen. Fur die ausgeschlossenen Nutzungen gibt es im Gemeindegebiet von Elsnig an
anderen Stellen ausreichend Flachen und Gebaude.

Anlagen fur erneuerbare Energien sollen innerhalb des Plangebietes relativ groRRzigig
zulassig sein, soweit keine anderen genehmigungsrechtlichen Griinde entgegenstehen.

Fir die Beschrankungen/Ausschluss von  Erdwarmesonden- und  Wasser-
Warmepumpenanlagen siehe Textfestsetzung 1.7 und Begriindung Punkt 7.8.
Sonnenenergieanlagen (Photovoltaik- und Solaranlagen) sind nur auf Dachflachen und
Anlagen fur Geothermie sind im gesamten Plangebiet (aulRer auf den Flachen fur
Leitungsrechte) zulassig. Damit sollen die Bauwilligen angeregt werden, weitere alternative
Energiequellen zu erschliellen. Das Plangebiet soll fur Anlagen zur Erzeugung alternativer
Energien offen sein. Es ist dabei zu berucksichtigen, dass Optimierungen wie beispielsweise
eine kompakte Bauweise oder die Ausnutzung der naturlichen Belichtung und Erwarmung
durch Sonnenenergie zur Verringerung des Energiebedarfs pro Quadratmeter bei gleicher
Nutzung und gleichen Baustandards fuhren. Eine gegenseitige Verschattung der Gebaude
sollte durch deren Stellung und Gebaudehdhen vermieden werden. Die Sludausrichtung
grol3erer Gebaudeflachen ermdglicht eine aktive und passive Solarenergienutzung.

Bei Einsatz von Photovoltaikanlagen konnen im Allgemeinen durch Reflexion der
Sonnenstrahlung auf den PV-Modulen Blendwirkungen an den umliegenden
schutzbedurftigen Nutzungen und Verkehrswegen entstehen.
Folgende MinderungsmalRnahmen kommen in Betracht und sollten berlcksichtigt werden:

- matte Oberflachen der Module

- veranderter Neigungswinkel der Module

- VergrolRerung des Abstands der Solarmodule zur umliegenden Bebauung

- Abschirmung der Module durch Walle und blickdichten Bewuchs in Hohe der

Moduloberkante

7.2 MaRB der baulichen Nutzung

Als Maly der baulichen Nutzung wurden auf der Grundlage des § 16 BauNVO die
Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse, die maximale Firsthdhe und der Ausschluss
von Kellergeschossen festgelegt.

Als Grundflachenzahl (GRZ) wurde 0,4 festgesetzt. Die Begrenzung der Versiegelung
erfolgte an die Orientierungswerte des § 17 BauNVO. Des Weiteren soll das Regenwasser
auf den Grundstucken verbleiben und erfordert einen entsprechenden unbebauten
Flachenbedarf.

Entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflachenzahl durch Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von maximal GRZ
0,6 Uberschritten werden. Dabei sind die erforderlichen Flachen fur die
Regenwasserversickerung (Muldenversicherung) zu beachten.
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Die héhenmaRige Begrenzung erfolgte durch Festlegung der maximalen Zahl der
Vollgeschosse und der maximalen Firsthohe. Im Allgemeinen Wohngebiet sind max. zwei
Vollgeschosse zulassig. Die maximalen Firsthohen wurden als absolute HOhen Uber dem
Hohensystem DHHN 2016 festgesetzt. Die Festsetzung ermoglicht eine maximale Firsthohe
von ca. 10 bis 11 m. Die Festsetzungen orientieren sich an der vorhandenen
Umgebungsbebauung. Damit sollen negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild am Ortsrand vermieden werden.

Zum Schutz des Grundwassers und auf Anregung der unteren Wasserbehdrde werden
Kellergeschosse ausgeschlossen. Mit der Begrenzung der BaumalRnahmen in die Tiefe und
damit eine Beschrankung von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache werden
Einflisse auf das Grundwasser begrenzt, da die verbleibenden Deckschichten den
notwendigen Schutz des Grundwassers gewahrleisten.

7.3 Festsetzungen zur MindestgroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Unter 1.2 der textlichen Festsetzungen wurden auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
eine Mindestgro3e der Baugrundsticke von 850 m? aufgenommen. Diese Festsetzung
resultiert aus dem Ergebnis des Geotechnischen Berichts (Voruntersuchung) einschlielich
des Nachtrages (siehe Anlagen). Das Regenwasser muss auf den Grundstlicken versickert
werden, da ein Kanalanschluss nicht moglich ist. Der Baugrund ist aber nur bedingt geeignet
und erfordert flr die notwendige Muldenversickerung entsprechende FlachengrofRen. Aus
diesem Grund mussen die Grundstlicke die entsprechende MindestgroRe haben.

7.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Es wurde eine offene Bebauung nach § 22 Abs. BauNVO festgesetzt. Die Gebaude sind mit
seitichem Grenzabstand zu errichten, um die stadtebauliche Struktur der
Umgebungsbebauung fortzusetzen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen mit
entsprechendem Spielraum bestimmt. Es ist beabsichtigt, eine einreihige Bebauung entlang
der Strale ,Am Weinberg“ zu ermoglichen und somit die stadtebauliche Struktur der
Umgebungsbebauung aufzunehmen.

Nach § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO wurde ausnahmsweise ein Vortreten von untergeordneten
Gebaudeteilen bis max. 1,0 m zugelassen werden. Die Uberschreitung ist im
bauordnungsrechtlichen Verfahren (Bauantrag) zu entscheiden und soll sich an der
allgemeinen Rechtsauffassung dazu orientieren.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen nach § 23 Abs. 5 BauNVO (durch Garagen und
Anlagen -soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO) soll zugelassen werden.
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7.5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Es wurde unter Punkt 1.4 der textlichen Festsetzungen festgelegt, dass mindestens 2
Stellplatze pro Wohneinheit im Allgemeinen Wohngebiet auf dem jeweiligen Grundstick zu
schaffen sind. FlUr Einliegerwohnungen kleiner 40 m? ist abweichend lediglich 1 Stellplatz
erforderlich. Damit soll dem vorhandenen hohen Motorisierungsgrad begegnet werden. Die
Stellplatze konnen auch in Garagen oder Carports hergestellt werden.
Grundstuckseinfriedungen bzw. Grundstickszufahrten sollten so gestaltet werden, dass
beim Verlassen des Grundstickes ausreichende Sicht nach allen Seiten auf die
Straldenverkehrsflache vorhanden ist, ohne die Stralenverkehrsflache in Anspruch zu
nehmen. Dies ist auch bei entsprechenden Pflanzmal3nahmen zu beachten.

7.6 Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser soll nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB auf dem jeweiligen Grundstuck
verbleiben und versickert werden, wobei eine vorherige Nutzung als Brauchwasser
empfohlen wird und anzustreben ist, ebenso eine Nutzung zur Gartenbewasserung (Punkt
1.5 Textfestsetzung).

Um den Nachweis zu erbringen, dass eine Versickerung am Standort moglich ist wurde ein
Geotechnischer Bericht (Voruntersuchung) und ein Nachtrag erarbeitet, worin die technische
Machbarkeit mit den notwendigen MalRnahmen untersucht wurden.

Im Ergebnis wurde eine Musterbemessung fur die Anlagen zur Regenwasserentsorgung fur
die Baugrundstucke (Dachflachen und befestigte Flachen) und fur die Verkehrsflache
(StralRe) erarbeitet.

Fir die Baugrundstiicke wurden fur drei Musterflachen die notwendigen Grundflachen far die
Versickerungsmulden ausgewiesen. So ist zum Beispiel fur 100 m? Dach- und Freiflache eine
Muldengrundflache von 20,5 m? und flr 300 m? Dach- und Freiflache eine Muldengrundflache
von 62,5 m? bei einer Muldentiefe von max. 30 cm erforderlich.

Aus dieser Vorbemessung wurde auch die Flache fur die Ruckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt, welche fur die
Regenwasserversickerung der offentlichen Straldenflache notwendig ist.

Dabei ist zu beachten, dass diese Vorbemessung nur als Anhaltswerte dienen, um die
GrolRenordnungen im B-Plan einzuplanen und zu begrinden. Die Nachweise flur die
einzelnen Bauvorhaben und auch fir die offentliche Verkehrsflache sind noch jeweils
projektbezogen mit den zugehdrigen befestigten Flachen, den flachenabhangigen
Abflussbeiwerten und den lokalen Wasserdurchlassigkeiten mit detaillierten Gutachten zu
fuhren. Weiterhin sind die Musteruberflutungsnachweise zu berlcksichtigen.

Bei den Betrachtungen sind die Erlaubnisfreiheitsverordnung (ErlFrVO) und die
Empfehlungen der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
(Arbeitsblatt DWA-A 138, Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser) zu beachten. Allgemein ist sicherzustellen, dass eine schadlose
Versickerung erfolgt bzw. Vernassungserscheinungen und/oder Bodenerosion auf den
betroffenen Flachen bzw. eine Beeintrachtigung Dritter auszuschliel3en sind.
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Aufgrund der relativ groRen Grundstlckstiefen und der Beschrankung der zuldssigen
Uberbauung durch Festsetzung der Grundflachenzahl ist ausreichend Flache fir
Versickerungsanlagen vorhanden.

Die Dimensionierung der Versickerungsanlagen ist nach DWA A 138-1 zu bemessen. Fur die
Versickerungsanlagen ist des Weiteren eine Bewertung nach DWA M 153 sowie ein
Uberflutungsnachweis in Anlehnung an DIN 1986-100 zu erstellen.

Auf Grund einer Anderung des Regelwerkes DWA-A 138 zum Oktober 2024 ist eine
Errichtung von Muldenversickerungsanlagen mit reduzierter Sickerstrecke von 0,6 m
mdglich. Dies bedingt zum einen ein Mutterbodenauftrag von mindestens 0,2 m und einer
Zustimmung der zustandigen Unteren Wasserbehorde (Einzelfallentscheidung).

Fir die Errichtung von Versickerungsanlagen, bedarf es aufgrund der Lage in einer
Trinkwasserschutzzone einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Vor der baulichen Umsetzung ist
ein Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde
zu stellen. Dieser Hinweis wurde unter 3.1 auf der Planzeichnung vermerkt.

7.7  Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Wie unter Punkt 6 -Verfahren- ausfuhrlich erldutert, wurde fur diesen B-Plan ab dem Entwurf
ins Regelverfahren nach BauGB gewechselt. Fur die Planung wurde dazu ein Umweltbericht,
ein Grunordnungsplan (GOP) und ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (siehe Anlagen)
erarbeitet und die erforderlichen Malinahmen daraus in die Planung ibernommen.

Die erforderlichen KompensationsmalRnahmen konnten nicht innerhalb des Plangebietes
umgesetzt werden. Aus diesem Grund wurden Malnahmen aulRerhalb des
Geltungsbereiches 1 (Vorhabenstandort) ausgewahlt und als Geltungsbereich 2 und 3
festgesetzt.

Als Mallnahme E 1 wurde auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in der
Textfestsetzung 1.6.1 die Entwicklung einer extensiv genutzten Frischwiese im
Geltungsbereich 2 mit den entsprechenden PflegemalRnahmen festgeschrieben. Hier soll auf
einer Flache von 0,54 ha ein extensives Grinland auf dem Flurstlick 120/1 der Flur 1 in der
Gemarkung Neiden entwickelt werden. Die Einzelheiten zu dieser Mallnahme kénnen dem
GOP entnommen werden.

Unter Punkt 1.6.2 der textlichen Festsetzungen wurde eine allgemeine
Vermeidungsmalinahme zum Schutz des Ober- (Mutter)-bodens festgeschrieben. Diese sind
bei allen Baumalnahmen zu beachten.

Des Weiteren sollen die Belage aller Stellplatze, Wegeanlagen und Terrassen innerhalb der
privaten Grundsticke mit wasserdurchlassigen Belagen versehen werden, so dass das
Niederschlagswasser innerhalb dieser Flachen oder erganzend an deren Rand auf den
Grundstucksflachen versickern kann. Diese Malnahme fordert die Neubildung des
Grundwassers.

Weiterhin wurde unter 1.6.3 festgesetzt, dass je Grundstlck 2 Nistkasten /Nisthilfen fur
Hohlenbriter zu installieren sind. Diese Mallnahme resultierte aus den Vorschlagen des
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages.
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7.8 Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiur die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien

Nach Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde wurde auf der Grundlage des § 9 Abs. 1
Nr. 23b BauGB in der Textfestsetzung 1.7 keine Geothermieanlagen, wie Erdwarmesonden-
anlagen oder Wasser-Warmepumpenanlagen im Plangebiet zugelassen. Durch die Lage im
Trinkwasserschutzgebiet der Wasserfassung des Wasserwerkes Mockritz soll mit dieser
Festsetzung eine Verletzung der grundwasserschitzenden Deckschichten durch Eindringen
solcher Anlagen vermieden werden.

Luftwarmepumpenanlagen und oberflachennahe Erdwarmekollektoranlagen sind dagegen
im Allgemeinen Wohngebiet Uberall auler im Bereich der Versickerungsanlagen zulassig.
Anlagen fur Sonnenenergie sollen nur auf den Dachflachen installiert werden.

7.9 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Wie im Punkt 7.7 bereits beschrieben, ist der naturschutzfachliche Ausgleich nicht innerhalb
des Geltungsbereiches 1 moéglich. Aus diesem Grund wurde neben dem Geltungsbereich 2
eine zusatzliche Mallnahme innerhalb des Gemeindegebietes gesucht und als
Geltungsbereich 3 in den B-Plan Gbernommen.

Nach der Textfestsetzung 1.8 soll auf den Flursticken 23/1, 27/1, 143/1, 145/1, 145/2, 146/1
und 428 der Flur 3 in der Gemarkung Neiden als Mallnahme E2 eine Initialpflanzung der
Uferbereiche des Auengrabens mit vor Ort gewonnenen Weidenstecklingen erfolgen. Die
Ausfihrung ist beschrieben und auch eine Entwicklungspflege und der Ausflihrungszeitpunkt
festgesetzt. Die Einzelheiten dazu sich dem Griunordnungsplan in der Anlage zu entnehmen.

Schotter- und Kiesflachen zur Gartengestaltung sind nicht zugelassen. Diese Art der
Gartengestaltung ist nicht typisch im Landschaftsraum und soll sich auch durch die Lage des
Plangebietes im Naturpark auf Grund der naturfremden und undkologischen Wirkung nicht
durchsetzen kdnnen.

8. Nachrichtliche Ubernahme

8.1 Archaologischer Denkmalschutz

Das Vorhabenareal befindet sich in einem archaologischen Relevanzbereich. Die
archaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archaologische Kulturdenkmale aus
dem Umfeld, die nach § Z SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind
(vorgeschichtliche Grabhugelreste [81680-04; 81680- 05 ]), in deren Umfeld mit
Siedlungsresten zu rechnen ist.

Unter Punkt 2.1 —Nachrichtliche Ubernahme- wurde in der Planzeichnung ein
entsprechender Vermerk aufgenommen (siehe auch 3.2).
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8.2 Zu- und Abfahrten zwischen Garagen und offentlichen Verkehrsflachen

Entsprechend § 9 Abs. 6 BauGB wurde aus Griunden der Verkehrssicherheit an den
Grundstuckszufahrten unter Punkt 2.2 der textlichen Festsetzungen auf den § 3 der
Sachsischen Garagen- und Stellplatzverordnung hingewiesen.

Hierbei ist sicherzustellen, dass zwischen Garagen und o6ffentlichen Verkehrsflachen Zu- und
Abfahrten von mind. 3 m Lange vorhanden sein mussen. Aufgrund der realen Langen der
Pkw werden mindestens 5 m empfohlen.

Hiermit soll sichergestellt werden, dass Fahrzeuge zum Einparken auf das jeweilige
Grundstuck fahren kdnnen und somit eine Behinderung des 6ffentlichen Verkehrs z. B. beim
Offnen von Toren vermieden wird. Mit dieser Festsetzung wird evtl. Behinderungen, welche
durch haltende Fahrzeuge im 6ffentlichen Bereich entstehen kdnnen, entgegengewirkt. Zur
Gewahrleistung entsprechender Sichtverhaltnisse sind im Bereich von Einfahrten Einbauten
bzw. Bepflanzungen, welche hoher als 0,5 m sind und sichtbehindernd wirken, nicht zulassig.

9. Umweltpriifung — Umweltbericht

Wie unter Punkt 6 bereits dargelegt, soll das Verfahren ab dem Entwurf im Regelverfahren
mit Umweltprifung und Umweltbericht nach BauGB weitergeflhrt werden.

Der Umweltbericht wurde als separater Teil erarbeitet und liegt der Begrindung als Anlage
bei.

Des Weiteren wurde ein  Grunordnungsplan (GOP) mit einer Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung, ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, eine NATURA 2000 —
Erheblichkeitsabschatzung und ein Geotechnischer Bericht (Voruntersuchung nach DIN
4020) erarbeitet (siehe Anlagen).

Die vorgeschlagenen Malknahmen wurden in den B-Plan als Festsetzungen ibernommen
(siehe auch Punkt 7.3, 7.6, 7.7, 7.8 und 7.9).

Im Ergebnis der NATURA 2000 — Erheblichkeitsabschatzung wurde festgestellt, dass durch
das Plangebiet keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die NATURA 2000 -Gebiete zu
erwarten sind. Nach Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde wird das Ergebnis der
Untersuchung fir plausibel eingeschatzt.

10. Immissionsschutz

Auswirkungen durch das Planvorhaben:

Auf Grund der geplanten Festsetzungen im Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet mit den
entsprechenden Ausschlussen von Nutzungen ist nicht davon auszugehen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG von der Flache auf die Umgebung
hervorgerufen werden.
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Nutzungen innerhalb des Plangebietes
Ebenfalls werden durch die zulassigen Nutzungen innerhalb des Allgemeines Wohngebietes
keine Schadlichen Umwelteinwirkungen erwartet.

Einwirkungen auf das Plangebiet

Nach Stellungnahme des Sachgebietes Immissionsschutz befindet sich dstlich des
Plangebietes, in mehr als 700 m Entfernung, das Wasserwerk Mockritz. Aufgrund der
Entfernung ist nicht davon auszugehen, dass auf das Plangebiet hierdurch schadliche
Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden.

In mehr als 200 m Entfernung, in sudwestlicher Richtung, befindet sich eine alte Stallanlage.
In dieser wurden Schweine sowie zu einem spateren Zeitpunkt Rinder gehalten. Derzeit sind
die Stalle ungenutzt. Auf den Dachflachen sind Photovoltaikanlagen installiert. Eine
Nachnutzung ist der untere Immissionsschutzbehorde nicht bekannt, sodass hierzu keine
Einschatzung erfolgen kann. Wird die Stallanlage zuklnftig wieder genutzt, kann es durch
das geplante allgemeine Wohngebiet hierzu zu Einschrankungen kommen.

In der Ortslagen Neiden befindet sich die Metallbau Neiden GmbH. Durch die Ausweisung
des geplanten allgemeinen Wohngebietes kommt es zu keiner Einschrankung des
Gewerbebetriebes, da sich andere schutzbedurftige Nutzungen naher an diesem befinden.
Weitere gewerbliche Anlagen sind der unteren Immissionsschutzbehorde nicht bekannt.

Weiterhin sollte bei der Ausfiihrung der Gebaude beachtet werden:

Feuerungsanlagen:

Im Jahr 2022 wurde die Erste Verordnung =zur Durchfuhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verordnung uUber kleine und mittlere Feuerungsanlagen - 1.
BImSchV gultig ab 01.01.2022) geandert.

Darin wurden u. A. die Hohen und Ableitbedingungen von Schornsteinen und Abgasanlagen
uber Dach neu geregelt, welche zukunftig zu beachten sind (siehe § 2 Nr. 6a und § 19 Abs.
1 der 1. BImSchV

PV-Anlagen:
siehe Punkt 7.1

Schutz gegen Larm bei stationaren Geraten:

Zur Vermeidung von schalltechnischem Konfliktpotential sollten bei Auswahl und Aufstellung
von Luft-Warmepumpen (und/oder Klima-, Kuihl- oder Liftungsgeraten) die in der Anlage des
,LAl - Leitfadens fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten",
Stand: 28.08.2013 aufgeflihrten Hinweise beachtet werden.

Fundstelle:
http://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/download/laerm_licht_mobilfunk/LAl Leitfaden 201
30828 Laermschutz_stationaere_Geraete.pdf
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11. Bodenschutz/Abfallrecht

Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens wurden in den textlichen Festsetzungen unter Punkt 1.6.2 und 3.5
entsprechende Hinweise aufgenommen, die bei der weiteren Planung und Bauausfiuhrung
zu beachten sind.

Altlasten
Bisher sind keine Altlasten im Plangebiet bekannt.

12. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist unmittelbar an die vorhandene Oortliche Erschliefungsstralle ,Am
Weinberg“ angeschlossen. Diese ist aus Richtung Westen bis zum Flurstick 46/50
ausgebaut. Im weiteren Verlauf bis zur Wendeanlage ist ein Ausbau erforderlich.

Nach Stellungnahme der Polizeidirektion Leipzig, Polizeirevier Torgau wurde gefordert, eine
Wendeanlage vorzusehen, wo ein 3-achsiges Mullfahrzeug in einem Zug wenden kann. Dem
wurde gefolgt und die Wendeanlage von 17 m auf 24 m Durchmesser vergréf3ert. Mit dieser
Grole entspricht diese auch den UnfallverhGtungsvorschriften.

Das Plangebiet soll an die vorhandene Stral’e ,Weinberg“ angeschlossen werden. Das
BestandsstraRenflurstiick hat eine Breite von 4,1m bis 4.3 m. Nach Hinweisen der Polizei
sollte die Zufahrtsstralle verbreitert werden, um dem Anliegerverkehr gerecht zu werden. Aus
diesem Grund wurde das Stral3enflurstick im Bereich des Flurstiucks 46/5 auf eine rechtliche
Breit von 6 m verbreitert und in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen.
Damit wird ein kunftiger Ausbau der Strale vorbereitet und ermoglicht, was die
Bestandssituation entscharfen wird.

Im weiteren Verlauf wird die geplante 6ffentliche Verkehrsflache rechtlich in einer Breite von
6 m festgesetzt.

Einfriedungen und Anpflanzungen im Bereich der Grundstickszufahrten sollen nicht héher
als 0,50 m sein, um die Sichtverhaltnisse beim Einfahren in den 6ffentlichen Verkehrsraum
nicht zu behindern (Sichtdreiecke beachten).

Die Anliegerstralde ,Weinberg“ schlief3t westlich an die Ortsstral’e ,Auenweg“ und diese dann
ndrdlich an die Kreisstralle K8989 an, welche noérdlich das Plangebiet tangiert. Ein Anschluss
des Plangebietes an die Kreisstralle K8989 ist nicht vorgesehen. Der Abstand der
Baugrenzen betragt mehr als 20 m, sodass Anbauverbotsvorschriften nicht entgegenstehen.
Die sudlich und o6stlich angrenzende Flache fur die Ruckhaltung und Versicherung von
Niederschlagswasser ist fur die Versickerung des Niederschlagswassers von der 6ffentlichen
neuen Verkehrsflache vorgesehen. Wie auch unter 7.6 bereits beschrieben, ist hierbei
projektbezogen ein entsprechender Nachweis mit den zugehdrigen befestigten Flachen, den
flachenabhangigen Abflussbeiwerten und den lokalen Wasserdurchlassigkeiten in einem
detaillierten Gutachten zu fuhren.
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13. Technische Ver- und Entsorgung

Trinkwasser:

Nach Stellungnahme des zustandigen Zweckverbandes Trinkversorgung und
Abwasserbeseitigung Torgau-Westelbien befindet sich in der Stra’e ,Am Weinberg“ bis in
Hohe Haus Nr. 6 eine Trinkwasserversorgungsleitung aus PE 63 (DN 50) und danach bis
Haus Nr. 10 / Ende vorhandener Wohnbebauung eine TWL PE 40 (DN 32).

Zur trinkwassertechnischen Erschliefung der geplanten neuen Wohnbebauung ist eine
netztechnische Anderung mit Dimensionserweiterung auf DN 50 (ab Haus Nr. 6) erforderlich.
Aufgrund des Bestandes ist die Leitungsdimension (ab Haus Nr. 6) auf DN 50 begrenzt. Der
erforderliche Bedarf (Menge und Druck) ist nach der beabsichtigten Wohnbebauung und der
WohngebietserschlieRung zu ermitteln.

Betrachtungen zur Léschwasserversorgung des geplanten ErschlieBungsgebietes, sind nicht
Bestandteil der Stellungnahme des Zweckverbandes.

Schmutzwasser:
Das Plangebiet wurde gegenuber dem Vorentwurf verkleinert. In mehreren Abstimmungen
mit dem Zweckverband Trinkversorgung und Abwasserbeseitigung Torgau-Westelbien soll
das Schmutzwasser aus dem Plangebiet nunmehr Uber die bestehenden Pumpstation Am
Weinberg abgeleitet werden. Die Pumpstation hat eine Zulaufhéhe von 86,09 m DHHN. Bei
einer Verlangerung der Kanalisation um ca. 100 Meter ergibt sich eine minimale
Anschlusshéhe von 86,59 m DHHN. Das bedeutet, dass die hinteren 6Ostlich liegenden
Grundstlcke selbststandig ihr Abwasser mit einer eigenen Hebeanlage auf das Niveau
anheben mussen.
Der Zweckverband Trinkversorgung und Abwasserbeseitigung Torgau-Westelbien weist
daraufhin, dass zu beachten ist:
- die Genehmigungspflicht von Abwasseranlage in Wasserschutzgebieten und auf
die ggf. héheren Auflagen an Abwasseranlagen in Wasserschutzgebieten
- die Abwasserbeitragspflicht bei der vorgesehenen zentralen Erschlie3ung
- ein noch zu vereinbarenden Erschlielungsvertrag, welche den genauen Umfang
der Anlagenerstellung und die Kostentragungspflicht regelt.
Damit ist die Schmutzwasserentsorgung gesichert.

Regenwasser:

Das Regenwasser muss auf den jeweiligen Grundstlicken verbleiben, genutzt werden und
versickert werden. Eine entsprechende Textfestsetzung dazu wurde unter Punkt 1.5 in der
Planzeichnung festgeschrieben (siehe auch Punkt 7.6 der Begriindung). Eine Einleitung in
die Niederschlagswasserkanalisation ist nach Stellungnahme des Zweckverbandes
Trinkversorgung und Abwasserbeseitigung Torgau-Westelbien nicht moglich. Wie unter
Punkt 7.6 bereits beschrieben, sind dabei die Bedingungen aus dem Geotechnischen Bericht
(Voruntersuchung) einschlieBlich des Nachtrages und die angegebenen technischen
Vorschriften zu beachten.
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Erfolgt eine Nutzung des Niederschlagswassers als hausliches Brauchwasser ist bei einer
Einleitung in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal eine Zustimmung des Zweckverbandes
sowie eine Mengenmessung erforderlich.

Loschwasser:

Fir ein Baugebiet in dieser GroRe mit maximal zwei Vollgeschossen und einer mittleren
Gefahr der Brandausbreitung ist eine Loschwassermenge von 48 m?®h Uber zwei Stunden im
Grundschutz erforderlich. Die Loschwasserentnahmestellen missen im Umkreis von 300 m
liegen.

Nach Stellungnahme des Sachgebietes Brandschutz des Landratsamtes Nordsachsen sind
Entnahmestellen mit 400 I/min (24 m3 /h) vertretbar, wenn die gesamte Loschwassermenge
des Grundschutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m aus maximal 2 Entnahmestellen
sichergestellt werden kann.

In der ErschlieBungsstral’e ,Weinberg“ ist in Hohe der Haus -Nr. 4 ein Unterflurhydrant
vorhanden, welcher eine Loschwassermenge von 37,2 m3h bereitstellen kann. Dieser hat
eine Entfernung von 110 m zum &stlichen Rand des Plangebietes. Des Weiteren stehen noch
Hydranten in der DorfstralRe 40 mit einer LOoschwassermenge von 39,6 m®h in einer
Entfernung von 340 m wund im Auenweg-Zufahrt zum Stall Vogel mit einer
Loschwassermenge von 43,8 m¥h in einer Entfernung von 570 m zur Verfugung. Nach
Einschatzung der Gemeinde ist damit die Loschwasserversorgung fur das Plangebiet
gesichert.

Die Lage und Zuganglichkeit der Grundstlcke ist gemal® § 5 SachsBO in den spateren
Genehmigungsunterlagen fur die Wohngebaude nachzuweisen.

Elektro:

Nach Stellungnahme der Mitnetz Strom laufen aus netzplanerischer Sicht keine Planungen,
die bei dem Plangebiet zu bericksichtigen sind. Die ErschlieBung ist fruhzeitig zu
beantragen.

Die Leitungslegung erfolgt vorzugsweise in Koordinierung mit dem Stralen- und
Gehwegebau. Hier bitten wir um fruhzeitige Abstimmung.

Im Bebauungsgebiet werden Verteilungsanlagen des Mittel- und Niederspannungsnetzes
betrieben.

Fir Planungszwecke wurde eine Bestandsplankopie (ibergeben. Die Ubergabe des
Bestandsplanes ersetzt nicht das Schachtscheinverfahren.

Werden durch die BaumalRnahmen Umverlegungen der Anlagen notwendig, so sind die
Kosten dafur vom Veranlasser zu ubernehmen, soweit keine anderen Regelungen
Anwendung finden. Ein entsprechender Antrag ist frihestmaoglich an die Mitnetz Strom mbH
zu stellen. Dies betrifft auch erforderliche Veranderungen der Tiefenlagen der Kabel.

Der Aufbau des inneren Versorgungsnetzes der envia Mitteldeutsche Energie AG erfolgt auf
der Grundlage der Bedarfsanmeldungen der Kunden. Beachten Sie bitte, dass zur Einleitung
von Maflinahmen hinsichtlich Planung und Errichtung des Versorgungsnetzes ein offizieller
Antrag auf Versorgung vorliegen muss, der bewirkt, dass es zu einem Angebot der vom
Antragsteller zu Ubernehmenden Kosten kommt. Hierzu soll sich an folgende Anschrift
gewendet werden: Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH, Netzregion West-Sachsen /
Netzvertrieb, Friedrich-Ebert-Strale 26, 04416 Markkleeberg oder an E-Mail Netzkunden-
Bezug@mitnetz-strom.de.

Die geplanten Trassen sind im offentlichen Verkehrsraum in den schwacher befestigten
Flachen (FuB- und Radwege oder Grunstreifen) 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.
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Die vorhandenen sowie die geplanten Trassen und Standorte mit den dazugehdrigen
Schutzstreifen sind in den Bebauungsplan aufzunehmen und auszuweisen. Dabei sind fur
Kabeltrassen 2,0 m, Niederspannungsfreileitungen 6,0 m und Mittelspannungsfreileitungen
15,0 m Schutzstreifen in Ansatz zu bringen.

Bei der Anpflanzung von Grof3grin ist zu den Kabeltrassen ein Abstand von mindestens 1,5
m einzuhalten und in diesem Bereich sind Wurzelschutz- Platten/Folie einzubauen. Im
Schutzstreifen der Freileitungen darf es nur eine maximale Wuchshdhe von 4 m erreichen.
Generell bitten wir Sie, Ihre 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 mit uns zu
fuhren. Anschliellend ist die bestatigte Ausfuhrungsplanung zur Vorbereitung und
Durchfihrung der abgestimmten BaumalRnahme an die vorgenannten Ansprechpartner zu
ubergeben.

Gasversorguna:

Nach Stellungnahme der Mitnetz Gas mbH befinden sich in dem Planungsbereich keine
Versorgungsanlagen des Unternehmens. Dennoch ist eine gastechnische Erschliefung ab
Weinberg Hausnummer 11 moglich. Fur alle Belange im Zusammenhang mit der Errichtung
eines Netzanschlusses steht die kostenfreien Servicenummer 0800 2 120120 zur Verfugung.
Da der Anlagenbestand standigen Anderungen und Erweiterungen unterliegt, hat diese
Stellungnahme eine Gultigkeit von 2 Jahren ab Ausstellungsdatum.

Telekom:

Nach Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH befinden sich im Planbereich
Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefugtem Plan ersichtlich sind. Die
Deckung unserer TK-Linien betragt in der Regel 0,3 m — 0,6 m im Gehwegbereich und 0,6 m
— 1,2 m im Fahrbahnbereich. Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebaude mit
Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und auRerhalb des Plangebiets erforderlich. Bitte
informieren Sie die kunftigen Bauherren davon, dass fur die Einrichtung der gewilnschten
Telekommunikationsanschlusse gesonderte Auftrage uber die kostenlose Rufnummer 0800
330 1903 oder Uber https://www.telekom.de/hilfe/bauherren/ihr-hausanschluss notwendig
sind. Wir haben dann keine Einwande gegen |hre Planungsabsichten, wenn fur die Telekom
die  erforderlichen  Unterhaltungs- und  Erweiterungsmallnahmen an  ihrem
Telekommunikationsnetz jederzeit moglich sind. Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten,
dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und
aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Storungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere missen Abdeckungen von
Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehause so weit freigehalten
werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden
konnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfuhrenden vor Beginn der Arbeiten
Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausflihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Der
Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien mussen weiterhin gewahrleistet bleiben.
Wir  bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen
Telekommunikationslinien der Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien
nicht verandert oder verlegt werden mussen.

Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen: In allen
Stralden bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
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in einer Breite von ca. 0,6 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt GUber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Stral’en-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Wir bitten
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden. Die Stellungnahme hat
die Gultigkeit von einem Jahr.

Sonstige Medientrager:

Hochspannungsanlagen, Fernmeldeanlagen und Anlagen der envia Therm:

Im angegebenen Bereich befinden sich keine 110-kV-Anlagen der envia Mitteldeutsche
Energie AG, keine Anlagen der envia TEL GmbH und keine Anlagen der envia THERM in
Bestand und Planung.

14. Flachenangaben

Das gesamte Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 11.123 m?
davon allgemeines Wohngebiet 4.805 +4.507 =9.312 m?
offentliche Verkehrsflache 1.570 m?

Flache fur Regenwasserversickerung 241 m?

15. Hinweise

15.1 Kampfmittel

FUr den Bereich des Plangebietes ist beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Sachsen eine
Belastung mit Kampfmitteln bekannt.

Im Ubersichtsplan (Auszug aus dem Geoportal, Landkreis Nordsachsen vom 30.03.2023),
welcher Anlage zur Begrindung ist, sind "militarische Objekte" ersichtlich. Zur Vorsorge wird
den Antragstellern empfohlen, eine Suche nach Kampfmitteln zur Gefahrenabwehr durch
eine Fachfirma vor Bau- und ErschlieBungsbeginn durchflihren zu lassen.

Ein entsprechender Hinweis dazu wurde in die Planzeichnung unter Punkt 3.6 der textlichen
Festsetzungen aufgenommen.

15.2 Natiirliche Radioaktivitat

Nach Auskunft des Landesamtes flir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) befindet
sich das Plangebiet
- in keiner radioaktiven Verdachtsflache und gegenwartig liegen uns auch keine
Anhaltspunkte Uber radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor,
- aullerhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes und nach unseren
Erkenntnissen in einer als unauffallig bezuglich der zu erwartenden
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durchschnittlichen Radonaktivitatskonzentration in der Bodenluft charakterisierten

geologischen Einheit.
Zum vorliegenden Vorhaben bestehen derzeit keine Bedenken. Jedoch sind im Rahmen
weiterer Planungen zur Bebauung die nachfolgenden Anforderungen zum Radonschutz zu
beachten.
Das Strahlenschutzgesetz (§§ 121 - 132 StrlSchG) [2] und die novellierte
Strahlenschutzverordnung (§§ 153 - 158 StriSchV) regeln die Anforderungen an den Schutz
vor Radon. Dabei wurde ein Referenzwert von 300 Bg/m?® (Becquerel pro Kubikmeter Luft)
fur die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft in
Aufenthaltsraumen und an Arbeitsplatzen in Innenrdumen festgeschrieben.
Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsrdaumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsatzlich
geeignete Malinahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu
verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfullt, wenn die nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MalRnahmen zum Feuchteschutz
eingehalten werden.
Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsrdumen oder
Arbeitsplatzen MafRnahmen durchfuhrt, die zu einer erheblichen Verminderung der
Luftwechselrate fuhren, soll die Durchfihrung von Malinahmen zum Schutz vor Radon in
Betracht ziehen, soweit diese Malinahmen erforderlich und zumutbar sind.
Mit Inkrafttreten am 31.12.2020 wurden per Allgemeinverfugung Gebiete nach § 121 Abs. 1
Satz 1 Strahlenschutzgesetz festgelegt. Fur diese sogenannten Radonvorsorgegebiete wird
erwartet, dass die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzent-ration in der Luft in
einer betrachtlichen Zahl von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen den
Referenzwert von 300 Bqg/m?® dberschreitet. In diesen Gebieten sind besondere
Anforderungen an den Schutz vor Radon zu erflllen. Die Allgemeinverfligung sowie alle
weiterfuhrenden Informationen sind unter www.radon.sachsen.de nachzulesen.
Aber auch aulderhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete kann nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des
Gebdudes hinsichtlich  eines  Radonzutrittes dennoch  erhdhte  Werte  der
Radonaktivitatskonzentration in der Raumluft auftreten konnen. Daher empfehlen wir
generell dem vorsorgenden Schutz vor Radon besondere Aufmerksamkeit zu widmen.
In der Broschure ,Radonschutzmalinahmen - Planungshilfe fur Neu- und Bestandsbauten®
(https://publikationen.sachsen.de/bdb/artikel/26126) sind die  Mdglichkeiten ~ zum
Radonschutz praxisnah erlautert. Diese Broschure kdnnen Sie kostenlos herunterladen.
Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie sich bitte an
die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen:
Staatliche Betriebsgesellschaft fir Umwelt und Landwirtschaft — Radonberatungsstelle,
Telefon (0371) 46124-221, Telefax (0371) 46124-299,
E-Mail: radonberatung@smul.sachsen.de, Internet: www.smul.sachsen.de/bful oder
www.radon.sachsen.de.
Ein entsprechender Hinweis wurde unter 3.8 in die Planzeichnung aufgenommen.

15.3 Geologie/Baugrund

Nach Stellungnahme des Landesamtes flir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie sollten im
Vorfeld von Baumalinahmen projektbezogene und standortkonkrete
Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 und DIN EN 1997-2 durchgefuhrt werden. Damit
kann der Kenntnisstand zum geologischen Schichtenaufbau, zu den hydrogeologischen
Verhaltnissen (Grundwasserverhaltnisse, -flurabstand, Versickerungsfahigkeit) und zur
Tragfahigkeit des Baugrundes am jeweiligen Standort konkretisiert werden. Daruber hinaus
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wird sichergestellt, dass die Planungen an bestehende Baugrund-/Untergrundverhaltnisse
angepasst werden kdonnen. Der bereits im Zuge der Regenwasserversickerung beschriebene
in der Anlage beigelegte Geotechnische Bericht (Voruntersuchung nach DIN 4020) ist dabei
zu beachten.

Wegen der Lage des Planungsbereiches im grundwassergesattigten oder
grundwasserbeeinflussten Bereich, zumindest temporar bei Grundwasserhochstanden oder
Hochwasserereignissen, sind an einbindenden Baukdrpern und in Grindungsbereichen
Grundwasseraufstauungen zu beachten sowie der Auftrieb zu bertcksichtigen.

Geodaten
FUr das Planungsgebiet und sein Umfeld liegen im Geodatenarchiv keine geeigneten

Schichtenverzeichnisse von Bohrungen vor (geologische Punktinformationen).
Auf der Website des LfULG sind geologische Kartenwerke veroffentlicht, die unter der
Internetadresse www.geologie.sachsen.de eingesehen werden kdnnen

Anzeige und Ubergabe der Ergebnisse von geologischen Untersuchungen
Geologische Untersuchungen (wie z. B. Erkundungsbohrungen) sowie die dazu gehdrigen

Nachweisdaten sind spatestens zwei Wochen vor Beginn dem LfULG als zustandige
Behorde in Sachsen anzuzeigen (§ 8 GeolDG). Spatestens drei Monate nach dem Abschluss
der geologischen Untersuchung sind die dabei gewonnenen Fachdaten (Messdaten,
Bohrprofile, Laboranalysen, Pumpversuche etc.) und spatestens sechs Monate nach dem
Abschluss der geologischen Untersuchung sind die Bewertungsdaten (Einschatzungen,
Schlussfolgerungen, Gutachten) an die zustandige Behdrde in Sachsen (LfULG) zu
ubermitteln (§ 9, 10 GeolDG).

Wir bitten um Ubernahme eines entsprechenden Hinweises in die Planunterlagen.
Informationen zur Anzeige sowie zur Erfassung und Auswertung von Daten geologischer
Bohrungen sind unter der URL www.geologie.sachsen.de unter dem Link ,Bohranzeige®
verfugbar. Eine Bohranzeige kann Uber das Portal ,ELBA.Sax“ elektronisch erfolgen
(https://antragsmanagement.sachsen.de/ams/elba).

Die Regelungen des § 15 des Sachsischen Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetzes
(SachsKrwBodSchG) zur Ubergabe von Ergebnisberichten aus Erkundungen mit
geowissenschaftlichem Belang (Erkundungsbohrungen, Baugrundgutachten,
hydrogeologische Untersuchungen o. a.) durch Behdrden des Freistaates Sachsen, der
Landkreise, Kreisfreien Stadte und Gemeinden sowie sonstigen juristischen Personen des
offentlichen Rechts an das LfULG bleiben vom GeolDG unberuhrt.

15.4 Landwirtschaft
Die Belange der Landwirtschaft werden durch den vorliegenden Bebauungsplan beeinflusst.

Aus Sicht der unteren Landwirtschaftsbehdrde des Landkreises Nordsachsen wurde dem B-
Plan zugestimmt, da der Flachenverbrauch durch die MaRnahme geringfligig ist und eine
Existenzgefahrdung des Landwirtschaftsbetriebes ausgeschlossen werden kann.
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15.5 Flurbereinigungsverfahren

Das Plangebiet liegt vollstandig im  Flurbereinigungsverfahren Neiden. Die
Teilnehmergemeinschaft Neiden hat keine Hinweise. Ansprechpartner fur die
Teilnehmergemeinschaft Neiden ist der Vorstandsvorsitzende Herr Pascal Schafer (Tel.
03421 /758-3236; E-Mail: Pascal.Schaefer@Ira-nordsachsen.de).

15.6 Einschrankungen des offentlichen Verkehrsraumes wahrend der
BaumaRBnahmen

Einschrankungen des o6ffentlichen Verkehrsraumes wahrend der BaumafRnahmen sind durch
den mit der Bauausflhrung beauftragten Betrieb entsprechend § 45 Abs. 6 StVO rechtzeitig,
d. h. mindestens 14 Tage vor Beginn der Arbeiten, unter Vorlage eines
Verkehrszeichenplanes bei der zustandigen Verkehrsbehérde zu beantragen.
Abstimmungen sind dahingehend vorzunehmen, wie die Arbeitsstellen abzusperren und zu
kennzeichnen sind, ob und wie der Verkehr zu beschranken oder auch umzuleiten ist. Dabei
sind die Belange der Sicherung des OPNV zu berticksichtigen.

15.7 Sonstiges

Nach Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie sind die
Belange des Fluglarms, Belange der Anlagensicherheit / Storfallvorsorge sowie Belange des
Fischartenschutzes bzw. der Fischerei nicht beruhrt.

16. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394) geandert worden ist

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016

(SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 01. Marz 2024
(SachsGVBI. S. 169) geandert worden ist
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17. Anlagen

Anlage 1:
Umweltbericht, Teil Il der Begrindung vom Buro Licking & Hartel GmbH, Kobershain vom
30.04.2025

Anlage 2:
Grunordnungsplan vom Buro Liucking & Hartel GmbH, Kobershain vom 30.04.2025

Anlage 3:
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom Buro Lucking & Hartel GmbH, Kobershain vom
30.04.2025

Anlage 4:
NATURA 2000 — Erheblichkeitsabschatzung vom Buiro Licking & Hartel GmbH, Kobershain
vom 30.04.2025

Anlage 5:
Geotechnischer Bericht (Voruntersuchung nach DIN 4020) vom 02.02.2024 und der
Nachtrag vom 07.08.2024 vom Buro flr Geotechnik P. Neundorf GmbH, Eilenburg

Anlage 6:

Ubersichtsplan zur Kampfmittelbelastung - Auszug aus dem Geoportal, Landkreis
Nordsachsen vom 30.03.2023
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