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A. EINLEITUNG

1. Lage und GroRe des Plangebietes, Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich in Regis-Breitingen, im Ortsteil Regis, beiderseits der Blumrodaer
StraBBe (K 7932). Es umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Regis:

236/20, 761/37 (teilweise), 761/40 (teilweise), 865/17, 865/21, 865/29 (teilweise), 865/30 (teil-
weise), 909/3, 909/7, 909/8, 909/9, 909/11, 909/12, 909/13, 909/14, 910, 911, 912, 913, 914, 915,
916,917, 918, 919, 920/2, 920/3, 920/5, 920/7, 921/10, 921/12 (teilweise), 921/13, 921/14, 921/15,
921/16, 921/18, 922/7, 922/8, 922/11, 922/12 (teilweise), 922/15, 922/17 (teilweise), 922/19,
922/20, 922/22, 922/24, 923/7, 923/8, 923/10, 923/11, 923/17 (teilweise), 923/19, 923/20, 923/21,
923/22, 923/24, 923/25, 923/27, 924/8, 924/10, 924/11, 924/12, 924/14 (teilweise), 924/17, 924/18,
924/20, 925/7, 925/9, 925/10, 925/11, 925/12, 925/15, 925/18, 925/20, 925/21, 925/23, 925/24,
925/25,925/26, 925/27, 925/28, 925/a (teilweise), 928/6, 928/7, 928/8, 928/9, 928/10 (teilweise),
928/11, 931/4 (teilweise), 931/6, 931/7, 931/8, 931/9, 931/10, 932/9, 932/10, 932/11, 932/12, 933/4,
933/8 (teilweise), 933/9.

Gegentiber dem Bebauungsplan von 1992 wurde das Plangebiet nach Siiden um die Flichen ehema-
liger und bestehender Gartengrundstiicke, um ein Eckgrundstiick an der Blumrodaer/Bornaer Stral3e
sowie um den vorhandenen SB-Lebensmittelmarkt an der Ecke Blumrodaer/Deutzener Stral3e er-
weitert. Das Plangebiet umfasst insgesamt rund 10,4 Hektar und damit etwa 2 Hektar mehr als im
urspriinglichen Plan von 1991/92.

Der Geltungsbereich wurde im Vergleich zum in der friihzeitigen Beteiligung ausgelegten Plan ver-
kleinert. Das Grundstiick 908 wurde aus dem Umgriff herausgenommen. Der Grund dafiir ist eine
Leitungstrasse, die die Bebaubarkeit des Grundstiickes verhindert.

Die rdumliche Lage des Plangebietes ist aus der Abbildung auf dem Deckblatt bzw. aus der Plan-
zeichnung zu ersehen. Der genaue Verlauf der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches und die
betroffenen Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile konnen aus der Planzeichnung entnommen werden.

In Privatbesitz befinden sich mit Stand 05.05.2025 folgende Flurstiicke der Gemarkung Regis:

865/17 (unbebaut); 909/13, 909/14 (Einzelhandel); 915, 917 (Garten); 923/20 (unbebaut); 923/21,
923/22 (Gewerbe Bestand); 925/12, 925/16, 925/28, 928/6, 928/11 (unbebaut); 932/11 (Griin-
land/Acker).

Die StraBBengrundstiicke 236/20, 761/37 und 761/40 gehoren dem Landkreis Leipzig.

Alle anderen Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Eigentum der
Stadt Regis-Breitingen. Zum Teil sind diese derzeit als Acker-, Weide- oder Gartenland verpachtet.
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2. Planungsanlass und -erfordernis

Anfang der 1990er Jahre beschloss die Stadt Regis-Breitingen, eine rund 8,5 Hektar grof3e unbe-
baute Fliche am norddstlichen Ortsausgang, zwischen der Deutzener Stra3e und der Hangzone des
Speicherbeckens Borna gelegen, als Gewerbegebiet (GE) auszuweisen. Ebenfalls im Plan festge-
setzt wurde damals der Verlauf der inzwischen realisierten Kreisstrale 7932 (,,Blumrodaer Straf3e®),
mitsamt einer ebenfalls realisierten StichstraBe mit Wendehammer sowie Parkstreifen zur Langs-
bzw. Queraufstellung von Fahrzeugen im Nordosten des Plangebietes.

Die nachfolgend dargelegten Entwicklungen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs sowie im
weiteren Stadtgebiet nahm die Kommune Regis-Breitingen zum Anlass, eine Anderung bzw. Uber-
planung des rechtskréftigen Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Regis-Nordost* vorzunehmen. Die
bauplanungsrechtlichen Vorgaben sollen somit an die gegenwértigen und absehbar zukiinftigen Be-
darfe angepasst werden.

Das Erfordernis fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes begriindet sich insbesondere wie folgt:

GemalB § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpliane aufzustellen, sobald und soweit dies
fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Erforderlichkeit dieses Bebauungsplanes ist sowohl in zeitlicher (,,sobald erforderlich®) als
auch in inhaltlicher (,,soweit erforderlich*) Hinsicht gegeben. Denn der bisher bestehende Bebau-
ungsplan hat sich als nicht umsetzbar erwiesen bzw. die gewiinschte Entwicklung des Gebietes hat
sich nicht eingestellt. AuBerdem haben sich die Bedarfe in Regis-Breitingen iiber die letzten 35
Jahre weiterentwickelt bzw. verindert. Die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes sind
somit nicht mehr geeignet, die stadtplanerischen Zielstellungen der Stadt Regis-Breitingen zu erfiil-
len. Beispielsweise stehen die bisher festgesetzten Gewerbegebiete nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
1.V. m. § 8 BauNVO dem Bedarf nach benétigten Wohnbaufldchen entgegen, da sie eine iiber Be-
triebswohnungen hinausgehende Wohnnutzung im Plangebiet derzeit ausschlieBen. Weiterhin wird
die Notwendigkeit gesehen, bislang unbeplante Gartengrundstiicke in die Bauleitplanung einzube-
ziehen, um zwischen Deutzener, Bornaer und Blumrodaer Strafle einen zusammenhéngenden Sied-
lungskdrper zu schaffen. Die GroberschlieBung ist zwar mit der Blumrodaer Strale bereits vorhan-
den, eine sinnvolle Feinerschliefung kann aber nur mit einem neuen Bebauungsplan vorgenommen
werden.

Die nun gewiinschte Wohnnutzung zieht neue Schutzbedarfe nach sich; deshalb werden in diesem
Bebauungsplanverfahren die Schutzbediirfnisse vor Immissionen gutachterlich gepriift und entspre-
chend der Ergebnisse der Gutachten bei Bedarf Festsetzungen getroffen.

Und schlieBlich sind in den letzten Jahrzehnten die Anspriiche an die 6kologische Priifung von Pla-
nungen sehr gewachsen (z.B. Umgang mit Niederschlagswasser, Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rungen oder Fragen des Artenschutzes). Diese Themen wurden im bestehenden Bebauungsplan aus
heutiger Sicht nur unzureichend gepriift. Auch aus diesen Griinden ergibt sich somit ein Erfordernis
fiir einen ,,neuen* Bebauungsplan.

Die Anforderungen aus dem § 1a Abs. 2 BauGB zum sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden werden beachtet. Fiir den groften Teil des Plangebietes besteht bereits Planungs-
recht durch den bestehenden Bebauungsplan. Deshalb werden nur in begrenztem Umfang Flichen
zusétzlich in Anspruch genommen. (Bestehender Bebauungsplan ca. 8,5 ha, neuer Bebauungsplan
ca. 10,4 ha).

In den folgenden Unterkapiteln wird das Planungserfordernis zu den Themen ,,Gewerbliche Nut-
zung®, ,,Wohnnutzung® und ,,Einzelhandelsbetrieb* genauer betrachtet:

2.1 Gewerbliche Nutzung (Gewerbegebiet und Mischgebiet)

Die mit der Ausweisung des Gewerbegebietes im bestehenden Bebauungsplan gewiinschte Ansied-
lungsdynamik hat sich bislang nicht eingestellt. So ist im Plangebiet mit heutigem Stand lediglich

01.09.2025



Begriindung zum Bebauungsplan ,Blumrodaer Stralle, Regis" (Entwurf zur erneuten Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB)

Seite 7

ein Gewerbebetrieb entstanden (Zahntechniker auf dem Flurstiick 923/21 Gem. Regis), zwei wei-
tere Handwerksbetriebe sind in der Ansiedlung begriffen. Von Seiten der Gemeinde wird kiinftig
eine eher kleinteilige Vermarktung der Gewerbefldchen erwartet, da auf Grund der vergleichsweise
hohen Entfernung zur Autobahn und des Fehlens eines Industrie-/Wirtschaftsclusters vor Ort in den
kommenden Jahren nicht mit groBfldchigen Gewerbeansiedlungen im Plangebiet zu rechnen sein
wird. Nordlich der Blumrodaer Strale werden die bisher vorgesehenen Gewerbefldchen umstruktu-
riert (und verkleinert), um den erwarteten und gewiinschten Ansiedlungen gute Ausgangsbedingun-
gen zu schaffen.

Zwischen dem Supermarkt und der geplanten Wohnbebauung wird ein Mischgebiet eingeordnet.
Dies dient zum einen dem Immissionsschutz, zum anderen ist auf diesen Fldchen auch ein flexible-
rer Umgang mit zukiinftigen Entwicklungen méglich.

2.2 Wohnnutzung

Teile des derzeitigen Gewerbegebietes ,,Regis-Nordost* eignen sich aufgrund der integrierten Lage
in direkter Nachbarschaft bereits vorhandener Wohnbebauung (Bornaer Strafle, Deutzener Straf3e)
sowie der Einbettung in die Landschaft bei Erhalt wichtiger Griinstrukturen sehr gut fiir Wohnnut-
zung. Deshalb werden zusitzlich zu den Gewerbe- und Mischgebieten Wohngebiete siidlich und
ndrdlich der Blumrodaer Strafle ausgewiesen. Diese Flichen sind fiir Einfamilienhduser gedacht,
die Festsetzungen in den Gebieten WA 1 und WA 3 lassen aber auch einen mafvollen Geschoss-
wohnungsbau zu. Das Baugebiet WA 4 ist zudem so geschnitten, dass die Voraussetzungen fiir die
Errichtung von Wohnanlagen fiir Betagte geschaffen werden; in Regis-Breitingen ist auf Projektent-
wicklerseite Interesse an der Errichtung altersgerechter Wohnformen zu verzeichnen und eine Nach-
frage nach dieser Wohnform ist aufgrund des demographischen Wandels zu erwarten. Gegenwiértig
konnen entsprechende Anfragen in Regis-Breitingen aber nicht bedient werden, da im baurechtli-
chen Bestand keine Wohnbaufldchen in der erforderlichen GréBenordnung vorhanden sind. Dies gilt
auch fiir das Segment Mehrfamilienhduser (Geschosswohnungsbau).

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken zur Wohnnutzung hat sich in den letzten Jahren deutlich ver-
starkt. Aufgrund der guten S-Bahn-Anbindung und moderater Grundstiicks- bzw. Mietpreise lie3
sich in den vergangenen Jahren eine zunehmende Attraktivitidt der Stadt Regis-Breitingen fiir Bau-
willige beobachten. So waren die jlingst ausgewiesenen Bauplétze ,,Am Wildchen* und ,,An der
alten Miihle* stark nachgefragt. GroBe Gewerbegebietsausweisungen im Raum Zwenkau und Borna
werden den Bedarf an Wohnungen in der Region ebenfalls erhohen. Die Wohnungen sind aber vor
allem auch wegen der Eigenentwicklung der Stadt Regis-Breitingen notig. Neben den Einfamilien-
hiusern trifft dies vor allem auf die erwdhnten Mehrfamilienhduser und das Wohnen fiir Betagte zu.

2.3 Einzelhandelsbetrieb

Ein weiterer Ansto8 fiir die Planungen ist der Wunsch des Betreibers des bestehenden NORMA-SB-
Lebensmittelmarktes in der Deutzener Stralle, diesen zu erweitern und damit die Schwelle zur
GroBflachigkeit (> 800 m? Verkaufsflidche) zu {iberschreiten. Nach aktuellem Planungsstand wird
die Verkaufsfliche nach dem Umbau ca. 1.200 m? betragen (Geschossfliche ca. 2.230 m?).

Die Stadt Regis-Breitingen hat deshalb ein Gutachten zur Einzelhandelsvertraglichkeit beauftragt,
in dem gepriift wurde, ob von der geplanten Betriebserweiterung negative Auswirkungen im Sinne
des § 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO (Emissionen, Verkehrsbelastung, Gefahrdung der raumordnerischen
Versorgungsstruktur) ausgehen (siche dazu Kap. 3.2 d und Kapitel 8.2.2).
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3. Ziele und Zwecke der Planung / Auswirkungen

3.1 Ziele und Zwecke der Planung

Ein Planungsziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Bauplanungsrecht fiir Wohn- und
Mischnutzung in Teilgebieten des bestehenden Bebauungsplanes. So soll ein Angebot an Wohn-
und Gewerbefldchen geschaffen werden, das den aktuellen Entwicklungen in Regis-Breitingen ent-
spricht und eine Stabilisierung der Wohn- und Gewerbestruktur sicherstellt. Dabei sollen auch Ge-
schosswohnungsbau und Wohnanlagen fiir Betagte als in der Zukunft besonders nachgefragte
Wohnformen ermdglicht werden.

Ein weiteres Planungsziel ist, eine Betriebserweiterung fiir den bestehenden SB-Lebensmittel-
markt zu ermoglichen. Damit soll eine Sicherung und Stirkung der Nahversorgung in der Ortslage
Regis bezweckt werden.

Das bestehende Angebot an Gewerbefliachen soll reduziert, ausdifferenziert und zielgruppen-
orientiert neu vermarktet werden mit dem Ziel, den Standort Regis fiir kleinteilige Handwerks-
und Gewerbebetriebe zu qualifizieren.

Angestrebt wurde ein schliissiges stidtebauliches Gesamtkonzept unter Einbezug der bestehen-
den Gebédude-, Verkehrs- und Griinstrukturen. Zweck der Neuplanung ist insofern die Stirkung von
Regis-Breitingen als Wirtschafts- und Wohnort. Aus stidtebaulicher Sicht entsteht im Zuge der
Neuplanung eine Abrundung des Siedlungskorpers nach Nordosten bei vertréglicher Dichte und an-
gemessener ErschlieBung.

Die Sicherung von Griin- und Freirdumen insbesondere dort, wo sich seit Aufstellung des B-Pla-
nes 1992 artenreiche Ruderalflur entwickelt hat, ist im Interesse des Arten- und Naturschutzes gebo-
ten. Im Zuge der Neuplanung erfolgte deshalb eine Neubeurteilung der natur- und artenschutz-
rechtlichen Situation, deren Ergebnisse in die Planungen einflossen (vgl. Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag Kap. 6.3.1 sowie Umweltbericht in Kap. 7). Zweck dieser Betrachtung war es, mit der
kiinftigen Bebauung moglichst schonend in den Naturraum in und um das Plangebiet einzugreifen,
um seine 6kologische und Erholungsfunktion so weit wie moglich zu erhalten.

3.2 Auswirkungen der Planung
Die Neuplanung wird sich auf folgende Handlungsfelder direkt auswirken:

a) Natur- und Artenschutz
b) Boden, Wasserhaushalt sowie zum Teil weitere Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
¢) Immissionsschutz
d) Einzelhandelsstruktur
Dariiber hinaus sind mittelbare Effekte zu erwarten auf
e) Demographie/Wohnungsmarkt
f) Arbeitsmarkt
g) Bedarf an Kindertagesbetreuungs- und Schulplitzen
h) Pendlerbewegungen

Fiir die unter a) und b) gelisteten Themen wird an dieser Stelle auf den Umweltbericht in Kapitel 7
verwiesen.

Fiir die Handlungsfelder c¢) bis h) werden im Folgenden die planungsrechtlich relevanten Auswir-
kungen kurz dargestellt sowie das vorgeschlagene Vorgehen skizziert:
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Zu ¢): Immissionsschutz

Von einer Erhéhung der aus dem Plangebiet auf die Umgebung einwirkenden Immissionen in nen-
nenswertem Umfang ist nicht auszugehen, da das Gewerbegebiet verkleinert wird und mit der Ver-
groBBerung des Einzelhandelsbetriebs keine Zunahme der betriebsbedingten Schallemissionen (z.B.
durch Lieferverkehr, Kiihlung 0.4.) einhergeht.

Von groBerer Relevanz ist die Frage, welche Immissionen von aullen auf das Plangebiet einwirken
und inwieweit dem Schutzbediirfnis der nun geplanten Nutzungen (insbesondere Wohnen) Rech-
nung getragen wird; hierfiir waren sowohl Schallimmissionen (StraBenverkehr, Gewerbeldrm) als
auch Geruchsimmissionen (Klarwerk) in Betracht zu ziehen. Um diese Fragen zu kldren wurde ein
Gutachten zur Immissionssituation beauftragt (siche Kapitel 6.3.4).

Um Geruchsbeldstigungen durch die Kldranlage flir die Wohngrundstiicke soweit wie mdglich zu
verhindern, werden die Wohngebiete im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs angeordnet. Die Positi-
onierung der Gewerbe- und Mischgebiete dient als Puffer zwischen den Wohngebieten und der
Kldranlage.

Der Straenverkehr auf der Blumrodaer Strafle wird eine gewisse Larmbelastung fiir die Baugrund-
stiicke entlang der Strafe mit sich bringen. Um gesunde Wohnverhéltnisse sicherzustellen, miissen
Vorgaben fiir die Dimmwirkung der Auflenbauteile der Gebdude gemacht werden.

Weniger larmexponierte Wohnlagen werden im Bereich der Gartengrundstiicke stidlich der Plan-
straBe B sowie im nordostlichen Plangebiet am Saum des Auen-Weiden-Geholzbestandes entstehen.

Um die Gewerbegebiete GE 2.1 bis 2.3 und die Wohngebiete WA 6.1 bis 6.3 (sowie das Mischge-
biet MI 2) rdumlich voneinander abzugrenzen und dem Trennungsgebot nach § 50 BImSchG ge-
recht zu werden, sieht der Entwurf eine in Nord-Siid-Richtung verlaufende, zehn Meter breite Griin-
fliche (M 1) vor, die die funktionale Trennung auch stiddtebaulich sichtbar werden lésst. Die Positi-
onierung des Regenriickhaltebeckens (G 5) unterstiitzt die riumliche Trennung ebenfalls.

Fiir die Flurstiicke 909/3, 910, 923/20, 923/21 und 923/22 wird die Ausweisung eines Mischgebiets
vorgeschlagen. Zuldssig sind dort nur Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

(§ 6 Abs. 1 BauNVO). Wohngebiude sind dort ebenfalls zuldssig; fiir diese gelten immissions-
schutzrechtlich etwas hohere Grenz- bzw. Orientierungswerte als fiir die benachbarten Wohnge-
biete. Die Mischgebiete sind somit ein Ubergangsbereich zwischen Klirwerk/Gewerbe und Wohn-
gebiet.

Zu d) Einzelhandelsstruktur

In Regis-Breitingen leben derzeit ca. 3.880 Menschen, davon rund 3.000 in der Kernstadt. Fiir die
wohnortnahe Lebensmittelversorgung stehen ihnen drei SB-Lebensmittelméarkte zur Verfligung: Ein
Discounter (Netto, ca. 1.100 m? Verkaufsfldche) in der Goethestraf3e, ein Nahversorger (nah&gut
Tausendfreund, ca. 300 m? VF) in der Siedlung ,,Am Wildchen* sowie ein Discounter (NORMA,
ca. 850 m? VF) in der Deutzener Strae Ecke Blumrodaer StraBe. Letztgenannter befindet sich im
Plangebiet und soll nach den Wiinschen des Betreibers und der Stadt seine Verkaufsfliche auf max.
1.200 m? steigern. Nominell handelt es sich somit um eine VergroBerung der Verkaufsfliche um ca.
350 m?.

Gemail dem Regionalplan Leipzig-Westsachsen kommt der Kernstadt Regis-Breitingen die Funk-
tion ,,Gemeindlicher Versorgungs- und Siedlungskern® zu!. Als zentraler Ort fungiert Regis-Breitin-
gen nicht.

Bereits jetzt erfiillt der Markt eine Nahversorgungsfunktion fiir die Anwohner im Bereich Deutzener
StraBBe/Bornaer StraBle/Auenstralle. Mit dem derzeit erfolgenden Bezug neuer Eigenheime ,,An der
Alten Miihle* (ca. 10 WE) sowie der potenziellen neuen Bevolkerung im Zuge der vorliegenden
Bebauungsplanung (ca. 70 WE) wird die zu versorgende Bevolkerung in fullaufiger Entfernung des

! Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen (2020): Regionalplan Leipzig-Westsachsen, Karte 2.
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Marktes weiter zunehmen. Im Zusammenspiel mit den im selben Gebédude befindlichen Handels-
und Dienstleistungsbetrieben (Getrdnkemarkt, Fleischer, Friseur), ist der Komplex einer der wich-
tigsten Gewerbebetriebe im nordlichen Regis und erfiillt neben der Versorgungs- auch eine kommu-
nikative und identitétsstiftende Funktion.

Es ist davon auszugehen, dass der NORMA-SB-Markt Deutzener Strale auch nach einer Erweite-
rung vorwiegend der Versorgung der Bevolkerung in Regis dienen wird.

Siehe dazu auch Kapitel 6.3.2.
Zu e) Demographie/Wohnungsmarkt

Ein Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Wohnbaufldchen. Durch das Angebot von Bau-
plitzen fiir Eigenheime und Mehrfamilienhéuser soll die Bevolkerungszahl von Regis-Breitingen
stabilisiert werden. Damit wird nicht nur dem natiirlichen Bevolkerungsriickgang entgegengewirkt,
auch eine ausgewogenere Altersstruktur der Stadt wird so befordert.

Zudem wird mit der Planung die Mdglichkeit geschaffen, das in Regis-Breitingen vorhandene
Wohnraumangebot qualitativ zu verbessern, indem WohnungsgréBen und -standards angeboten wer-
den konnen, die auf dem Wohnungsmarkt in Regis-Breitingen derzeit unterreprésentiert sind; das
betrifft beispielsweise Mehrfamilienhduser mit Mietwohnungen und Anlagen fiir das Wohnen im
Alter.

Zu f) Arbeitsmarkt

Die Gewerbegebietsflichen des bestehenden Bebauungsplanes werden mit der Anderungsplanung
verkleinert und neu ausgerichtet. Ziel ist es, eine Vielfalt an Grundstiicksgrofen und -zuschnitten
anzubieten, die fiir verschiedene Gewerbe attraktiv ist. Die Erfahrung der letzten 35 Jahre sowie die
derzeitige Gewerbefldchen-Nachfrage zeigen, dass fiir Regis-Breitingen aufgrund der relativ gro3en
Entfernung zur Autobahn keine flichenintensiven GroBansiedlungen zu erwarten sind. Als Ziel-
gruppe werden vielmehr kleinteilige Gewerbeeinheiten im produzierenden Gewerbe sowie im
Handwerks- und Dienstleistungssektor gesehen.

Im zunehmenden Wettbewerb um qualifizierte Arbeitskrifte ist die Verfiigbarkeit von Bauplétzen
und Wohnungen am Arbeitsort mittlerweile zum wichtigen Standortfaktor geworden. Der vorlie-
gende Bebauungsplan trigt dieser Entwicklung Rechnung, indem er das bestehende Missverhéltnis
zwischen ausgewiesener Gewerbefldche und Wohnbaupotenzial vor Ort korrigiert.

Zu g) Bedarf an Kindertagesbetreuungs- und Schulpléitzen

Regis-Breitingen verfiigt liber eine Kita, eine Grundschule und eine Oberschule. Die Stadtverwal-
tung fiihrt jahrliche Bedarfsplanungen iiber Plétze an diesen Einrichtungen durch. Die Kapazitéiten
der Kindergarten und Schulen reichen aus, um die Kinder aus dem neuen Baugebiet aufzunehmen.

Dies wurde im Dezember 2025 im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange besta-
tigt. In der Stellungnahme des Landkreises Leipzig (Landratsamt, Stabsstelle des Landrates Wirt-
schaftsforderung/Kreisentwicklung) heifit es:

,»Aus der Sicht der Bedarfsplanung fiir Kindertagesbetreuung im Landkreis Leipzig fiir den Zeit-
raum 2025 bis 2028 - Einzugsbereich Regis-Breitingen, darf ich Thnen folgende Informationen zu-
kommen lassen:

In der Stadt Regis- Breitingen gibt es drei Kindertageseinrichtungen, die zum Strichtag 01.03.2025
in der Regel zu 100 Prozent ausgelastet waren.

Im Rahmen des Wunsch - und Wahlrechts geméf § 4 SdchsKitaG besuchten 24 Regiser Kinder eine
Kindertagesstitte auerhalb der Stadt. Aus den umliegenden Gemeinden wurden insgesamt 3
fremde Kinder in Regiser Kitas aufgenommen.
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Die Entwicklung der wohnhaften Kinder in der Stadt Regis-Breitingen bleibt weiter leicht riicklau-
fig. Lediglich in der Altersgruppe der Grundschiiler wird die Anzahl der wohnhaften Kinder zu-
néchst etwas steigen und dann fiir einige Jahre voraussichtlich stabil bleiben.

Eine Erweiterung der Kapazititen durch einen Anbau an die Kita ,,Regenbogenland* wurde umge-
setzt und der Anbau wurde im 10/2025 erdftnet.

In der Kindertagesstitte ,,Rasselbande* im Ortsteil Ramsdorf bleibt zunichst die Werterhaltung des
Gebéudes im Fokus. Sollte sich der riickldufige Trend der Geburten und wohnhaften Kinder fortset-
zen, ist davon auszugehen, dass die Wirtschaftlichkeit der Kita ,,Rasselbande‘ nicht mehr gesichert
ist. Erst wenn die Kinder aus dem Ortsteil Ramsdorf in der Kita ,,Regenbogenland* im Stadtkern
aufgenommen werden konnen, kann iiber eine SchlieBung nachgedacht werden.

Es werden in der Stadt Regis-Breitingen Baugebiete entstehen. Der Zuzug von Familien mit Kin-
dern kann vorsichtig prognostiziert werden. Das Planungsverfahren, die Bebauung und der somit
prognostizierte Zuzug hat sich etwas verzogert. Mit einem Zuzug ist voraussichtlich frithestens erst
ab 2028 zu rechnen.

Aus jugendhilfeplanerischer Sicht kann davon ausgegangen werden, dass die Pldtze in den Kinder-
einrichtungen auch nach einer Bebauung ausreichend sein werden. Die prognostische Entwicklung
der Geburten soll dennoch im Fokus bleiben.*

Zu h) Pendlerbewegungen

Da hier eine Angebotsplanung vorliegt, ist eine detaillierte Analyse der Wohn-/Arbeitsortbeziehung
im Rahmen des Verfahrens nicht moglich, Sie ist aber auch nicht erforderlich, da sich die Auswir-
kungen der Planung voraussichtlich hochstens auf eine mittlere zweistellige Zahl von neuen Ar-
beitspldtzen beschrianken wird. Bei guter Auslastung der Baugebiete (sowohl GE/MI als auch WA)
wird die Zahl der Aus- und Einpendler von bzw. nach Regis-Breitingen steigen, das bestehende
Stralennetz wird aber kein Problem haben, diesen etwas erh6hten Verkehr aufzunehmen.

Zum Thema Verkehr siehe auch Kapitel 5.7.
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4, Verfahrensdurchfiihrung

Der vorliegende Bebauungsplan wird im sogenannten ,,Vollverfahren* aufgestellt. Dementspre-
chend schloss das Verfahren auch die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Triger 6f-
fentlicher Belange gemél § 3 Abs.1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB ein. Die Begriindung zum Bebauungs-
plan umfasst gemdf § 2a BauGB zudem einen Umweltbericht, in dem die ermittelten und bewerte-
ten Belange des Umweltschutzes dargelegt werden. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ist zudem
eine Zusammenfassende Erkldrung geméf § 10a BauGB beizufiigen.

Die nachfolgende Tabelle gibt Aufschluss iiber die bisher erfolgten bzw. noch ausstehenden Verfah-
rensschritte:

Tabelle 1: Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum

Aufstellungsbeschluss 19.05.2022
(Beschluss Nr. 05/30/2022, bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 6 vom 11.06.2022)

Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Vorentwurf 26.01.2023
(Beschluss Nr. 11/37/2023, bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 2 vom 11.02.2023)

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) 14.02. - 14.03.2023
(bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 2 vom 11.02.2023)

Friihzeitige Beteiligung der Triger o6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) 14.02. - 24.03.2023
(mit Schreiben vom 13.02.2023)

Anderung Aufstellungsbeschluss 25.09.2025
(Beschluss Nr. 01/14/2025 SR, bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 10 vom 11.10.2025)

Billigungs- und Auslegungsbeschluss 25.09.2025
(Beschluss Nr. 02/14/2025 SR, bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 10 vom 11.10.2025)

Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf (§ 3 Abs. 2 BauGB) 10.11. - 12.12.2025
(bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 11 vom 15.11.2025)

Beteiligung der Triiger 6ffentlicher Belange zum Entwurf (§ 4 Abs. 2 BauGB), 10.11. - 12.12.2025
mit Schreiben vom 10.11.2025

Abwigungsbeschluss (§ 2 Abs. 3 BauGB) vom

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) vom
bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. ...
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

5.1 Topografie

Das Plangebiet weist Hohen zwischen 143 und 145 m ii. NHN auf und ldsst sich als weitgehend
eben charakterisieren. Nennenswerte kleinrdumige Hohenunterschiede liegen einzig entlang der
Blumrodaer Stra3e vor, die vor allem im 6stlichen Teil gegeniiber den angrenzenden Wiesen- und
Geholzflichen um bis zu 2 m erhoht liegt. Im Norden des Plangebietes schlief8t sich die Boschung
zum Speicherbecken mit einem Anstieg auf ca. 153 m ii. NHN an. Diese liegt jedoch nicht mehr im
rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans.

5.2 Altbergbaugebiet

Regis-Breitingen ist Teil des mitteldeutschen Braunkohlereviers, das neben den noch aktiven Ab-
baugebieten wie dem Tagebau Vereinigtes Schleenhain westlich von Deutzen inzwischen vor allem
von Bergbaufolgelandschaften geprégt ist. Die Anlage des Speicherbeckens Borna sowie die Verle-
gung der Pleife in Folge der Bergbautitigkeiten sind die augenscheinlichsten Beispiele fiir die tief-
greifende anthropogene Uberprigung des Naturraums in der Umgebung des Plangebietes.

Das Planungsgebiet befindet sich im Altbergbaugebiet und liegt im Uberschneidungsbereich dreier
ehemaliger Tagebaugebiete: Regis I 1903-1932, Regis II 1930-1936 und Blumroda 1948-1954. Auf-
grund der bergbaulichen Abbauvorgéinge und anschlieBenden Innenverkippungen in den Tagebauen
befindet sich der Baugrund nicht mehr in seiner urspriinglichen geologischen Abfolge. Es sind hete-
rogen gelagerte Lockergesteine, sowohl tertidren als auch quartiren Ursprungs zu erwarten. Dabei
handelt es sich um Feinsande, Tone und Schluffe, mit kohlehaltigen Bestandteilen, sowie Kiese und
Sande. Die lokale Baugrundschichtung ist damit extrem wechselhaft und stark differenziert.

Die Grundwassersituation ist ebenfalls bergbaulich beeinflusst. Der vorherrschende Grundwasser-
leiter befindet sich innerhalb des Kippenmischbodens bei ca. +141 m NHN.

Aufgrund der Vorbelastungen durch die friiheren Bergbautétigkeiten wurde ein Bodengutachten in
Auftrag gegeben (siehe Kapitel 6.3.3), das eine Einschitzung der Bodensituation erarbeitet hat. Da-
rauf basierend wurde die Planung angepasst und weiterentwickelt. Auswirkungen ergaben sich bei-
spielsweise flir das Regenwasserbewirtschaftungskonzept (siehe Kapitel 6.3.5 und 8.2.3) oder Be-
reiche des Wohngebietes WA 2, das aufgrund unterirdisch noch vorhandener Anlagen des Tagebaus
an einer Stelle eingeschrinkt wurde (jetzt Griinfliche G 3). Auch im Gewerbegebiet GE 2.3 ist eine
unterirdische Anlage vorhanden, die im Rahmen einer zukiinftigen Gebdudeplanung zu berticksich-
tigen ist.

In der Stellungnahme der Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft (LMBV)
vom 31.3.2023 heif3t es zu den noch vorhandenen Anlagen im Untergrund:

,,Jm westlichen Teil des Bebauungsplanes befindet sich ein insgesamt ca. 157 m langes Teilstiick
einer ausgebauten Entwisserungsstrecke der 3. Sohle vom ehemaligen Tagebau Regis. Hierzu
liegen uns keinerlei Informationen zu Verwahrmafnahmen vor - diese Strecke gilt als offen. Der
LMBY liegt fiir den Bereich eine Kenntnisdatenanalyse (KSA) — Rissliche Darstellung der
Risikobereiche "Tage-baue Regis I bis IV und Tagebau Deutzen" mit Stand 2017 vor. Der hier
beschriebene Grubenbau wurde vom Gutachter der KSA mit Einwirkungsbereich Nr. 35 in die
Risikoklasse II, d. h. Handlungsbedarf zur Erkundung und Nachverwahrung, eingestuft und soll
nicht weiter liberbaut werden.

Weiter befindet sich im siidlichen Teil des Bearbeitungsbereiches auf der Flurstiicksgrenze
zwischen den Flurstiicken Nr. 911 und 912 ein insgesamt ca. 7 m langes Teilstiick einer ausgebauten
Entwisserungsstrecke ohne Abgénge der 4. Sohle und der Schacht 17 vom ehemaligen Tagebau
Regis (...). Die Teufe des Schachtes wird entspr. der 0. g. KSA mit 7 m und der Querschnitt mit 2,5
X 2,5 m angegeben - im Holzausbau. Es wird empfohlen, den Schacht nicht weiter zu iiberbauen.
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Die hier beschriebenen Grubenbaue wurden vom Gutachter der KSA mit Einwirkungsbereich Nr.
34 wegen der héheren Uberdeckung in die niedrigere Risikoklasse III eingestuft.*

5.3 Vorhandene Bebauung und Nutzungen
Im Plangebiet befinden sich derzeit folgende Gebdude und Nutzungen:

e Ein Gewerbebetrieb (Zahntechnik) auf den Flurstiicken 923/21 und 923/22 Gem. Regis,
¢ cin Einzelhandelsbetrieb (SB-Lebensmittelmarkt) auf dem Flurstiick 909/13 Gem. Regis,
¢ cin Einzelhandelsbetrieb (Getrankemarkt) auf dem Flurstiick 909/14 Gem. Regis und

¢ insgesamt neun Gartengrundstiicke, teilweise mit Laubenbestand, teilweise nicht mehr in
Nutzung (Flurstiicke 910-918 Gem. Regis).

Alle anderen Flurstiicke im Plangebiet mit Ausnahme der Stralenverkehrsflachen sind unbebaut
und werden derzeit entweder landwirtschaftlich oder gar nicht genutzt.

Im direkten Umfeld befinden sich derzeit folgende Gebidude und Nutzungen:

e Dorfliche Wohnbebauung (Einfamilienhduser 1- bis 2-geschossig mit Gérten) entlang
der Deutzener Strale,

e Geschosswohnungsbau (3-geschossig), Garagen und Kleingarten entlang der Deutzener
Strafle am nordwestlichen Ortsausgang,

e Wohn- und teilweise auch Geschéftshduser entlang der Bornaer Strafle (2-geschossig),

e cin neues Wohngebiet (Einfamilienhduser 1- bis 2-geschossig mit Gérten) im Bereich
Auenstra3e/Miihlenstraf3e und

e die Kldranlage Regis, betrieben vom ,,Zweckverband Wasser/Abwasser Bornaer Land*.

54 Vorhandene Wohnbevodlkerung
Es gibt keine Wohnbevoélkerung im Plangebiet.

5.5 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Das Plangebiet wird durch die Blumrodaer Strafle geteilt. Nordlich davon liegen Ackerflichen und
groBBe Ruderalfluren mit Gehdlzaufwuchs, der sich als Weiden-Auen-Feuchtgebiisch im fortge-
schrittenen Sukzessionsstadium charakterisieren ldsst (vgl. Kapitel 7 Umweltbericht). Siidlich der
Blumrodaer Strafle sind Wiesen und Weiden mit lockerem Baum- und Geholzbestand sowie Gérten
vorhanden.

Nach aktuell rechtskriftigem B-Plan ,,Gewerbegebiet Regis-NO* sind Teile der Ackerfliache, des
Weidelandes und der Geholze/Ruderalfluren als Gewerbestandort festgesetzt und damit ab sofort
bebaubar.

5.6 Soziale Infrastruktur
Im Plangebiet sind keine sozialen Einrichtungen vorhanden.

5.7 Technische Infrastruktur: Verkehrsinfrastruktur

StraBBennetz

Mit der Blumrodaer Strale (K 7932), die das Plangebiet zentral erschlief3t, besteht eine gute Anbin-
dung an die Bundesstral3e B 93 nach Norden in Richtung Borna bzw. nach Siiden in Richtung Alt-

enburg. Uber die Deutzener StraBe gelangt man siidlich gut in die Kernstadt, nach Norden zur
Staatsstrafle S 50 Richtung Lucka bzw. Borna.
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An das iiberregionale Verkehrsnetz ist Regis-Breitingen {iber die nidchstgelegene Autobahnan-
schlussstelle Borna-Siid (ca. 11 km &stlich) an die Bundesautobahn A 72 (Leipzig - Hof) ange-
schlossen.

OPNV

Zwei Bushaltestellen konnen vom Plangebiet in wenigen Minuten fufléufig erreicht werden. Der S-
Bahnhof ist rund 2,4 km entfernt, was einer Wegezeit von 8§ Minuten (Bus, Fahrrad) bis ca. 30 Mi-
nuten (zu Ful}) entspricht. Der S-Bahnhof wird bis Ende 2026 erneuert. Damit entsteht ein Ver-
kehrsknotenpunkt an der Sachsen-Franken-Magistrale (S-Bahn, Kohlebahn und Bus; P+R-Punkt).

Uber den S-Bahnhof Regis-Breitingen besteht eine Verbindung nach Halle (Saale) iiber Leipzig so-
wie nach Zwickau. Dariiber hinaus stellt die Buslinie 258 die Verbindung zwischen Borna, Deutzen,
Regis-Breitingen und Lucka sicher.

S-Bahn S5/S5X
Halle (Saale) — Zwickau / Zwickau — Halle (Saale)

Haltestellenabstand zum Plangebiet
(Abstand gemessen von zentraler Kreuzung Blumrodaer Straf3e an Kliranlage)
Bahnhof Regis-Breitingen 1.800 m Luftlinie 2.400 m entlang der Stra3e

PlusBus —Linie 258

Borna/Deutzen/Regis-Breitingen/Lucka

Lucka/Regis-Breitingen/Deutzen/Borna

abgestimmt auf S-Bahn S5/S5X Richtung Leipzig am Bahnhof Regis-Breitingen

Haltestellenabstand zum Plangebiet
(Abstand gemessen von zentraler Kreuzung Blumrodaer Straf3e an Kliranlage)

Regis-Breitingen, Siedlung 430 m Luftlinie 570m entlang der Stral3e
Regis-Breitingen, Girtnerei 350 m Luftlinie 470m entlang der Straf3e
5.8 Technische Infrastruktur: Ver- und Entsorgungsanlagen

In der Blumrodaer Straf3e liegen Strom-, Telekom- und Trinkwasserleitungen, an die die Baufldchen
ndrdlich und siidlich davon angeschlossen werden konnen. Die Trinkwasserleitungen decken auch
den Loschwasserbedarf ab.

In der Blumrodaer Strafe liegen zudem Schmutzwasser- und Regenwasserkanéle. An den Schmutz-
wasserkanal kdnnen die Baugebiete angeschlossen werden.

Dariiber hinaus gibt es noch drei Leitungstrassen, die in der Planung berticksichtigt werden miissen:
e FEine Leitung fiir Niederschlagswasser direkt ndrdlich der Blumrodaer Straf3e.
e Zwei Druckleitungen fiir Misch- bzw. Schmutzwasser, die nordlich der Planstraf3e B liegen.

e FEin Mischwasserkanal, der direkt siidlich der Plangebietsgrenze verlduft und der im Osten
das Wohngebiet WA 1 kreuzt.

Gas oder Fernwérme liegt nicht an. Die Heizung- und Warmwasserbereitung kann tiber Warme-
pumpen und Photovoltaik-/Solarthermie-Anlagen sichergestellt werden.

Das Plangebiet ist somit grundsétzlich mit allen relevanten Medien erschlossen.
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6. Planungsrechtliche und sonstige planerische Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Raumordnung
Der Bebauungsplan ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst.

Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen

Der rechtskréftige Landesentwicklungsplan (LEP) des Freistaates Sachsen stammt aus dem Jahr
2013 und legt die Ziele und Grundsdtze der Raumordnung im Freistaat verbindlich fest. Der LEP
2013 ist auf einen Zeitraum von etwa zehn Jahren ausgerichtet. Er ist bei Bedarf durch Fortschrei-
bung der weiteren Entwicklung anzupassen. ,, Die sdchsische Regierung will in dieser Legislatur
einen neuen Landesentwicklungsplan (LEP) vorlegen ... “und ,, Die neuen landesplanerischen Vor-
gaben des Freistaates sollen — abhdngig vom Verlauf der gesetzlich vorgeschriebenen Beteiligungs-
schritte — 2027/28 vorliegen. “?

Regis-Breitingen zdhlt gemadfl LEP 2013 zu Rdumen mit besonderem Handlungsbedarf. Laut der
Karte 3 ,,Rdume mit besonderem Handlungsbedarf* liegt sie im Bereich der Bergbaufolgeland-
schaften. Das Ziel 2.1.3.1 des LEP formuliert dazu, dass diese Rdume so entwickelt werden sollen,
dass sie ,, aus eigener Kraft ihre Entwicklungsvoraussetzungen und ihre Wettbewerbsfihigkeit ver-
bessern konnen. *

Regis-Breitingen liegt gemdl LEP 2013 im Mittelbereich des Mittelzentrums Borna und ist dem
verdichteten Bereich im ldndlichen Raum zugeordnet.

Fiir diese Bereiche gilt der Grundsatz, dass sie als ,,Siedlungs-, Wirtschafts- und Versorgungsrdume
(...) so weiterentwickelt werden, dass von ihnen (...) Entwicklungsimpulse in den ldndlichen Raum
insgesamt ausgehen* (G 1.2.4.).?

Den genannten Grundsatz wird mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf Rechnung getragen,
indem die Kernstadt Regis in ihrer Wohn-, Gewerbe- und Versorgungsfunktion insbesondere fiir
ihre ldndlichen Ortsteile und die angrenzenden Dorfer gestirkt wird, ohne dabei die Zentrumsfunk-
tion des Mittelzentrums Borna in Frage zu stellen.

Im Kapitel 2.2 ,,Siedlungsentwicklung* des LEP wird die Reduktion der siedlungsbedingten Fla-
chenneuinanspruchnahme gefordert (Grundsatz G 2.2.1.1). Zudem sind neue Wohnbaugebiete in
,zumutbarer Entfernung zu den Versorgungs- und Siedlungskernen‘ festzusetzen (Ziel Z 2.2.1.3).*

Da weite Teile des rdumlichen Geltungsbereichs im planungsrechtlichen Bestand bereits als Gewer-
begebiet ausgewiesen — und somit de iure unverziiglich bebaubar — sind, handelt es sich genau ge-
nommen nicht um eine Flachenneuinanspruchnahme. Vielmehr wird die Nutzung der bereits als
Siedlungsgebiet ausgewiesenen Flache mit dem vorliegenden Bebauungsplan konkretisiert, in Tei-
len gedndert und an sich weiterentwickelte Bedarfe angepasst.

Der Bebauungsplanentwurf sieht einen kompakten, an Bestandsbebauung ankniipfenden Siedlungs-
korper in unmittelbarer Ndhe zu einem Nahversorger vor. Dem Ziel Z 2.2.1.3 wird damit entspro-
chen.

Der LEP fiihrt weiter aus:

,Z 2.2.1.6 Eine Siedlungsentwicklung, die iiber den aus der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung,
aus den Anspriichen der ortlichen Bevolkerung an zeitgemdfie Wohnverhdltnisse sowie den

2 Leipziger Volkszeitung ,,Neuer Plan soll her — Landesentwicklung: Kommunen sollen mehr Spielriume erhalten®,
08.04.2025, (https://www.lvz.de/politik/regional/landesentwicklung-kommunen-sollen-mehr-spielracume-erhalten-
Z61QGY6AZFBRFNQM4LUUE2W4IA .html; aufgerufen am 10.04.2025)

® Freistaat Sachsen (2013): Landesentwicklungsplan 2013, S. 24 f.

4 Freistaat Sachsen (2013): Landesentwicklungsplan 2013, S. 56.
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Anspriichen ortsangemessener Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen entstehenden
Bedarf (Eigenentwicklung) hinausgeht, ist nur in den Zentralen Orten gemd)f; ihrer Einstufung und
in den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zuldssig.

Ergénzend dazu heif3t es auf Seite 61 des LEP:

,,Die Planungshoheit der Gemeinden schliefit - ungeachtet der zentralortlichen Einstufung - ein,
dass jeder Gemeinde eine bauliche Eigenentwicklung zugestanden wird. Das bedeutet, dass der Be-
darf unter anderem an Wohnungen, der sich aus der natiirlichen Zunahme der Bevolkerung oder
auch bei riickldufiger Bevélkerungsentwicklung aus Verdnderungen der Haushaltsstruktur, aus dem
Uberalterungsgrad und dem schlechten Bauzustand vorhandener Wohnungen ergibt, fiir die ortliche
Bevélkerung auf Wunsch in der eigenen Gemeinde gesichert werden kann. Ebenso soll dem Bedarf
fiir ortsangemessene Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen Rechnung getragen werden sowie
im Einzelfall auch fiir potenzielle Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen, soweit diese
sich in die bestehende Orts- und Siedlungsstruktur einfiigen und ein ortlich begriindeter Bedarf be-
steht oder besondere Standortvoraussetzungen fiir eine Neuansiedlung gegeben sind.

Eine Wiedernutzbarmachung von Brachfldchen oder die Nachnutzung vorhandener baustruktureller
Potenziale ohne zusdtzlichen Fldchenverzehr bleibt auch auflerhalb der Zentralen Orte und Ge-
meinden mit besonderen Gemeindefunktionen moglich, soweit damit keine Beeintrdchtigung der
umliegenden Zentralen Orte verbunden ist. *

In der vorliegenden Planung beruft sich die Stadt Regis-Breitingen auf diese zum Ziel 2.2.1.6 ge-
machten Ausfithrungen:

- Die Bevolkerungszahl von Regis-Breitingen betréigt im Moment ca. 3.880 und hat damit die
von der 8. Regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung prognostizierten Zahlen fiir
2030 bereits erreicht.

- Die Infrastruktur der Gemeinde ist auf eine grofere Bevolkerungszahl ausgelegt (1989 hatte
Regis-Breitingen ca. 6.000 Einwohner)

- Regis-Breitingen folgt dem oben genannten Ziel 2.1.3.1. Es soll verhindert werden, dass die
Gemeinde wieder schrumpft bzw. sichergestellt werden, dass die Bevolkerungszahl mindes-
tens gehalten werden kann und die lokale Wirtschaft und ,,regionale Wirkungskreislaufe*
(Z 2.1.3.1) gestarkt werden.

- Die Immobilienwirtschaft zeigt Interesse an Bauprojekten in Regis-Breitingen. So ist bei-
spielsweise eine Planung fiir zwei Mehrfamilienhduser im Bebauungsplangebiet der Ge-
meinde von einem ortsansédssigen Bauherrn bereits vorgestellt worden.

- Die derzeitigen Wirtschafts- und Amteransiedlungen im Umkreis von Regis-Breitingen (z.B.
Zwenkau und Borna) werden eine weitere Nachfrage aus der unmittelbaren Region auslo-
sen. Auch Ausweichbewegungen von Bauwilligen aus dem Raum Leipzig nach Regis-
Breitingen sind festzustellen. Die Planung stellt somit eine Entlastung bzw. Verstirkung der
Region beziiglich des Wohnungsmarktes dar.

- Nach Aussage der Stadt Regis-Breitingen bestehen keine grofleren verfiigbaren Leerstéinde
im Stadtgebiet. Potenzial im Bestand ist somit nur wenig vorhanden.

- Ein Bedarf an Baufldchen in den nidchsten Jahren wird bestehen; sowohl fiir Einfamilienhiu-
ser, aber auch fiir Mehrfamilienhduser. Aufgrund des fortschreitenden demographischen
Wandels wird zudem die Nachfrage nach barrierefreien Wohnangeboten u. a. speziell fiir Se-
nioren und Seniorinnen vorhanden sein.

- Es geht Regis-Breitingen nicht um starkes Wachstum, sondern um eine Stabilisierung der
Bevdlkerungszahl und der Bevolkerungszusammensetzung. Der Zuzug von Familien kann

5 Freistaat Sachsen (2013): Landesentwicklungsplan 2013, S. 56.
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dazu beitragen, aber wichtig ist vor allem die Schaffung von Mdéglichkeiten, dass bereits an-
sdssige Familien einen Bauplatz finden und Betagte in der Stadt wohnen bleiben koénnen. Da
die meisten Flachen im Besitz der Stadt Regis-Breitingen sind, konnen die ansédssigen Ziel-
gruppen vorrangig bedient werden.

- Um eine am zukiinftigen Bedarf orientierte Siedlungsentwicklung sicherzustellen und keine
Uberkapazititen zu schaffen, wird das Plangebiet in zwei Schritten in Kraft gesetzt: Die
Wohngebiete nordlich der Blumrodaer Stralle werden erst dann in Kraft gesetzt, wenn in den
Wohngebieten WA 2 bis WA 5.2 siidlich der Blumrodaer Strale mindestens 80% der Bau-
grundstiicke verkauft sind (siehe auch Kapitel 11). Wenn der nordliche Bauabschnitt in Zu-
kunft nicht genutzt wird, wird mit dem siidlichen Abschnitt eine stddtebaulich schliissige Ar-
rondierung des vorhandenen Siedlungskdrpers sichergestellt und somit insgesamt eine Zer-
siedelung verhindert.

- Wie bereits erwéhnt, sind weite Teile des rdumlichen Geltungsbereichs im planungsrechtli-
chen Bestand bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen — und somit de jure unverziiglich be-
baubar. Es handelt sich daher genau genommen nicht um eine zusétzliche Flachenneuinan-
spruchnahme. Vielmehr wird ein brachliegendes Baulandpotential reaktiviert sowie die be-
reits als Siedlungsgebiet ausgewiesenen Flachen mit dem vorliegenden Bebauungsplan zeit-
gemal genutzt.

- Mit der Blumrodaer Stra3e (und der vorhandenen Stichstrafle) und den darin bereits vorhan-
denen Ver- und Entsorgungsleitungen ist das Hauptgeriist der ErschlieBung des Plangebietes
bereits vorhanden. Die bestehende Infrastruktur war auf das Gewerbegebiet ausgelegt und
wird im Moment nicht gemédf ihrer Kapazitét genutzt.

- Die Funktionsfdhigkeit bzw. der Status des Mittelzentrums Borna wird durch die vorlie-
gende Planung nicht gefdhrdet. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung erhob die Stadt
Borna keine Einwinde gegen den Bebauungsplanentwurf. Zitat aus der Stellungnahme:

., Die raumordnerischen Ziele der Stadt Borna werden nicht beeintrdchtigt, da es sich aus
der Sicht der Stadt Borna um eine angemessene Bereitstellung von entsprechenden Wohn-,
Misch- und Gewerbefldchen handelt. *

Somit werden die Ziele und Grundsétze des LEP durch die vorliegende Planung beachtet.

Regionalplan Leipzig-Westsachsen

Auch im Regionalplan (RP) kommt Regis-Breitingen die Rolle als Versorgungs- und Siedlungskern,
jedoch nicht als zentraler Ort zu.® Dariiber hinaus gehort Regis-Breitingen als Teil der Berg-
baufolgelandschaft zu den Rdumen mit besonderem landes- und regionalplanerischem Handlungs-
bedarf, die ,,im Zuge von Mafsnahmen zur Beseitigung struktureller Nachteile und zur Férderung
der regionalen Entwicklung besonders zu unterstiitzen’ sind.

Als ehemaliger Tagebau- und Brikettfabrik-Standort ist Regis-Breitingen noch immer in einem
Strukturwandel begriffen. Mit der Ausweisung neuer attraktiver Wohnlagen sowie der Qualifizie-
rung des bestehenden — bislang kaum nachgefragten — Gewerbegebiets soll die Rolle der Stadt als
Wohnstandort mit ergéinzender, kleinteiliger Gewerbestruktur untermauert werden.

Den im Kapitel ,,Siedlungsentwicklung* des RP festgelegten Zielen und Grundsétzen wird mit dem
vorliegenden Entwurf entsprochen. Folgende Ziele und Grundsitze des RPs werden durch den vor-
liegenden Bebauungsplanentwurf allesamt beachtet®:

¢ Regionaler Planungsverband Westsachsen (2020): Regionalplan Westsachsen, Karte 2: Siedlungsstruktur.
" Regionaler Planungsverband Westsachsen (2020): Regionalplan Westsachsen, Festlegungen mit Begriindung, S. 46.
8 Regionaler Planungsverband Westsachsen (2020): Regionalplan Westsachsen, Festlegungen mit Begriindung, S. 49.
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e Bei Neubebauung ist eine den landschaftlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenhei-
ten angepasste bauliche Dichte anzustreben. Auf eine angemessene Durchgriinung und
nachhaltig wirksame Einbindung in die Landschafft ist hinzuwirken. (Z 2.2.1.2)

o [m Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen verstirkt Belange von Familien, von dlteren
oder beeintrdchtigten Menschen sowie von Migranten beriticksichtigt werden. (G 2.2.1.3)

e Die Bauleitplanung der Gemeinden soll eine Funktionsmischung von Arbeiten, Wohnen,
Versorgen und Erholen unterstiitzen. Dabei sollen Wohnbaufldchen, gewerbliche Baufld-
chen, landwirtschaftliche Gebdude- und Freiflichen, Verkehrsflichen, Einrichtungen
der Daseinsvorsorge sowie Spiel- und Erholungsfldchen einander so zugeordnet werden,
dass Nutzungskonflikte vermieden werden. (Z.2.2.1.7)

Die Ziele und Grundsitze des RP werden durch die vorliegende Planung beachtet.

Zum Umgang mit den Vorgaben des LEP und des RP siehe auch Kapitel 8.2.1.

6.1.2 Flachennutzungsplan

Gemail § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln.
Ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan liegt fiir das Stadtgebiet Regis-Breitingen allerdings nicht
vor. Um dennoch zu einer geordneten stiddtebaulichen Entwicklung im Plangebiet zu kommen, wird
der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt.

6.1.3  Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die Zulissigkeit von Bauvorhaben richtet sich fiir den groBten Teil des Plangebietes derzeit noch
nach dem alten Bebauungsplan aus den friihen 1990er Jahren. Darin sind nordlich und stidlich der
Blumrodaer Strafle ausschlieBlich Gewerbegebiete festgesetzt. Die nun in Teilen gewiinschte Wohn-
bebauung wire nach dem bestehenden Bebauungsplan nicht zuldssig.
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Abbildung 1: Skizzenhafte Neuzeichnung des alten Bebauungsplanes (Biiro fiir urbane Projekte)

Fiir den Bereich, in dem nun die Baugebiete WA 1, WA 2, MI 1.1 und GE 1 vorgesehen sind, exis-
tiert bisher kein Bebauungsplan. Die Flichen liegen zwischen bestehender Bebauung im Siiden
(entlang Deutzener und Bornaer Strafle) und dem Geltungsbereich des alten Bebauungsplans. Daher
wire bisher bei entsprechenden Bauvorhaben § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zum Tragen gekommen.

6.2 Sonstige Planungen
Sonstige Planungen sind fiir diesen Bebauungsplan wie folgt relevant:

6.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Bereits im Stadtentwicklungskonzept von 2015 wurde das nicht ausgelastete Gewerbegebiet Regis-
Nordost als stiddtebaulicher Problem- und Konfliktbereich identifiziert und die Teilumnutzung als
Wohngebiet vorgeschlagen.’

Auf Basis des damaligen Wohnungsbestands wurde unter Beriicksichtigung von Prognosen zur
Haushaltsentwicklung kein quantitativer Bedarf an Wohnungsneubau identifiziert, jedoch die Be-
reitstellung zusétzlicher attraktiver Wohnbaufldchen als Teil einer Angebotsstrategie (qualitativer
Bedarf) empfohlen. Die Entwicklung seit 2015 ldsst erkennen, dass die Nachfrage nach Bauplétzen
zugenommen hat, und somit inzwischen ein quantitativer wie qualitativer Bedarf besteht.

Die im Fachkonzept ,,Stddtebauliche Entwicklung und Wohnen* des INSEK dargestellten Ziele
werden im vorliegenden Bebauungsplanentwurf aufgegriffen. Hierzu gehoren beispielhaft die Leit-
satze:

? Stadt Regis-Breitingen/KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH (2015): Integriertes
Stadtentwicklungskonzept, S. 20, S. 31.
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., Der Wohnbaufldichenbedarf wird vorrangig durch die Schaffung von Bauland in integrierten bzw.
bereits erschlossenen Lagen sowie ergdnzend durch die Schlieffung von Bauliicken und Sanierung
leerstehender Wohngebdude gedeckt. *

,,Die Entwicklung als Wohnstandort erfolgt durch den sensiblen Umgang mit der historisch ge-
wachsenen Stadtstruktur sowie der Schaffung stadtvertriglicher und marktgerechter Angebote am
Grundstiicks- und Wohnungsmarkt. “ '°

6.2.2 Klimaschutzkonzept Landkreis Leipzig

Der Landkreises Leipzig nennt auf Seite 46 seines Klimaschutzkonzeptes vom 31.5.2022 folgende
Stellschrauben zur Reduktion der Treibhausgase:

., 1. Senken des Energieverbrauchs, z.B. Sanierung Gebdude, OPNV statt Individualverkehr,
2. Effizienzsteigerung der Energiebereitstellung, z.B. Nutzung KWK und
3. Einbinden Erneuerbare Energien, z.B. Umweltwdrme statt Erdgas

Eine Kombination dieser drei Ansditze — Verbrauchsminderung, Effizienzsteigerung, Erneuerbare
Energien — tragen schlieflich nicht nur zu weniger klimaschddlichen Emissionen bei, sondern auch
zu einer weitestgehend unabhdngigen Energieversorgung und einem ressourcenschonenden
Energieverbrauch. *

Die Punkte 1. und 2. sind aufgrund der landlichen Lage, nicht vorhandenem Baubestand im Plange-
biet und dem Vorliegen einer Angebotsplanung nur schwer umzusetzen. Aber Punkt 3. wird in der
vorliegenden Planung umfassend beriicksichtig. Uber den konkreten Umgang mit dem Klima-
schutzkonzept in dieser Planung siehe Kapitel 8.2.7.

6.3 Gutachten

6.3.1 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die Landschaftsarchitektin Heike Sichting (Schkeuditz) hat am 16.5.2023 einen artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag vorgelegt.

Sie kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

., Vor allem Vogel konnen von den Auswirkungen des Planes betroffen sein. Das aktuelle Vorkom-
men von 28 Brutvogelarten und 12 weiteren Arten als sporadische oder potentielle Brutvégel sowie
als Nahrungsgdste wurde hier festgestellt.

In Folge der Wirkungen des Bebauungsplanes konnten streng geschiitzte Arten potentiell getitet
oder verletzt werden oder ihre Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten verlieren. Die Tétung oder Verlet-
zung von Individuen dieser Arten ist jedoch weitgehend vermeidbar. Diese Beeintrdchtigungen tre-
ten insbesondere im Ergebnis der Beseitigung der Vegetation auf Teilflichen im Zuge der Baufeld-
freimachung ein. Sie betreffen tiberwiegend in Sachsen hdufige Vogelarten, deren Erhaltungszu-
stand der lokalen Population sich auch ohne spezielle Mafinahmen voraussichtlich dadurch nicht
verschlechtern wird, bzw. eine Art der Vogelschutzrichtlinie (Neuntoter) in giinstigem Erhaltungszu-
stand.

Der Verlust von (Teil-) Brutrevieren soll durch umfassende Festsetzungen zur Erhaltung von
Gebiischstrukturen abgemildert werden.

Fledermduse sind nach aktueller Kenntnis nicht von der Verletzung artenschutzrechtlicher Verbote
betroffen, da die hier vorkommenden Arten das Gebiet nur als Jagdhabitat nutzen und keine Quar-
tiere gefunden wurden. Allerdings sind Bdume, die besondere, die potentiell von Fledermdusen als
Quartier nutzbare Strukturen aufweisen, auch ohne diesen Nachweis zu schiitzen.

10 Stadt Regis-Breitingen/KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH (2015): Integriertes
Stadtentwicklungskonzept, S. 30.
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Es werden Mafsnahmen zur Vermeidung der Verletzung artenschutzrechtlicher Verbote vorgeschla-
gen. Bei einer gestaffelten Bebauung der Baugrundstiicke konnen die im Bebauungsplan getroffe-
nen Festlegungen spdter eintretende Verluste von Revieren / Nistpldtzen kompensieren. Einzelheiten
sind im weiteren Verfahren zu detaillieren.

Fiir die Mafsnahmen der Fdllungen und der Baufeldfreimachung wird eine artenschutzfachliche
Baubegleitung empfohlen. *

6.3.2  Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des NORMA-Lebensmittelmarktes

Am 09.04.2026 legte die die GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (Dresden)
eine Auswirkungsanalyse beziiglich der geplanten Erweiterung des NORMA-Lebensmitteldiscoun-
ters am Standort Blumrodaer Strafle 2A vor.

Die Verkaufsfliche des NORMA-Marktes betréigt aktuell etwa. 850 m?. Der Betreiber mochte diese
gerne durch einen seitlichen Anbau auf max. 1.200 m? erweitern, sodass sich eine Erweiterungsfla-
che von insgesamt rd. 350 m? Verkaufsflache ergibt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens musste nun im Rahmen einer Auswirkungsanalyse die
stadtebauliche Vertriglichkeit der geplanten Erweiterung auf Basis der Regelung des § 11 Abs. 3
BauNVO untersucht werden. Dabei wurde gepriift, inwiefern zentrale Versorgungsbereiche in Re-
gis-Breitingen und ggf. in umliegenden Orten in ihrer Funktion und Entwicklung beeintréchtigt
werden konnen. Auch waren die verbrauchernahe Versorgung und das zentralortliche Versorgungs-
system im Hinblick auf mogliche Schédigungen zu untersuchen.

Es galt nachzuweisen, dass der Standort vorrangig der verbrauchernahen Versorgung dient und hin-
sichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens vertraglich sowie stadtebaulich integriert ist. Einge-
schlossen in die Priifung ist der Nachweis, dass der Anteil nicht nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente (sog. Nonfood II-Sortimente) nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfliche betréigt.

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass alle Priifkriterien nach § 11 Abs. 3 BauNVO einge-
halten werden:

e Der Verkaufsflachenanteil von nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten betrégt sowohl
im Bestand als auch in der Planung deutlich weniger als 10 % der Gesamtverkaufsfldche.
Der NORMA-Lebensmitteldiscounter ist damit hinsichtlich seines Warenangebotes eindeu-
tig als Nahversorger einzustufen.

e Negative Auswirkungen auf den Verkehr sind angesichts der Leistungsfihigkeit der Zu-
fahrtswege insgesamt nicht zu erwarten. Eine wesentliche Zunahme gebietsfremden Ver-
kehrs, die zu verkehrsbedingten Beeintrachtigungen im Standortumfeld fiihrt, ist nicht zu
erwarten. Die Erweiterung ist somit hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens ver-
triaglich.

e Der Standort ist gut in die Siedlungsstruktur eingebunden. In zwei Richtungen (Deutzener
StraBBe, Bornaer Straf3e) schlieBen Wohnnutzungen an den Projektstandort von NORMA an.
Mit der stiddtebaulichen Neuordnung des Plangebietes ,,Blumrodaer Strafle* werden weitere
Flachen fiir Wohn- und Mischnutzung in nordlicher und 6stlicher Richtung hinzukommen.
Der Projektstandort ist somit als stddtebaulich integrierte Lage einzustufen.

e Der langjdhrig bestehende NORMA-Markt tibernimmt an seinem Standort an der Blumro-
daer Strafle eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die Bewohner der Stadt Regis-
Breitingen. Von der zu erwartenden Umsatzleistung des NORMA-Marktes stammen > 50 %
aus der Standortkommune selbst. Dariiber hinaus kann der Standort ein groBes fuBldufiges
Einzugsgebiet erschlieen, das sich auf den gesamten Siedlungsbereich westlich der Plei3e
erstreckt. Das Projekt sichert die verbrauchernahe Versorgung.
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Zur geplanten Erweiterung des NORMA-Marktes auf 1.200 m? Verkaufsfliche duB8erten sich die
IHK zu Leipzig, die Landesdirektion Chemnitz und der Regionale Planungsverband Leipzig-West-
sachsen im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB kritisch. Die Hauptkritikpunkte betra-
fen die Dimensionierung der Verkaufsfliche, die Einzugsgebietsabgrenzung im vorgelegten Gutach-
ten sowie die Auswirkungen auf bestehende Nahversorger, insbesondere den nah & gut-Markt in
Breitingen.

Der Kritik an den angenommenen Einzugsbereichen wurde gefolgt. Die betrachteten Einzugsberei-
che wurden im Gutachten entsprechend angepasst.

Beim Thema ,,Umsatzumverteilung gegeniiber den Bestandsmirkten in Regis-Breitingen* zeigte
sich, dass in Regis-Breitingen Umverteilungsquoten mit ca. 5 % zu erwarten sind. Von diesen Um-
verteilungseffekten wird aber hauptséchlich nur der Lebensmitteldiscounter Netto betroffen sein.
Die anderen Mitbewerber Nah&gut, Backer und Getrankemarkt werden davon kaum beriihrt. Eine
Gefahr fiir den Nah&gut-Markt wird ausgeschlossen. (,,Gegeniiber dem nah & gut werden Umver-
teilungseffekte von max. 3 — 4 % ausgelost und deutlich weniger als 0,1 Mio. € umverteilt.”, Seite
26 des Gutachtens).

Es wurde festgestellt, dass insgesamt keine schéddlichen stddtebaulichen oder versorgungsstrukturel-
len Auswirkungen in Regis-Breitingen zu erwarten sind, und dass keine Gefahr fiir Mitbewerber
bzw. fiir die vorhandene Nahversorgung in Regis-Breitingen aus dieser Vergroflerung hervor geht.
Deshalb wird auch eine Verkleinerung der geplanten Verkaufsfliche von 1.200 m? als nicht nétig
erachtet. Das Vorhaben dient somit v. a. der Anpassung des NORMA-Marktes an aktuelle Kunden-
und Logistikanforderungen und damit der Sicherung der langfristigen Wettbewerbsfahigkeit auch
gegeniiber dem bereits modernisierten Netto-Markt in Regis-Breitingen.

6.3.3 Baugrundvorgutachten

Das Plangebiet befindet sich in einem Altbergbaugebiet und liegt im Uberschneidungsbereich dreier
ehemaliger Tagebaugebiete.

Blumroda
1948-1954

Regis |
1903-1932

Plangebiet

Abbildung 2: Plangebiet und ehemalige Tagebaue (Quelle. Baugrundvorgutachten, CDM Smith, S. 8)
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Der Untergrund des Plangebietes besteht daher zum grofBten Teil aus aufgefiilltem Geldnde (Kip-
penmischbdden) mit einer Machtigkeit von mindestens 30 bis 35 m. Aufgrund dessen wurde ein
Baugrundvorgutachten beauftragt, um mehr iiber die vorhandenen Baugrundverhéltnisse hinsicht-
lich Baugrundschichtung, Hydrologie und Beeinflussung des Gebiets aus Tagebautitigkeiten zu er-
fahren.

Das Ingenieurbiiro CDM Smith SE wurde mit der Ausfithrung von Baugrundaufschliissen und Re-
chercheleistungen bei der LMBV mbH beauftragt. In das Gutachten eingeflossen sind auch Infor-
mationen aus geotechnischen Bearbeitungen in dem direkten Umfeld des Untersuchungsgebietes,
die bei CDM Smith SE bereits vorlagen.

Zur orientierenden Erkundung der vorherrschenden Baugrundverhiltnisse und der Grundwasserver-
hiltnisse wurden im November 2023 insgesamt fiinf Rammkernsondierungen (RKS) je 8 m Tiefe
und zwei Rammsondierungen mit schwerer Technik (DPH) bis 10 m Tiefe durchgefiihrt. Bei den
Sondierungen wurden Bodenproben entnommen, die dann im Labor unter bodenmechanischen und
chemischen Gesichtspunkten untersucht wurden.

Das fertige Baugrundvorgutachten von CDM Smith SE Leipzig wurde am 10.7.2024 vorgelegt.
Die wichtigsten Ergebnisse dieses Gutachtens sind:

e Aufgrund der friiheren Tagebaue und der anschlielenden Innenverkippungen in den Tage-
bauen ist der Untergrund nicht mehr in seiner urspriinglichen, geologischen Abfolge. Die
lokale Bodenschichtung ist sehr wechselhaft und stark differenziert.

e Die Grundwassersituation ist ebenfalls bergbaulich beeinflusst. Der vorherrschende Grund-
wasserleiter befindet sich bei ca. +141 m NHN. Entsprechend aktueller hydrologischer Mo-
dellrechnungen wird sich fiir den mittleren stationdren Stromungszustand ein flurnaher
Grundwasserabstand bei < 2 m einstellen. Im norddstlichen Vorhabengebiet konnen sich die
Grundwasserflurabstinde auf 1 bis 0 m verringern.

e Hinsichtlich der chemischen Beschaffenheit des Grundwassers wird aus Vorsorgegriinden
empfohlen, fiir die weiterfithrenden Planungen von der Expositionsklasse XA 2 (chemisch
miBig betonagressives Grundwasser) auszugehen.

e FEine Bebauung ist grundsétzlich moglich. Aber aufgrund des inhomogenen Untergrundes
und der Grundwassersituation werden projektspezifische Untersuchungen und Baugrundbe-
wertungen mit den daraus resultierenden Griindungsempfehlungen dringend empfohlen.

6.3.4 Immissionsprognosen

Um die Immissionssituation im Plangebiet beurteilen zu konnen, wurden zwei Gutachten angefer-
tigt: Eine Geruchsimmissionsprognose und eine Gerduschimmissionsprognose. Beide Gutachten
wurden durch das Biiro Liicking & Hartel GmbH (Belgern-Schildau) erstellt.

Die Geruchsimmissionsprognose wurde durch die dem Plangebiet benachbarte Kldranlage notig.
Das Gutachten wurde am 9.8.2024 vorgelegt. Ergebnis der im Gutachten durchgefiihrten Ausbrei-
tungsrechnungen flir Geruch ist, dass im Bebauungsplangebiet die Geruchsstundenhdufigkeiten un-
terhalb der Immissionswerte der TA Luft 2021 liegen bzw. irrelevant sind. Eine erhebliche Belisti-
gung durch Geruchsimmissionen im Plangebiet kann ausgeschlossen werden. Die Forderungen aus
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 des BauGB an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden somit durch das
Vorhaben beriicksichtigt.

Die Geriuschimmissionsprognose wurde am 30.3.2026 vorgelegt (Berichtsnummer: 1083-G-01-
30.03.2026/2).

Folgende Sachverhalte wurden festgestellt:

Auswirkung auf das Vorhabengebiet
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Es ist mit keiner Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissionsricht-
werte (IRW) der TA Larm fiir allgemeine Wohngebiete [tags: 55 dB(A), nachts 40 dB(A)] bzw.
Mischgebiete [tags: 60 dB(A), nachts 45 dB(A)] bei der Betrachtung des Gewerbeldrms zu rechnen.

Den Gewerbegebietsflichen im Vorhabengebiet werden zur Einhaltung der IRW entsprechende zu-
lassige immissionswirksame flachenbezogenen Schallleistungspegel zugewiesen.

Es werden Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete
[tags: 55 dB(A), nachts 45 dB(A)] fiir Verkehrslirm prognostiziert. Die Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte bei Verkehrsldarm durch StraBenverkehr konnen durch baulichen Schallschutz aus-
geglichen werden. Insbesondere betrifft dies die Gebédude, die den umliegenden Hauptverkehrswe-
gen bzw. Planstraflen zugewandt sind.

Hier sind entsprechend der Larmpegelbereiche die Anforderungen der DIN 4109 an die Luftschall-
ddmmung der AuBlenbauteile zu beachten. Der AuBBenbereich bleibt davon allerdings ungeschiitzt.
Zu mit Verkehrsldrm belasteten AuBenwohnbereichen (Balkone, Loggien, Terrassen) gibt die ,,Ar-
beitshilfe zur Beurteilung gesunder Wohnverhéltnisse* die Einschitzung, dass bei Beurteilungspe-
geln bis 64 dB(A) keine passiven Schallschutzvorkehrungen erforderlich sind.

Die in der Berechnung beriicksichtigten Verkehrszahlen beziehen sich auf den Zeitraum von Mon-
tag bis Freitag, einem Zeitraum, in dem mit einem hdheren Verkehrsautkommen zu rechnen ist. Am
Wochenende kann die Verkehrsbelastung niedriger sein.

An den Fassaden der geplanten Wohnbebauungen entlang der Blumrodaer Strafle werden die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV [59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts] iiberschritten. In den
weiteren Bereichen des Plangebietes werden diese sowohl tags als auch nachts grof3flachig unter-
schritten.

Die in der 16. BImSchV genannten Grenzen von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden an al-
len geplanten Wohnbebauungen unterschritten. Aufgrund der geringen Entfernung zwischen der
Strafle und der straBenbegleitenden Bebauung des Plangebietes ist aktiver Schallschutz in Form ei-
ner entsprechend hohen Schallschutzwand nicht sinnvoll umsetzbar. Der Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche kann damit mittels passiven Schallschutzes durch
Wabhl der AuBlenbauteile entsprechend dem AuBlenldrmpegel realisiert werden.

Auswirkung des Vorhabengebietes auf die umgebenden Nutzungen

Im Plangebiet werden verschiedene Nutzungsarten festgesetzt. Durch die Gewerbegebiete ist auch
mit nutzungsbedingten Emissionen zu rechnen. Bei den Teilflichen GE 2.1 bis 2.3 handelt es sich
um neue Gewerbegebietsflachen. Die mal3geblichen Immissionsorte fiir diese Teilflaichen befinden
sich im Plangebiet, sodass mit keiner erheblichen Belédstigung auf die umgebende Nutzung aul3er-
halb des Plangebietes zu rechnen ist.

Beim der Teilfliche GE 1 handelt es sich um einen bestehenden Supermarkt. Fiir diese Teilflache
wurden die tatsdchlichen Gegebenheiten prognostisch iiberpriift. Diese liegen unterhalb des zuldssi-
gen Teilflichenkontingents. Daher wurde fiir die Ermittlung des mafigeblichen Auflenlarmpegels
der maximal zuldssige IFSP angesetzt.

Aufgrund der weiteren geplanten Nutzungen als allgemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet, wird

davon ausgegangen, dass die nutzungsbedingten Emissionen, welche vom tiibrigen Plangebiet aus-
gehen konnten, keine relevanten Auswirkungen auf Wohnbebauungen auflerhalb des Vorhabenge-
bietes haben.

Durch den zusétzlichen Verkehr im Vorhabengebiet sowie auf den umliegenden Straflen ist mit ei-
nem geringfligig erhohten Verkehrsaufkommen zu rechnen, welcher die Verkehrsbelastung der um-
liegenden StraBBen, insbesondere der Blumrodaer Strafle und Deutzener Straf3e, allerdings nicht we-
sentlich veriindert. Daher ist auch keine Anderung des resultierenden Verkehrslirmes zu erwarten.
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6.3.5 Konzept zur Niederschlagswasserbewirtschaftung

Vorbemerkung:

Das nachfolgend beschriebene Konzept zur Niederschlagswasserbewirtschaftung stellt eine sachge-
rechte und belastbare Grundlage fiir die Beurteilung der wasserwirtschaftlichen Belange in diesem
Bauleitplanverfahren dar. Die durchgefiihrten Berechnungen und Konzeptansitze zeigen die grund-
satzliche Machbarkeit einer ordnungsgeméfBen Niederschlagswasserentsorgung entsprechend den
geltenden technischen Regelwerken und wasserrechtlichen Bestimmungen auf.

Da der Bebauungsplanentwurf und das Konzept zur Niederschlagswasserbewirtschaftung parallel
entwickelt wurden, hat das Konzept nicht alle weiter entwickelten Festsetzungen des Bebauungspla-
nes integriert, da dies einen unverhéltnisméfBigen Aufwand und jeweilige Neuberechnungen bedeu-
tet hitte. Es ist aber sichergestellt worden, dass nur Anderungen unbeachtet geblieben sind, die
keine Verschlechterung der Situation verursacht haben.

Durch das Ingenieurbiiro Hirsch (Leipzig) wurde am 11.8.2025 eine Vorplanung fiir ein Nieder-
schlagswasserbewirtschaftungskonzept vorgelegt.

Das grundlegende Ziel dieses Konzeptes ist es, soweit moglich, die Oberflichenwasserentsorgung
im Plangebiet zu bewirtschaften, d. h. moglichst alles anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu
verdunsten und zu versickern.

Als konkrete MaBnahmen schlidgt das Konzept vor:

,Dafiir sind im Bereich der Wohngebiete Zisternen auf jedem Grundstiick zu errichten. Als
Richtwert gilt hierbei fiir je 100 m? unbefestigter Fliche soll 1 m* Wasserspeicherung vor Ort
durch Zisternen gewéhrleistet werden. Zur Versickerung des Oberflaichenwassers auf den privaten
Grundstiicken konnen Mulden, Mulden-Rigolen-Systeme sowie Rigolen, je nach vorhandener Bo-
denbeschaffenheit, zur Anwendung kommen.

Zur Erhohung der Verdunstungsrate eignet sich die Ausfiihrung von Griinddchern.*

Grundsitzlich soll aber folgender Umgang mit dem Niederschlagswasser gelten:
,Das anfallende Niederschlagswasser der Verkehrs- und Dachfldchen soll vorrangig versickert
werden.*

Daher wird festgelegt, dass in allen Wohngebieten WA (auBBer WA 6.1 bis 6.3 und das Mischgebiet
MI 2), den Mischgebieten MI und im Gewerbegebiet GE 2 das anfallende Niederschlagswasser auf
den Grundstiicken versickert werden muss.

Im Gewerbegebiet GE 1 ist dies aufgrund der Bestandbebauung nicht mdglich. Hier wird das Was-
ser weiterhin wie bisher in der entsprechenden Kanalisation entsorgt.

Fiir die Wohngebiete WA 6.1 bis 6.3 sowie das Mischgebiet MI 2 zeigte sich in der Analyse des
Baugrundvorgutachtens (siehe Kapitel 6.3.3), dass die ndtigen Versickerungsbedingungen dort nicht
gegeben sind. Deshalb werden dort alle anfallenden Wasser (Grundstiicke und Planstral3e C) in ein
Regenriickhaltebecken geleitet und dann gedrosselt in die Kanalisation abgeleitet. Eine Ableitung in
den Vorfluter Schweillgraben ist nicht moglich.

Das anfallende Wasser in den Planstralen A und B sowie im Angerbereich wird in stralenbeglei-
tende Mulden bzw. in einer zentralen Mulde im Anger versickert.

Weitere Informationen zu dem Thema sind in Kapitel 8.2.3 ,,Umgang mit dem Niederschlagswas-
ser zu finden.
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7. Umweltbericht

71 Einleitung

Die Belange des Umweltschutzes sind entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 2a
BauGB) zusammen mit der Begriindung zum Bebauungsplan in einem Umweltbericht zu ermitteln
und bewerten. Planungsrelevanter Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich dabei aus Anlage 1 zum
Baugesetzbuch. Parallel zum Umweltbericht ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im Rah-
men der Bauleitplanung abzuarbeiten, die im Griinordnerischen Fachbeitrag abgehandelt wird, in
den Umweltbericht werden nur die Ergebnisse libernommen.

711 Kurzdarstellung von Inhalt und wichtigsten Zielen des Bebauungsplanes
Die Stadt Regis-Breitingen beabsichtigt die Schaffung rechtsicherer planungsrechtlicher Vorausset-
zungen zur weiteren stddtebaulichen Entwicklung im Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplans
,Gewerbegebiet Regis NO“. Hierzu sollen die Festsetzungen an den aktuellen Bestand sowie die
angestrebte, verdnderte Nutzung als Wohngebiet angepasst und solche Fldchen nach Siiden erwei-
tert werden.

Damit verbunden ist eine Namensénderung in ,,Bebauungsplan ,,Blumrodaer Stra3e, Regis®.
Im Rahmen des Verfahrens sind u.a. die folgenden Punkte zu beriicksichtigen:

o Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA), da der Gewerbestandort bislang kaum
nachgefragt wurde, dagegen der Stadt Regis-Breitingen aber zahlreiche Anfragen fiir Wohn-
baustandorte vorliegen.

e Erweiterung des Plangebietes im Siiden bis an die Flurstiickgrenzen der bestehenden Wohn-
bebauung, um die teils brach liegenden Gérten planungsrechtlich als Wohnstandorte zu si-
chern.

e FEinbeziehung des Einkaufsmarktes an der Deutzener Strafe, um die Erweiterungsabsichten
planungsrechtlich zu sichern.

e Festsetzung von privaten und 6ffentlichen Griinflichen, um vorhandenen Gehdlzbestand zu
erhalten und ergéinzend zu etablieren.

e Arrondierung des Gewerbestandorts GE 2 nordlich der Blumrodaer Straf3e durch eine ge-
staffelte, artenreiche Hecke aus standortgerechten Gehdlzen mit Sdumen aus Wildstauden
und -grisern.

o Uberpriifung textlicher Festsetzungen des rechtskriftigen B-Planes ohne Regelungsgehalt.

7.1.2  Ubergeordnete Ziele

Im Umweltbericht sind gemafl Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die in einschldgigen Fachge-
setzen und -plénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes darzustellen, die fiir den Bauleitplan von
Bedeutung sind.

7.1.21 Schutzgebiete und -objekte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Blumrodaer Stra3e* befinden sich keine nach folgenden
Gesetzen geschiitzten Gebiete, Flichen oder Objekte. Jedoch ergeben sich diverse Restriktionen auf
Grund von auferhalb liegenden Schutzobjekten:

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Sachsisches Naturschutzgesetz (SdchsNatSchG):
Ein gesetzlich geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchG (Weiden-Auen-Feuchtgebiisch)
reicht am Ostlichen Rand knapp in das Plangebiet hinein.

e Sichsisches Denkmalschutzgesetz (SichsDSchG) (bislang keine Restriktionen bekannt)
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e Wasserhaushaltsgesetz des Bundes (WHGQG) / Séchsisches Wassergesetz (SichsWG):
Der Gewisserrandstreifen des angrenzenden Schweifligrabens fiihrt im Norden an der
Grenze des Plangebietes entlang.

e Sichsisches Waldgesetz (SdchsWaldG): Im Plangebiet befinden sich keine Waldflachen
gem. § 2 SdchsWaldG.

Durch das Anderungsverfahren erfolgen keine Beeintrichtigungen dieser Schutzgebiete oder
-objekte nach den o.g. Fachgesetzen.

7.1.2.2 Fachplane

Regionalplan Westsachsen (RP, 2021): Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen wurde am
11.12.2020 als Satzung beschlossen und im Januar 2021 zur Genehmigung eingereicht. Am 2. Au-
gust 2021 wurde der Plan vom Séchsischen Staatsministerium fiir Regionalentwicklung geneh-
migt. Der Standort des Plangebiets ist — ausgehend von der vorhandenen Bebauung — im Regional-
plan als Siedlungsbereich dargestellt (vgl. dort: Karte A4-1).

Den im Kapitel ,,Siedlungsentwicklung* des RP festgelegten Zielen und Grundsétzen wird mit dem
vorliegenden Entwurf entsprochen. Folgende Ziele und Grundsitze des RPs sind relevant und wer-
den durch den vorliegenden Bebauungsplanentwurf beachtet:

— Bei Neubebauung ist eine den landschaftlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenhei-
ten angepasste bauliche Dichte anzustreben. Auf eine angemessene Durchgriinung und
nachhaltig wirksame Einbindung in die Landschaft ist hinzuwirken. (Z 2.2.1.2)

— Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen verstirkt Belange von Familien, von élte-
ren oder beeintrachtigten Menschen sowie von Migranten berticksichtigt werden.
(G22.1.3)

— Die Bauleitplanung der Gemeinden soll eine Funktionsmischung von Arbeiten, Wohnen,
Versorgen und Erholen unterstiitzen. Dabei sollen Wohnbauflidchen, gewerbliche Baufli-
chen, landwirtschaftliche Gebdude- und Freifldchen, Verkehrsflichen, Einrichtungen der
Daseinsvorsorge sowie Spiel- und Erholungsflichen einander so zugeordnet werden,
dass Nutzungskonflikte vermieden werden. (Z 2.2.1.7)

- Die Anderung bzw. Uberplanung des rechtskriftigen Bebauungsplans widerspricht nicht den
Darstellungen des Regionalplanes.

Altbergbau: Ein Teil des Plangebietes liegt teilweise in einem Gebiet, das in der Hohlraumkarte des
Sachsischen Oberbergamtes Freiberg, Stand 16.3.2022, registriert ist. Das Gebiet befindet sich je-
doch auBerhalb von Flichen, die unter Bergbauaufsicht stehen oder als Vorrang- bzw. Vorbehaltsge-
biet It. Regionalplan Leipzig-Westsachsen ausgewiesen sind.

Dazu sei aus der Stellungnahme LMBYV zu bergbaulichen Belangen aufgefiihrt: Das Vorhabengebiet
liegt innerhalb des Bereiches der urspriinglich bergbaulich beeinflussten Grundwasserabsenkung
des Tagebaugebietes Witznitz/Bockwitz und unterliegt im Zusammenhang mit der Auf3erbetrieb-
nahme der bergbaulichen Entwisserung sowie der Flutung der Restlocher dem nachbergbaulichen,
natiirlichen Grundwasserwiederanstieg.

Basierend auf dem derzeitigen Kenntnis- und Arbeitsstand der hydrogeologischen Modelle wird
sich fiir den mittleren stationdren Stromungszustand im Vorhabengebiet ein flurnaher Grundwasser-
stand von 2,0 m unter Geldndeoberkante einstellen. Durch den Bewertungsbereich verlduft die
Grenze des ehemaligen Tagebaus Blumroda. Norddstlich des Tagebau-Umrings kénnen sich inner-
halb des Bewertungsbereiches bei mittlerer Grundwasserneubildung flurnahe Grundwasserstéinde
(durch Grundwassermodellrechnungen groBrdumig ermittelte Grundwasserflurabstdnde von 0 bis 1
m) einstellen. Genauere Angaben sind hierzu nur unter Betrachtung der hhenméBigen Situation vor
Ort, einschlieBlich detaillierter Kenntnisse zum Baugrund, moglich.
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Im Planbereich befindet sich eine aktive Grundwassermessstelle der LMBV (REG 67340- siche An-
lage), die im Rahmen des Montanhydrologischen Monitorings gemessen wird. Die Grundwasser-
messstelle ist vor Beschiddigungen zu schiitzen, eine Zuwegung muss erhalten bleiben. Zudem muss
die Zugénglichkeit zu der GWM auch inklusive Mess- und Probenahmetechnik gewihrleistet sein
und bleiben. Ein Riickbau der Messstelle ist nicht vorgesehen.

Da das Plangebiet innerhalb der aktuellen bergbaulichen Grundwasserbeeinflussung liegt, empfiehlt
die LMBV fiir geplante Baumafinahmen die Durchfiihrung einer Baugrunduntersuchung fiir alle ge-
planten anzeige- bzw. genehmigungspflichtigen Bauvorhaben gemif3 geltendem Landesbaurecht
und das Einreichen der Ergebnisse der Baugrunduntersuchung und der geplanten Tragwerkkon-
struktion zur Einsicht gemdl § 110 bis § 113 Bundesberggesetz (BBergG) bei der LMBYV, Abteilung
Bergschiden/Entschiadigungen (KF 1). Daraus ableitbare Forderungen hinsichtlich einer Anpas-
sungs- bzw. Sicherungspflicht werden dem Antragsteller von der LMBYV zugestellt und zugleich da-
rauf hingewiesen, dass nach § 112 BBergG der Anspruch auf Ersatz eines Bergschadens ausge-
schlossen ist, wenn die § 110 bis 113 BBergG bei der Errichtung, Erweiterung und Anderung von
Bauwerken nicht beachtet wurden bzw. werden.

Die Braunkohlengrube bzw. das System der Entwésserungsstrecken mit Technischen Bohrungen
(FF und Schichte) “ehemaliger Tagebau Regis* zidhlt zum Altbergbau ohne Rechtsnachfolger (zu-
stindige Behorde: Sachsisches Oberbergamt). Daraus resultieren folgende Sachverhalte:

— Im westlichen Teil des Bebauungsplanes befindet sich ein insgesamt ca. 157 m langes Teil-
stiick einer ausgebauten Entwésserungsstrecke der 3. Sohle vom ehemaligen Tagebau Regis,
zu der der LMBYV keinerlei Informationen zu Verwahrmallnahmen vorliegen, diese Strecke
gilt deshalb als offen. Der LMBYV liegt fiir den Bereich eine Kenntnisdatenanalyse — Rissli-
che Darstellung der Risikobereiche “Tagebaue Regis 1 bis IV und Tagebau Deutzen* mit
Stand 2017 vor. Der hier beschriebene Grubenbau wurde vom Gutachter der Kenntnisdaten-
analyse mit Einwirkungsbereich Nr. 35 in die Risikoklasse II, d. h. Handlungsbedarf zur Er-
kundung und Nachverwahrung, eingestuft und soll nicht weiter {iberbaut werden.

— Im stidlichen Teil des Bearbeitungsbereiches befindet sich auf der Flurstiicksgrenze zwi-
schen den Flurstiicken Nr. 911 und 912 ein insgesamt ca. 7 m langes Teilstiick einer ausge-
bauten Entwiasserungsstrecke ohne Abgénge der 4. Sohle und der Schacht 17 vom ehemali-
gen Tagebau Regis. Die Teufe des Schachtes wird entsprechend der o. g. Kenntnisdatenana-
lyse mit 7 m und der Querschnitt mit 2,5 x 2,5 m angegeben- im Holzausbau. Es wird emp-
fohlen, den Schacht nicht weiter zu tiberbauen. Die hier beschriebenen Grubenbaue wurden
vom Gutachter der KSA mit Einwirkungsbereich Nr. 34 wegen der hoheren Uberdeckung in
die niedrigere Risikoklasse III eingestuft.

Ein Flachennutzungsplan oder Landschaftsplan liegt fiir die Stadt Regis-Breitingen nicht vor.

Die Entwicklungsaussagen der Fachpline fiir das Plangebiet entsprechen den Zielen der vorliegen-
den Planinderung. Unter Beachtung des Planungsauftrages werden die Vorgaben der Fachgesetze
entsprechend der Mdglichkeiten berticksichtigt.

7.1.2.3 Fachgesetze
Baugesetzbuch (BauGB):

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen. Bodenneuversiegelungen sind auf das notwendige
MaB zu begrenzen. Dies ist bei der Planung zu berticksichtigen.

— Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, um den Flachenverbrauch zu begrenzen:
Grundflachenzahl (GRZ); Einschrinkung des Ausmalles von Nebenanlagen

— Einschridnkungen von Versiegelungsanteilen in den Baugrundstiicken, Unzuléssigkeit von
Schotter- und Kiesgérten
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Naturschutzrecht (Natura 2000, BNatSchG und SéchsNatSchG):

— Sicherung von biologischer Vielfalt, Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,
Regenerationsfahigkeit, Nachhaltigkeit ... (§ 1 BNatSchG)

Es konnen Griinordnungsplidne aufgestellt werden (§ 11 BNatSchQG)
Die Eingriffsregelung ist zu beachten (§ 14-18 BNatSchG)
Gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG / § 21 SéachsNatSchG)

Es ist der allgemeine Artenschutz zu beachten (Verbotstatbestinde 1t. § 39 BNatSchG, Fél-
lungen und Rodungen nicht in der Zeit zwischen 01.03. und 30.09. des Jahres).

N

— Geholze und Saatgut nur innerhalb Vorkommensgebieten ausbringen (§ 40 BNatSchG)

— Besonderer Artenschutz (besonders und streng geschiitzte Arten, § 44 BNatSchG)
Wasserrecht (WHG des Bundes, SichsWG):

— Gewisserrandstreifen 10 m (Schweillgraben)
Bodenrecht (BBodG, BBodSchV)

— sorgsamer Umgang mit dem Schutz von Boden, Einschrinkung von Versiegelungen
Immissionsschutz (BImSchG und div. BImSchVO)

— Lérm, Gerliche; Energie / Heizungsarten

7.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgt zunichst eine
Bestandsaufnahme der einschlidgigen Aspekte des Umweltzustandes. Die Bestandsaufnahme be-
riicksichtigt dabei die vorhandenen Biotoptypen sowie die bestehenden Nutzungsstrukturen im
Plangebiet.

7.21 Aktueller Bestand

7.21.1 Schutzgut Biotop- und Nutzungstypen

Nach aktuell rechtskriftigem B-Plan ,,Gewerbegebiet Regis-NO* sind Teile der Ackerfliache, des
Weidelandes und der Geholze/Ruderalfluren als Gewerbestandort festgesetzt und damit ab sofort
bebaubar.

Tabelle 2: Biotop- und Nutzungstypen im rechtskriftigen B-Plan und auf den Erweiterungsfléachen

Biotoptyp / Nutzungsart Flurstiicke Beschreibung Status Quo in 07/2025
nach B-Plan 1992 (alle Gemarkung Regis)

Zulissig nach rechtskriftigem B-Plan 1992:

Gewerbegrundstiick mit 928/9, 928/6, 925/12 2021 als GE verkauft, im Bau
GRZ 0,6, groBziigig einge-
grint (T.v. GE 2+3)

Gewerbegrundstiick(e) mit T.v. 933/8,931/8,931/9,931/9, | Ackerfliache, sonstiger Geholzbestand und ru-
GRZ 0,6, groBziigig einge- 928/6, 928/10, 928/11, 925/28 derale Staudenfluren (Sukzessionsbereiche)
griint

(GE1, Tv.GE2+3,
GE 4 und 5)
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Off. Griinfldche (parkartig,
mit Wasserbecken und Grof3-
griin)

T.v.931/4, 933/8, 933/4, 931/9,
928/10, 925/27; 925a, 924/14,
923/17, 922/17

sonstiger Geholzbestand und ruderale Staudenflu-
ren (Sukzessionsbereiche). Im Osten wird rand-
lich ein geschiitztes Biotop (Weiden-Auen-

GRZ 0,6, groBziligig einge-
griint (T.v. GE 6)

Feuchtgebiisch) beriihrt.
Gewerbegrundstiick mit 923/21 GE, Zahntechniklabor: Gebaude, Stellplitze, Zu-
GRZ 0,6, groBziigig einge- fahrts- und Bewegungsbereich; Rasen, Garten-
griint (T.v. GE 6) teich, Heckenstrukturen (nichtheimisch)
Gewerbegrundstiick mit 923/20 Bis 2021 Weideland, 2021 als GE verkauft

Gewerbegrundstiick(e) mit
GRZ 0,6, groBziigig einge-
griint (GE 7 und 8)

925/7, 925/9, 925/10, 924/8,
924/11, 924/10, 923/7, 923/11,
923/8,923/10, 922/7, 922/8

Uberwiegend sonstiges Griinland
(Weidenutzung), sonstiger Geholzbestand, ru-
derale Staudenfluren

Versiegelte Flachen

761/40

Blumrodaer Strafie (K7932)

Versiegelte Flachen

909/11, 909/9, 921/16, 923/25,
924/17, 924/18, 925/20, 925/21,
925/14, 925/15, 925/26, 925/23,
925/25, 925/24, 924/20, 923/27,
922/22,922/24, 920/7

FuBwege, Anbindungen sowie Parktaschen
Blumrodaer Stral3e,
im Ostlichen Teil Ruderalflur

Versiegelte Flachen

761/37

Deutzener Stralie (K7932)

Versiegelte Flachen

925/18, 928/8, 931/7, 932/10,
931/10, 932/12, 933/9

Stichstra3e am Klarwerk

Versiegelte Flachen

922/19

Zufahrt Einkaufsmarkt

Teilversiegelte Flichen

921/13,921/18

Ful}/ Fahrweg

Offentliche Griinfliche (Ra-
sen und Béume), westlich
Blumrodaer Strafie

932/9,931/6, 928/7, 925/11,
924/12, 923/19, 921/10, 909/7,
T.v.922/12, 924/2

Offentliche Griinfliche (Rasen und Biume)

Offentliche Griinfliche (Ra-
sen und Béume), ostlich
Blumrodaer Straf3e

922/20, 921/15, 909/8

Offentliche Griinfliche (Rasen und Biume)

Erweiterungsfliichen aktuelle Planung:

Handel/Gewerbe 909/13, 909/14 Einkaufsmarkt, Gebadude mit Stellplédtzen, kleiner
Anteil Abstandsgriin

Gartenland 912,913,914, 915,916, 917, Garten- und Grabeland,

918, z.T. mit Baumbestand

Gartenland 910,911 Garten- und Weideland (Schafe)

Gartenland 919, 920/3 Rasenflache, Einzelbdume

Ehemalige LeuWo-Fliche 865/17 Rasenfliche, 1/3 wertvolle sonstige
Geholze (Baume, Straucher, reichlich Brombee-
ren), an Bornaer Str. Fulweg

Versiegelte Fliche 865/24 Blumrodaer Strafle und Fulweg
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7.21.2 Schutzgut Flora und Fauna
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Das Plangebiet ist kein Bestandteil von Natura 2000-Gebieten (§ 32 BNatSchG), vgl. Abbildung 3.
Im Umfeld des Plangebietes gibt es zwei Vogelschutzgebiete gemél der Richtlinie 79/409/EWG
(Europdische Vogelschutzrichtlinie) sowie ein FFH-Gebiet gemél der Richtlinie 92/43/EWG
(Europédische FFH-RL):
e Vogelschutzgebiet Nr. 4840-452: Speicherbecken Borna und Teichgebiet Haselbach; ca. 100
m nordlich und 6stlich des Geltungsbereichs (Speicher Borna)

e Vogelschutzgebiet Nr. 4940-451: Bergbaufolgelandschaft Haselbach; ca. 2,1 km westlich
des Geltungsbereichs

o FFH-Gebiet Nr. 4940-303 Nordteil Haselbacher Teiche; ca. 600 m siidlich (Kirchteich)

Beeintrachtigungen dieser Natura 2000-Gebiete konnen aufgrund der Entfernung, der dazwischen
liegenden anderen Nutzungen und der Art des Vorhabens als Gewerbe-/Misch-/ Wohngebiet ausge-
schlossen werden. Dies gilt auch fiir das zunéchst liegende SPA mit dem Speicher Borna. Schutzge-
genstand ist hier die Wasserflache einschlieBlich der Uferbereiche als Lebensraum fiir rastende und
briitende Wasservogel.

Diese Lebensrdume werden mit der vorliegenden Planung weder beriihrt noch mittelbar beeintriach-
tigt.

Eine FFH-Vertraglichkeitspriifung nach § 34 BNatSchG ist nicht erforderlich.

]
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Abbildung 3: Darstellung der Natura-2000-Schutzgebiete und Schutzobjekte nach BNatSchG /
SdchsNatSchG. (Quelle: Geoportal Sachsen). Das Plangebiet liegt im rot umrahmten Bereich.

Fauna

Der nach der geltenden Naturschutzgesetzgebung zu beachtende Artenschutz ist Gegenstand eines
separaten Gutachtens und im Zuge der Erstellung des Bebauungsplans zu beachten.

Spezielle faunistische oder floristische Erfassungen erfolgten in der Saison 2021/2022. Fiir das
Plangebiet liegen damit die folgenden Nachweise europarechtlich geschiitzter Arten (Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie und européische Vogelarten) vor:

Der Neuntoter als Art der Vogelschutzrichtlinie Anhang 1 hatte 2022 ein Teilrevier im Bereich der
Sukzessionsgebiische bis zur Boschung des Speicher Borna.
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Streng geschiitzte Vogelarten bzw. solche mit hervorgehobener artenschutzrechtlicher Bedeutung:
Gelbspotter 1-2 Brutpaare (BP) im Bereich der Gebiische am NO-Rand; Gartenrotschwanz 1-2 BP
im Bereich der Gérten; von Feldlerche und Grauammer je 1 BP auflerhalb des Plangebiets an der
Boschung zum Speicher Borna; Mehlschwalbe 1-2 BP (und scheiternde Nestbauversuche) an der
Westfassade des Zahntechniklabors; Haussperling 2-4 BP im Bereich des Einkaufsmarktes und der
Wohnbebauung Bornaer Stra3e. Griinspecht und Wendehals wurden wéhrend der Brutzeit ohne
konkreten Brutverdacht im Plangebiet festgestellt.

Haufige Brutvogel: Die Gebiische und Sukzessionsbereiche beherbergen folgende Brutvogel: Dorn-
grasmiicke 2-3 BP, Fasan 1 BP, Feldschwirl 1 BP, Gartenrotschwanz 1-2 BP; Goldammer (1 BP),
Klappergrasmiicke 1-2 BP, Monchsgrasmiicke 2-3 BP, Nachtigall 2-4 BP, Zilpzalp 2-3 BP; Eichel-
héher, Fitis, Ringeltaube und Zaunkdnig (Brutzeitfeststellung), Stockente 1 BP (auflerhalb im
Feuchtgebiisch).

Auf der Weidefldche mit Gebiischen und Einzelbdumen wurden Dorngrasmiicke 2-3 BP, Klapper-
grasmiicke 1-2 BP, Monchsgrasmiicke 1-2 BP und Nachtigall 1-2 BP festgestellt. In den Gérten
wurden Amsel 2-4 BP, Bachstelze 1 BP, Blau- und Kohlmeise > 1-2 BP, Elster > 1 BP, Feldsperling
> 1BP, Girlitz 2-3 BP, Griinfink 2-3 BP, Hausrotschwanz > 1 BP, Monchsgrasmiicke 1-2 BP, Ringel-
taube 1-2 BP, Singdrossel > 1 BP, Star 1-2 BP, Stieglitz 1-2 BP, Zilpzalp 1-2 BP angetroffen, Buch-
fink und Tiirkentaube nur mit Brutzeitfeststellung.

Im Bereich des Einkaufsmarkts und GE (Zahntechnik) reproduzierten Hausrotschwanz und Bach-
stelze mit je 1 BP.

Amphibien: Im Gartenteich des GE (Zahntechnik) wurden in 2022 Rufe vom Teichfrosch festge-
stellt. Ansonsten sind im Plangebiet keine geeigneten Stillgewésser vorhanden. Der Schwei3graben
an der nordlichen Plangebietsgrenze weist auf Grund des technischen Ausbaus keine Eignung fiir
eine Amphibienbesiedlung auf.

Reptilien wurden 2021/22 nicht festgestellt. Die Biotopstruktur im UG stellt mit den Gebiischen
und teils dicht mit Ruderalstauden bewachsenen, teils als Weide (dichter graserdominierter Bestand)
bzw. intensiv genutzten Ackerflachen einen nur bedingt geeigneten Lebensraum fiir Zauneidechsen
dar. Da die auf3erhalb des Plangebiets liegende Stidboschung des Speichers Borna mutmaBlich von
Zauneidechsen besiedelt ist (Habitateignung), kann ein zumindest sporadisches Vorkommen der Art
im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.

Fiir Flederméuse sind allenfalls Strukturen wie die bestehenden Gartenlauben als Quartierpotenzial
geeignet und das Plangebiet wird vermutlich als Jagdhabitat genutzt. Untersuchungen zur Arten-
gruppe haben nicht stattgefunden.

Die Erfassungsergebnisse wurden in einem gesonderten Artenschutz-Fachbeitrag dargestellt, der,
aktualisiert und ergéinzt um die Fotodokumentation in 04/2023, vorliegt.

Flora (= vgl. Tabelle 3)

Im realen Bestand liegen die rechtskriftig zur Bebauung festgesetzten Flachen auBerhalb der Sied-
lungs-, Verkehrs- und Ackerflachen noérdlich der Blumrodaer Stra3e iiberwiegend brach. Sie sind
mit ruderalen Staudenfluren und Bestéinden mit artenreicher Gehdlzsukzession bewachsen und stel-
len damit, sofern keine Unterbrechung durch Riickschnitte oder Rodungen erfolgt, eine Art Vor-
waldstadium dar. Ostlich geht der Sukzessionsbestand in ein Weiden-Auen-Feuchtgebiisch (pau-
schal geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchG) iiber. Siidlich der Blumrodaer Stra3e schlie3en sich
Griinlandflachen mit Gehdlzen (Baum- und Strauchgruppen) an, die als Weide (Pferde, teils Schafe)
genutzt werden. An den steileren Boschungsbereichen der Blumrodaer Straf3e sind dichte Gebiische
frischer Standorte mit einem hohen Anteil an Brombeere vorhanden.

Solche Gebiische bedecken auch das nordliche Viertel des Flurstiicks 865/17, das neu zum Bebau-
ungsplan hinzukommt. Dessen siidliches % wird von einer Rasenfldche eingenommen.
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Neu im Geltungsbereich des B-Planes liegen Gartenflichen (Flurstiicke 909/3, 910-919 und 920/3),
die bislang die nordliche Arrondierung der Wohnbebauung Bornaer Strale darstellen. Die westli-
chen drei Flurstiicke werden 2022 als Wiese / Schafkoppel genutzt.

Tabelle 3: Biotoptypen und vorkommende Arten

Biotoptyp Arten
Ruderale Landreitgras, Kanadische Goldrute, Gewohnlicher Beifu3, Wilde Mdhre, Wegwarte, Johan-
Staudenfluren niskraut, Weier Steinklee, Feinstrahl, Rotklee, Herbstlowenzahn, Bitterkraut, Spitz-Wege-

rich, Breit-Wegerich, Kriechendes Fingerkraut, Gundermann, Knaulgras, Brennnessel, Wie-
sen-Rispengras, Wiesen-Schwingel, Hasenklee (selten)

Griinland (Weide) Wiesen-Rispengras, Knaulgras, Lowenzahn, Rotklee, Schafgarbe, Vogelwicke, Rote Taub-
nessel, Wiesenlabkraut, Brennnessel, Weil3e Taubnessel, Hirtentdschel, Vogelmiere, Feldsalat

Geholzsukzession Feld-Ahorn, Weildorn, Roter Hartriegel, Haselstrducher, Sal-Weiden, Bruch-Weiden, Birke,
(vorwaldartig) Hundsrose, Spétblithende Traubenkirsche, Robinie, Eschen-Ahorn, Pyramiden- und Hyb-
ridpappeln, Vogel-Kirsche, Walnuss und Pfirsich, Spierstraucher, Liguster, Weiller Hartrie-
gel; auch Waldrebe, Kratzbeere, Brombeere

Einzelgehdlze, Stiel-Eiche, Bruch-Weide, Spitz-Ahorn, Esche
Baum- und Strauch-
gruppen

Die Flurstiicke beidseits der Blumrodaer Strafle im Bereich der Kldranlage bzw. des Einkaufsmark-
tes werden als Rasen mit Einzelbdumen und Baumreihen als 6ffentliche Griinflache gepflegt.

Gefidhrdete, besonders oder gar streng geschiitzte Pflanzenarten wurden nicht angetroften.

Hinweis: Fiir die Ermittlung der Biotopwerte im Rahmen der Eingriffsbilanzierung wurden die nach
dem rechtskréiftigen B-Plan von 1992 dargestellten Nutzungstypen zugrunde gelegt.

7.21.3 Schutzgut Flache

Mit Anderung des Gesetzes iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG, 08.09.2017) wurde
das Schutzgut "Fliche" eingefiihrt. Dabei geht es im Wesentlichen um Intensitit und Art des Fla-
chenverbrauches von Planungen, die solchen durch bestimmte Festsetzungen ermoglichen. Mogli-
che Nutzungen von Flichen konnen nicht beliebig fortgefiihrt werden, Fldche ist ein endliches
Schutzgut

Der bestehende rechtskréftige Bebauungsplan von 1992 schreibt eine gewerbliche Nutzung (GE)
von 4,69 ha fest, auf Flachen, die bislang als Ackerfliche bzw. Griinland anthropogen in Nutzung
sind. Zudem werden 1,15 ha 6ffentliche Verkehrsflachen festgeschrieben, die auch bereits kurz nach
Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes hergestellt wurden und als Blumrodaer Strafle einschlieBlich
der ErschlieBung nach NW (Kldranlage) genutzt werden.

Damit unterliegen bereits 5,8 ha der Versiegelung bzw. besteht fiir diese Baurecht. Vorbelastungen
fiir das Schutzgut Flache bestehen daher in Form der bereits versiegelten und iiberbauten / iiberbau-
baren Bereiche.

7.21.4 Schutzgut Boden

Der Boden ist fiir die Beurteilung der Leistungen des Naturhaushaltes von besonderer Bedeutung.
Die Bodenbildungsprozesse und die Bodeneigenschaften werden dabei maB3geblich vom geologi-
schen Untergrund bestimmt, der im Plangebiet — bedingt durch die bergbauliche Tétigkeit und die
dadurch verursachte Umverlegung der Pleifle bzw. die Anlage des Speichers Borna — umfassend
verandert worden ist. Das Bebauungsplangebiet liegt vollumfénglich auf Kippengeldnde (Jiittner
1991), deren Liegezeit inzwischen gut 50 Jahre betrigt.
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In der Bodenkarte M 1:50.000'! werden die Boden im Plangebiet als Ah/C-Bdden (Rohboden) dar-
gestellt (vgl. Abbildung 4). Die natiirliche Bodenfruchtbarkeit wird als gering (Lockersyrosem) an-
gegeben, mit Empfindlichkeiten auf Austrocknung und Erodierbarkeit durch Wind. Die nutzbare
Feldkapazitit liegt bei Stufe II (50- < 90mm). Geringe bis mittlere Erosionsgefahrdungen bestehen
im Bereich der Boschungen an der Blumrodaer Straf3e.

Die Baugrundverhiltnisse werden allgemein im Baugrundgutachten (IIT 1991) fiir die Schicht 2
(LoBlehm) mit gering tragfahig, fiir Schicht 3 (Sande) mit in der Regel gut tragfahig und fiir Schicht
3a (organogene Tone) mit geringer Tragfahigkeit eingeschitzt. Ein- bis zweigeschossige, nicht un-
terkellerte Bauwerke ohne extreme Bauwerkslasten und mit steifen, flichigen Griindungskoérpern
erscheinen demnach moglich, ggf. wird zu Baugrundverbesserungen geraten. Unter den Fundamen-
ten sollten > 30 cm Sauberkeitsschicht iiber den Fundamentrand hinaus vorgesehen werden, um
eine gleichmifige Lastverteilung zu erreichen. Eine Mindestgriindungstiefe von 1 m sollte nicht un-
terschritten werden.

Speicher Borna
)

OLn

R Cn
: Ah/C-Baden (Ranker, Regosol)
300

ROn

E R

[RETT
Ai/C-Boden

(Rohb&den)

Reqis:Breitinger

Auenbdden

Abbildung 4: Ausschnitt aus der Bodenkarte M 1:50.000 (Quelle: iDA).
Das Plangebiet liegt im gelb umrahmten Bereich.

Grundsitzlich wird dies auch im Baugrundvorgutachten von CDM Smith (07/2024) so interpretiert:
Einflussbereich der Tagebaue Regis I und II und Blumroda (1901-1954, Altbergbau ohne Rechts-
nachfolger), heterogen gelagerte Lockergesteine in wechselhafter Schichtung und starker Differen-
zierung in den obersten 30 Metern im Plangebiet. Hier werden auch Streckenrelikte, v. a. eine nicht
verwahrte Entwésserungsstrecke, sowie ein Teilstiick eines Schachtes der 4. Sohle im Bereich der
Flst. 911 und 912 benannt (vgl. dazu Kap. 7.1.2.2).

7.21.5 Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser

Natiirliche Oberflichengewésser kommen im Plangebiet nicht vor. Unmittelbar ostlich des Plange-
bietes verlduft der Schweiligraben mit FlieBrichtung von Stiden nach Norden am Bdschungsful3 des
Speichers Borna.

1 Portal iDA: https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida, Zugriffe 01.04.2022/07.07.2025
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Das Plangebiet liegt deutlich auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Pleife.
Grundwasser

Das Grundwasser im Plangebiet ist bergbaulich beeinflusst. Fiir den Geltungsbereich wird im Rah-
men des Grundwasserwiederanstiegs ein flurnaher Grundwasserstand von 2,0 m unter Geldndeober-
kante (bis 0-1 m unter Flur) erwartet. (LMBYV, STN 31.03.2023)

Bereits 1991 wurden die hydrodynamischen Verhiltnisse als stabil und die angetroffenen Wasser-
stinde im Untergrund des Plangebiets als stationdrer Endzustand bei Wasserséttigung des Kippen-
massivs beschrieben (Jiittner 1991). Die Grundoberflache wird dort mit zwischen 140 mNN und
141 mNN angegeben, was einen Grundwasserabstand von der Geldndeoberfliche (143—144 mNN)
von rund 2 m bedeutet. Diese Verhéltnisse werden als stabil angesehen, solange keine Anhebung
des Einstaupegels der Pleille / Speicherbecken erfolgt. Periodische Schwankungen werden mit einer
Bandbreite von + 0,5 m prognostiziert, wobei in Folge langer anhaltender Trockenperioden diese
Schwankung eher in negativer Richtung tendiert.

Bei vorgesehenen Unterkellerungen wird auf die Gefahr von Setzungen und mdégliche damit ver-
bundene erhebliche Veranderungen der kapillaren Steighdhen hingewiesen. Dem kann durch ausrei-
chend dimensionierte kapillarbrechende Schutzschichten aus rolligem Material begegnet werden.

Aus der Hydrogeologischen Ubersichtskarte HUK 250! geht hervor: Grundwasser im Plangebiet
tritt als Poren-Grundwasserleiter (GWL) im sedimentidren Lockergestein anthropogen beeinflusster
Flachen im Grenzbereich zu silikatisch — organogenen Flachen (Restbereich Aue) auf. Die Grund-
wasserfithrung erfolgt hier aufgrund des engmaschigen Hohlraumsystems nur sehr langsam (einige
Millimeter bis wenige Meter pro Tag), Porengrundwasserleiter sind daher gute Grundwasserspei-
cher. Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber eindringenden Schadstoffen héngt entschei-
dend vom Filter- und Puffervermdgen und der Méchtigkeit der deckenden Bodenschichten sowie
vom Porenvolumen der grundwasserfiihrenden Gesteinsschichten ab. Im Plangebiet besteht ein un-
giinstiges Schutzpotenzial mit einem oberflichennahen Grundwasserleiter ohne wirksame Bede-
ckung durch bindige, wasserstauende Deckschichten. Die Durchléssigkeit des GWL ist stark varia-
bel und reicht bis > 1E-5 bis 1E-4 (im Bereich Boschung Speicher Borna). Die Lage des Plangebie-
tes in der Bergbaufolgelandschaft des Braunkohlenabbaus ist mit grofiflaichigem Grundwasserwie-
deranstieg verbunden. Durch sich einstellende flurnahe Grundwasserstinde von weniger als zwei
Metern unter der Geldndeoberfliche konnten Gefdhrdungen fiir Bebauungen bestehen.

Vorbelastungen: Im Plangebiet bestehen mittlere Vorbelastungen des Grundwassers durch versie-
gelte und bebaute Flachen der Siedlungen und Verkehrsflachen sowie in Form von potenziellen
Schadstoffeintragen im Siedlungsgebiet. Mit Flachenversiegelung ist verminderter Eintrag von Nie-
derschlag und somit verminderte Grundwasserneubildung verbunden.

Im nahen Umfeld wurde sowohl neutrales als auch schwach saures Grundwasser mit lokal erhohten
Sulfatgehalten nachgewiesen. Die Betonaggressivitit des Grundwassers wurde im Umfeld lokal mit
XAO, aber auch mit XA2 dokumentiert. (LMBYV, STN 31.03.2023)

Im Planbereich befindet sich eine aktive Grundwassermessstelle der LMBV (REG 67340), die im
Rahmen des Montanhydrologischen Monitorings gemessen wird. Die Grundwassermessstelle ist
vor Beschiddigungen zu schiitzen, eine Zuwegung muss erhalten bleiben. LMBYV, STN 31.03.2023).

7.21.6 Schutzgut Klima / Luft

Das Plangebiet liegt im Gebiet des Subkontinentalen Binnentieflandklimas, Teilraum Leipziger
Land (Auspridgung im Siiden der Region!?), mit einer Jahresmitteltemperatur 8,6 - 9,5°C und 580-
600 mm Jahresniederschlag. Friihjahr und Herbst sind — vor allem im Ubergangsbereich zum

12 Fachbeitrag zum Landschaftsrahmenplan Region Leipzig-Westsachsen 2.4 Klima/Luft, Stand: Dezember 2019
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Hiigelland — etwas feuchter (April-Mai und September-Oktober 10 % mehr feuchte und normale
Monate als im Norden der Region).

Die lokalklimatischen und lufthygienischen Verhiltnisse des Plangebietes sind durch die Lage am

Nordostrand von Regis-Breitingen (Stadtrandklima), die ostlich anschlieBende gro3e Wasserflache
des Speichers Borna sowie die nach Norden sich fortsetzenden Ackerflichen (Freilandklima) cha-

rakterisiert.

Bereits bestehende Bebauungen mit befestigten und teilbefestigten Fldchen wirken lokalklimatisch
als Warmeinseln. Die Geholzbestéinde im Plangebiet sind von Bedeutung fiir das Filterungs- und
Ablagerungsvermdgen von Luftverunreinigungen. Geringere Bedeutungen hinsichtlich der lufthygi-
enischen Ausgleichsfunktion haben Griinflaichen mit Rasen und niedrigem Strauchbewuchs. Die an-
grenzende Ackerflache ldsst ndchtlich Kaltluft entstehen.

Regional bedeutsame Kaltluft- und Frischluftabflussbahnen befinden sich nicht im Plangebiet, je-
doch ist fiir die Ackerfliche sowie das Griinland néchtliche Kaltluftentstehung anzunehmen, die
entlang der Senke am Schweifligraben nach Norden abflief3t.

Die lokalklimatischen Verhéltnisse sind aufgrund der Lage am Stadtrand sowie der angrenzenden
Frischluft- und Kaltluftproduktionsflichen nur geringfiigig vorbelastet. Beeintrachtigungen gerin-
gen AusmalBes bestehen im Plangebiet durch Emissionen des Stralenverkehrs entlang der Deutze-
ner / Blumrodaer Stra3e sowie durch Geruchsemissionen der ortlichen Kliranlage.

7.21.7 Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Stadtrand von Regis-Breitingen und ist durch Siedlungs- und
Verkehrsflichen sowie Acker und Griinland geprégt. Der liberwiegende Teil dieser Flachen ist Bau-
erwartungsland fiir Gewerbe (rechtskréftiger Bebauungsplan von 1992).

Die starke Durchgriinung des Bauerwartungslandes und der Gérten sowie die dominante Boschung
des Speichers Borna nordostlich des Plangebietes stellen wertgebende Landschaftsbildelemente dar.
Die intensiv genutzte Ackerfldche, die sich weiter nach Norden bis vor die Ortslage Deutzen er-
streckt, ist hingegen mit geringerer Landschaftsbildqualitét zu bewerten. Im Plangebiet selbst beein-
trachtigt die Blumrodaer Strae mit ihrem zur Umgebung erhohten Verlauf die Landschaftswahr-
nehmung (Zerschneidungseftekt).

Das Plangebiet gehort rdumlich zum siidlichen ,,Leipziger Neuseenland* und ist mit der Berg-
baufolgelandschaft (Wald und Standgewdsser > 30 ha) fiir die touristische Entwicklung von Bedeu-
tung. Die landschaftliche Erlebniswirksamkeit ist mit mittel bis hoch anzusetzen, wobei die derzeit
stattfindenden Sanierungsmaflnahmen am Speicher Borna und das damit verbundene Betretungsver-
bot diese Einschitzung aktuell schmilern.

7.21.8 Schutzgut Mensch
Gesundheit und Bevilkerung

Von den Siedlungsfldchen und Griinflichen im Plangebiet gehen keine Gefdhrdungen der Bevdlke-
rung aus. Es grenzen Gebidude mit Wohnnutzung an das Plangebiet. Das Plangebiet wird von der
Blumrodaer Strafe durchquert, die neben dem (geplanten) Anliegerverkehr auch Durchgangsver-
kehr von Norden (Deutzen) nach Osten (B93) aufnimmt.

Die Verkehrs- und Larmbeldstigungen entsprechen denen eines typischen Wohngebietes (Spitzen-
zeiten des Berufsverkehrs) und sind als gering einzustufen. Kritisch kann die Verkehrsbelegung der
Blumrodaer Stral3e werden, wenn diese bei einer Sperrung der B 176 / B 93 um Borna als Umlei-
tungsstrecke genutzt wird und dann auch verstérkt Lkw-Verkehr aufnimmt. Durch die etwas erhdhte
Lage der StraBengradiente ist die Schallausbreitung natiirlicherweise begiinstigt.

Angaben iiber Altlastenverdachtsfldchen liegen fiir das Plangebiet nicht vor.
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Dem Plangebiet ist die Kldranlage des Zweckverbands Wasser/Abwasser Bornaer Land (ZBL) be-
nachbart, woraus geruchliche Vorbelastungen mdglich sind.

Erholung: Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist keine Erholungseignung zu verzeichnen. Es
fithren keine ausgewiesenen Wanderwege hier entlang.

OPNV: Das Plangebiet ist an das Netz des MDV und THUSAC iiber mehrere Buslinien angebun-
den, mit denen man u.a. ins Stadtzentrum von Borna und Altenburg und nach Deutzen gelangen
kann. Zudem kann iiber den Haltepunkt in Breitingen die Strecke der S-Bahn nach Leipzig und
Halle (Saale) Hbf erreicht werden.

7.21.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Kultur- und sonstige Sachgiiter sind fiir das Plangebiet nicht bekannt.

7.3 Prognose der Umweltauswirkungen und Alternativenpriifung

7.31 Prognose bei Nichtrealisierung des Plans (Status-Quo-Prognose)

Die Status-Quo-Prognose umfasst die voraussichtliche Entwicklung des Plangebietes ohne Durch-
fiihrung der Uberplanung des rechtskriftigen Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Regis-NO*“. Bei
Nicht-Durchfiihrung des Planes wiirden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen eines Gewer-
bestandortes beibehalten werden. Der planungsrechtliche Zustand (6ffentliche Griinflichen, Gewer-
begrundstiicke) sowie die versiegelten Verkehrsflachen (ErschlieBungsstra3e, noérdliche Stichstral3e)
blieben erhalten. Eine Bebauung dieser Flachen mit Wohnhdusern wire mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht vereinbar.

Fiir die Erweiterungsflichen im Siiden wire eine Bebauung nach §34 BauGB gegebenenfalls mog-
lich.

7.3.2 Prognose bei Durchfiihrung des Plans (Konfliktanalyse)

Analog der Bestandsbeschreibung erfolgt eine Prognose der Auswirkungen der Anderung bzw.
Uberplanung des rechtskréftigen Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Regis-NO* auf die einzelnen
Schutzgiiter, wobei die bestehenden Vorbelastungen zu beriicksichtigen sind.

Der Prognose liegen die Festsetzungen des gednderten bzw. {iberplanten Bebauungsplanes zu
Grunde. Es wird dabei von einer maximalen Ausnutzung der Festsetzungen ausgegangen (worst-
case). Bei der Prognosebewertung sind die Festsetzungen heranzuziehen, deren Umsetzung sich di-
rekt auf Natur und Landschaft auswirken kann. Hierzu gehdren bei vorliegendem Plandnderungs-
verfahren die Erweiterung des Geltungsbereiches in siidliche Richtung bis an die Flurstiicksgrenzen
zur bestehenden Wohnbebauung sowie die Schaffung des Baurechts auf weiteren Bauplétzen im
Plangebiet. Dagegen fiihren die Festsetzungen des Wohngebietes an Stelle des bisher festgesetzten
Gewerbegebietes, sowie die Anderung der Festsetzung von Gewerbe zu Misch- / Allgemeinen
Wohngrundstiicken weitgehend zu keinen Folgen fiir Natur und Landschaft.

Die folgende auf der Plandnderung basierende Prognose der Verdnderungen des Naturhaushaltes
(schutzgutbezogene Konfliktanalyse) unterscheidet entsprechend den Vorgaben der Anlage des
BauGB zwischen den Auswirkungen wéhrend der Bau- und der Betriebsphase.

7.3.2.1 Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Die Uberplanung des rechtskriftigen Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Regis-NO* umfasst nach
derzeitigem Zustand Biotope geringer bis hoher Bedeutung. In den Anderungsbereichen des rechts-
kriftigen B-Plans handelt es sich um Gewerbegrundstiicke (GE mit Uberschreitung der zul4ssigen
GRZ bis 0,8) mit privatem Griinflichenanteil sowie 6ffentliche Griinflachen, hier sind die
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dargestellten Geholze und die Sukzessionsfldchen als Biotoptypen mit hoher Bedeutung einzuschit-
zen'?. Auf den Erweiterungsflachen handelt es sich um Girten, ein ehemaliges Wohngrundstiick so-
wie den Einkaufsmarkt, wobei hier die Gartenflaichen mit Altbaumbestand und die sonstigen Ge-
holzbestdande als hochwertig einzuschétzen sind.

Bauphase: Im Zuge einer Bebauung sowie der erforderlichen ErschlieBungsarbeiten ist entspre-
chend den Festsetzungen von einem weitgehenden Verlust der vorhandenen Biotopstrukturen auszu-
gehen. Das betrifft die Gartenbereiche und das extensiv genutzte Griinland mit einigen Gehdlzen.
Der Verlust wird nicht nur durch die direkte Uberbauung mit Gebéuden, Nebenanlagen und weiterer
befestigter Flachen (Zufahrten, Terrassen etc.), sondern auch als Folge der erforderlichen Erschlie-
Bungsanlagen (Zuwegungen, Zufahrten, Leitungsverlegung) verursacht. Es ist davon auszugehen,
dass Lebensrdume von Gebiisch- und Baumbriitern sowie auch von Insekten und Kleinsdugern ver-
loren gehen. Zur Verminderung solcher Verluste erfolgen Festsetzungen zur Erhaltung und Neuan-
lage von Geholzstrukturen im Plangebiet. Dariiber erfolgen Festsetzungen zur Begriinung der
Wohngebietsfldche.

Anlage- und Betriebsphase: Diese umfasst die Nutzung des Plangebietes zu Wohnzwecken. Mit den
Hausgirten entstehen je nach Auspriagung unterschiedlich strukturierte Bereiche mittlerer Bedeu-
tung. Es ist davon auszugehen, dass auch im Nachgang der Bauphase weitere Flachenbefestigungen
(Uberschreiten der zulissigen Grundflichenzahl bis max. 40 % der Baugrundstiicksfléiche) stattfin-
den.

- Verluste und Uberbauungen von Biotopen mittlerer und hoher Wertigkeit fiihren zu einem Kon-
flikt im Schutzgut Arten und Biotope, der insgesamt fiir den Geltungsbereich mit seinen auch ge-
ringwertigen Fldchenanteilen (rechtskraftige und bereits bestehende Gewerbefldchen, vorhandene
Blumrodaer Strafle und ErschlieBungs-Stichstrale) als mittel eingestuft wird.

Als Vermeidungsmafinahme wird die Erhaltung vorhandener Gehélze (G 1, G 2) sowie zum Aus-
gleich die Neuanlage einer umfangreichen strukturreichen Mittelhecke (M 1), festgeschrieben. Da-
mit kdnnen langfristig Reviere fiir Gelbspdotter und Neuntoter sowie fiir Grasmiickenarten erhalten
bleiben. Im Bereich der Griinfliche G 3 werden Ersatzquartiere fiir den Gartenrotschwanz festge-
setzt, der in den verbleibenden Gérten siidlich des Geltungsbereichs und in den neuen Gérten wei-
terhin geeignete Nahrungshabitatstrukturen vorfindet, auch fiir die iibrigen Singvogel eignen sich
die entstehenden Strukturen im Wohn- und Mischgebiet.

7.3.2.2 Schutzgut Flache

Flachensparendes Bauen ist ein durch die Bauleitplanung verfolgtes wichtiges Ziel im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung. Die HaupterschlieBung durch die Blumrodaer Straf3e ist bereits vorhan-
den. Im vorliegenden B-Plangebiet werden GE-Flachen zu MI- und WA-Flichen umgewidmet und
Flachen derzeitiger Gérten im Randbereich zu bestehender Wohnbebauung nachverdichtet. Dadurch
wird die Inanspruchnahme wertvollerer Auflenbereichsflichen vermieden.

Bauphase: Es kommt zu einer zeitweiligen Flacheninanspruchnahme fiir die jeweilige Baustellen-
einrichtung und die bauzeitliche Zuwegung. Zudem fiihrt die Herstellung der ErschlieBungsanlagen
sowie der einzelnen Gebédude zu Flichenverbrauch.

Anlage / Betriebsphase: Die verbrauchten Flachen in der Planung beinhalten den absoluten Wert der
Darstellung im rechtskraftigen Bebauungsplan bzw. im Bestand der Erweiterungsfldche. Damit
fiihrt die vorliegende Uberplanung zu einer rechnerischen Zunahme der Baugebiete um rund 18 %
(Abnahme GE um 20 % zugunsten von MI 11 % und WA 27 %) und verkehrlicher Inanspruch-
nahme um 6 % im Gesamtplangebiet. Ursachen dieser Zunahme sind vor allem die geplante

13 In der Plandarstellung von 1992 ist im NO ein ,,Baumblock* eingetragen, der weder textlich noch nach PlanzVO
definiert ist. Eine Interpretation als Streuobstwiese, wie sie in der Stellungnahme Landkreis vom 05.04.2023, S. 8
angenommen wird, ldsst sich aus bauleitplanerischer Sicht nicht ableiten.
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Bebauung bislang unbebauter Grundstiicke siidlich des rechtskriftigen Bebauungsplans und die not-
wendige Einordnung von ErschlieBungsstralen fiir die vorgesehenen Wohngebiete.

Die Baugebiete diirfen anhand der festgesetzten GRZ bebaut werden, fiir Nebenanlagen (z.B. Zu-
wegungen, Terrassen, Stellpldtze) darf die GRZ nur im GE 2 um 0,1 und im MI 2 um 0,2 iiber-
schritten werden (die zuléssige Uberschreitung im GE 1 um 0,25 setzt fast ausschlieBlich den Be-
stand fest). Insofern lésst sich eine Gro3e maximal bebaubarer und auch versiegelbarer Fliche als
,worst case* errechnen. Diese Versiegelungsbilanz wird im Kapitel 7.3.5 zur Naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung erldutert (vgl. Tabelle 5 und Griinordnerischer Fachbeitrag GOF Anhang 5).

Wertung: Es sind bereits gestorte Bodenverhéltnisse vorhanden bzw. die natiirlichen Funktionen
durch Ab- und Auftrdge von Boden im Rahmen bergbaulicher Sanierung bzw. durch ackerbauliche
Nutzung umfassend gestort, auBerdem besteht Baurecht fiir Gewerbeflichen. In den Baufeldern
nimmt die Versiegelung kiinftig zu. An anderer Stelle (Griinflichen, Maflnahmefldchen) werden
groBere Flichenbereiche ohne Versiegelung verbleiben.

In Tabelle 4 sind die Fldchenanteile an Gewerbe, Mischgebiet, Allgemeinem Wohngebiet und Ver-
kehrsfldchen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Regis-NO* und im Bestand der
Erweiterungsfliche denen in der aktuellen Uberplanung gegeniibergestellt.

Tabelle 4: Flachenverbrauch von Bestand und Planung (Stand 07/2025).

Grundlagen: Bestandsplan: rechtskréftige Aussagen Bebauungsplan ,,Regis NO*“ (1992), ergidnzende Flachen nach tat-
sdchlichem Bestand. Planung: Entwurfsplanung, Juli 2025 (Biiro fiir urbane Projekte, Leipzig).

Ubersicht Flichenverbrauch Bestand o Planung o Differenz.
(absolut; gerundete Werte) [ha] [ha] [ha]

%
Gesamt 10,38 100 10,38 100
Gewerbeflichen (GE) gesamt 4,69 45 2,62 25 -2,07 -20
Mischgebietsflachen (MI) gesamt 0 0 1,27 12 1,27 12
Wohngebietsflachen (WA) gesamt 0 0 2,68 26 2,68 26
Baugebiete gesamt 4,69 45 6,57 63 1,88 18
off. Verkehrsflachen 1,15 11 1,41 14 0,26 3
off. Verkehrsflachen bes. Zweckbest 0 0 0,29 3 0,29 3
Verkehr gesamt 1,15 11 1,70 17 0,55 6
lg}lg}::rlllgic%ernf\liederschlagswasser 4,54 44 21 20 2,43 24

7.3.2.3 Schutzgut Boden

Bauphase Bei Bauwerken auf Kippen werden Verformungs-Grenzwerte wesentlich eher erreicht als
bei Bauwerken auf gewachsenem Baugrund. Problematisch kénnen deshalb Setzungen bzw. Set-
zungsunterschiede werden. Die Baugrundverhiltnisse im Kippenbereich sind generell als ungiinstig
zu bewerten. Aufgrund der geringen Tragfahigkeit der anstehenden Kippenbdden ist bei einem
Lasteintrag mit hoheren Setzungen fiir das Bauwerk zu rechnen (CDM Smith, Juli 2024).

Oberboden ist als Griindungsschicht nicht geeignet und abzutragen. Aushub dieser Schicht ist bei-
spielsweise als Boschungs-/ Geldndeandeckung wiederverwendbar. Der vorhandene Kippenboden
ist als Griindungsschicht nur bedingt geeignet; das ergibt sich aus dessen inhomogenen Zusammen-
setzung und geringen Tragfdhigkeit. Deshalb wird empfohlen, die Baugrundverhiltnisse objektspe-
zifisch und standortbezogen zu priifen. Aushub des Kippenbodens kann bautechnisch als
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Dammbaustoft oder Riickverfiillung, ggf. nach Bodenverbesserung mit Bindemitteln, wiederver-
wendet werden.

Zur Erhohung der Tragféhigkeit ist Bodenaustausch mit Herstellung eines Griindungspolsters die
einfachste Losung. Dabei werden nicht oder gering tragfdhige Bodenschichten bis zu einer be-
stimmten Tiefe entfernt, wobei die Teufe des Bodenaustausches von den Tragfahigkeitsanforderun-
gen, vom Lasteintrag und den geplanten Fundamentabmessungen abhingig ist. Zwischen weichen
bindigen Untergrund ist generell ein Geotextil als Trennschicht zu verlegen. Als Austauschmaterial
ist gut verdichtbarer und tragfahiger Boden zu verwenden und sehr gut zu verdichten. Im Hinblick
auf Hausanschliisse und Rohrleitungen wird empfohlen, diese flexibel zu verlegen, um auf mogli-
che Setzungen reagieren zu kdnnen. Projektspezifische Untersuchungen und Baugrundbewertungen
mit den daraus resultierenden Griindungsempfehlungen sind grundsétzlich erforderlich. Ein enger
Kontakt zwischen Bauherrn und Bodengutachtern wird deshalb dringend angeraten.

Im Bereich der Bauflichen kommt es zu umfangreichen Eingriffen in den Bodenhaushalt. Uberbau-
ung und Versiegelung fithren zu einem vollstdndigen und anhaltenden Verlust simtlicher Boden-
funktionen, der Boden geht hier dem Naturhaushalt unwiederbringlich verloren. Eine erneute Bo-
denbildung kann auf diesen Flichen nicht einsetzen. Aulerdem kommt es zu einer temporéiren Be-
eintrdchtigung der an die Bauvorhaben angrenzenden Fléchen (u.a. fiir die Leitungsverlegungen
Ver- und Entsorgung sowie fiir die erforderliche Baufreiheit im direkten Umfeld der geplanten Ge-
biude). Auf den Flachen dieser temporir stattfindenden Eingriffe kann nach Fertigstellung des Bau-
vorhabens wieder eine Bodenentwicklung stattfinden, mit der Anlage von Hausgédrten kann der wie-
der aufgetragene Boden langfristig erneut seine Funktionen im Boden- und Naturhaushalt {iberneh-
men. Auf den Flichen zum Anpflanzen bzw. mit Bindungen zum Erhalt von Bdumen, Strduchern
oder sonstigen Bepflanzungen kommt es dagegen zu keinen zusétzlichen baubedingten Beeintréch-
tigungen des Bodens.

Anlage-/ Betriebsphase: Hier ist insgesamt von zusétzlichen Beeintrachtigungen des Bodens auszu-
gehen, die vor allem aus einer fortlaufenden Bewirtschaftung und damit Unterbrechung der Boden-
entwicklung im Ap-Horizont der als Hausgérten genutzten bzw. den Grundstiicken zugeordneten
Griinflachen resultieren. Im Bereich der Flichen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Gehdlzen ist
dagegen von einer fortlaufenden Bodenentwicklung auszugehen.

—> Aufgrund der Tatsache, dass der Verlust von Boden einen unumkehrbaren Eingrift darstellt, wird
der Konflikt im Schutzgut Boden als mittel eingestuft.

7.3.24 Schutzgut Wasser
Oberflachenwasser

Natiirliche Oberflichengewésser sind vom Vorhaben nicht direkt betroffen. Fiir den Schwei3graben
wird der Gewisserrandstreifen von 10 m nachrichtlich iibernommen, in diesem Bereich wird jegli-
che Bebauung ausgeschlossen.

Grundwasser

Bauphase: Eine direkte Beeintrachtigung (Verunreinigungen, Schadstoffeintrége) ist nicht zu erwar-
ten, da keine unmittelbaren Eingriffe in das Grundwasser erfolgen und vom ordnungsgemifBen Ein-
satz der Baufahrzeuge auszugehen ist. Die aus der Planung resultierende Versiegelung und Uber-
bauung fiihrt zu erh6htem Oberflichenwasserabfluss und damit verminderter Versickerung und
Grundwasserneubildung. Mdgliche Bodenverdichtungen und temporire Flachenbefestigungen wih-
rend des Baubetriebs flihren zur tempordren Verringerung der Grundwasserneubildung und eben-
falls zur Erhohung des Oberfldchenabflusses.

Anlage-/ Betriebsphase: Mit der stattfindenden Bodenversiegelung durch die zuldssige Uberbau-
ung/Flachenbefestigung sind auch Verdanderungen des Wasserhaushaltes verbunden: Niederschlags-
wasser kann hier nicht mehr direkt versickern und steht damit der Grundwasserneubildung nicht
mehr zur Verfiigung (verminderte Grundwasserneubildung).
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Sammlung und Entsorgung von Niederschlagswasser erfolgen mittels Zisternen sowie durch Ablei-
tung nach den Vorgaben des Arbeitsblattes DWA-A 102; vgl. dazu IB Hirsch 05/2025. Dabei wer-
den moglichst alle anfallenden Niederschlagswisser vor Ort unter Begiinstigung der Verdunstung in
Sickermulden in den Wasserkreislauf zuriickgefiihrt. Die partiell ungiinstigen Bodenverhéltnisse
und die erwarteten hohen Grundwasserstinde im Plangebiet lassen nicht jederzeit eine fachgerechte
Versickerung zu. Deshalb miissen z.T. weitere Abwasseranlagen nachgeschaltet (Leitungen fiir
Uberliufe, Regenwasserbecken) werden:

— In allen Baugebieten siidlich der Blumrodaer Strafle konnen die Niederschlagswésser versi-
ckert werden. Fiir die Versickerung/Riickhaltung der Wisser auf den einzelnen Baugrundstii-
cken miissen entsprechende Anlagen errichtet werden, dafiir erfolgt die Festsetzung einer
Zisternenpflicht fiir WA 1 bis 5 und MI 1 und 2.

— Das in den Planstrallen A und B sowie im Angerbereich anfallende Niederschlagswasser
wird in straBenbegleitende Mulden bzw. in einer zentralen Mulde im Anger versickert.

— Im Gewerbegebiet GE 1 ist eine Versickerung aufgrund der Bestandbebauung nicht moglich.
Hier wird das Wasser weiterhin wie bisher in der entsprechenden Kanalisation entsorgt.

— Im Gewerbegebiet GE 2 sind die auf den Grundstiicken anfallenden Niederschlagswisser
auf den Grundstiicken durch entsprechende Anlage zu versickern. Die Zisternenpflicht gilt
hier nicht.

— Im Nordosten des Plangebietes (MI 2, WA 6.1 — 6.3) erlauben die Bodenverhiltnisse nicht
jederzeit die vollstdndige Versickerung. Eine Einleitung in den Schweifigraben an der nérdli-
chen Grenze des Plangebietes wurde durch die Landestalsperrenverwaltung des Freistaates
Sachsen mit Schreiben vom 15.11.2024 abschlédgig beschieden. Deshalb werden hier alle
Niederschlidge des nordlichen Wohngebietes (Straen und Grundstiicke) in ein Regenriick-
haltebecken (Fliche G 5) eingeleitet, wo vor allem Verdunstung und eine teilweise Versicke-
rung erfolgen kann. Bei Starkregenereignissen werden die damit gedrosselten Uberschiisse
der Kanalisation zugeleitet.

Schmutzwisser werden zur Kldranlage Regis geleitet, eine dezentrale Beseitigung ist nicht zuléssig.

In Folge der vertikalen Gestaltung und Strukturierung der Gérten mit Bdumen und Strauchern
kommt es zu erhohten Verdunstungsraten und verbesserter Niederschlagsriickhaltung. Mit der Fest-
setzung der GRZ wird gesichert, dass die Versiegelung im Verhéltnis zur Gesamtgrundflache gerin-
ger als im rechtskréftigen B-Plan von 1992 ausfillt.

Die Empfindlichkeit des oberflichennahen Grundwasserleiters gegeniiber Schadstoffeintridgen ist
bei einer Bebauung einem mittleren Risiko von Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser ausgesetzt.
Die Festsetzung von Allgemeinem Wohngebiet (WA) — statt Gewerbe — verringert grundsétzlich die
Gefahr einer potentiellen Grundwasserbelastung durch einsickernde Schadstoffe.

- Insgesamt sind mit dem Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser
verbunden.

7.3.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Bauphase: Lufthygienische Belastungen durch Larm, Staub- und Schadstoffemissionen der Bau-
fahrzeuge und Maschinen sind temporar und daher nicht als nachhaltig einzustufen.

Anlage-/ Betriebsphase: einige Gewerbegrundstiicke sind bereits vorhanden. Die geplante zusétzli-
che Ausweisung neuer Baufldchen fiihrt zur weiteren Verringerung von Flachen mit geringfiigigen
klimatischen und lufthygienischen Ausgleichsfunktionen.

Luftklimatisch bedeutsam fiir das Wohngebiet sind das Ostlich angrenzende Wildchen (Weiden-
Auen-Feuchtgebiisch) als Frischluftentstehungsfliche sowie die ndrdlich angrenzende Ackerfliche
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als wichtige Kaltluftproduktionsfldche. Die fiir die lufthygienische Ausgleichsfunktion bedeutsamen
Geholzbestinde im Plangebiet konnen bei Umsetzung der Planung zu einem Teil erhalten bleiben
bzw. werden Hecken und Baumreihen sowie Einzelbdume neu angelegt. Die Bereiche der neu ver-
siegelten Fliachen (Gebédude, Zuwegungen) werden Extremstandorte darstellen, auf denen vor allem
in den Sommermonaten wesentlich trockenere und warmere Bedingungen herrschen. Erhebliche
negative Auswirkungen auf die klimatischen Bedingungen der bestehenden Siedlungsfldchen sind
auf Grund der festgesetzten Grundfldchenzahl und den Festsetzungen zu Bepflanzungen und
Pflanzerhalt auch bei einer vollstdndigen Ausnutzung der zuldssigen Nutzung nicht zu erwarten.

Alle kiinftigen Bauvorhaben sind gemif3 Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 8. August 2020 (BGBI.
I S. 1728), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 280)
gedndert worden ist, zu errichten. Die darin gemachten Vorgaben zu Dammung, Heizsystem usw.
werden als ausreichend erachtet, es erfolgen keine weitergehenden Festsetzungen. Die Luftemissio-
nen diirften sich damit nicht erhéhen.

—> Das Vorhaben fiihrt zum Verlust von Flidchen mit geringfiigigen klimatischen und lufthygieni-
schen Ausgleichsfunktionen. Insgesamt sind mit dem Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Klima / Luft verbunden.

7.3.2.6 Schutzgut Landschaftsbild

Bauphase: Es kommt zu einer voriibergehenden Storung des Landschaftsbildes durch technische
Anlagen, Einrichtungen und Maschinen sowie durch Larm-, Staub- und Geruchsbeléstigungen des
Baustellenverkehrs.

Anlage-/ Betriebsphase: Teile der bisherigen Freiflachen werden kiinftig durch Gebéude bzw. befes-
tigte Flachen ersetzt. Die landschaftsbildpragenden Gehdlzstrukturen sollen zu einem guten Teil er-
halten bleiben (Festsetzung) und als Abgrenzung zwischen Grundstiicken dienen. Zudem erfolgen
Neuanpflanzungen von Gehdlzen in den Anderungsbereichen zur weiteren Eingriinung des Wohn-
gebietes.

Die festgesetzten Begrenzungen der zuldssigen Hohe und der Anzahl der Gebidudegeschosse sowie
die randliche Einbindung durch die bestehenden Gehdlzstrukturen sorgen bei Umsetzung der Pla-
nung fiir eine Minimierung der Fernwirkung.

- Die zusitzliche Bebauung fiihrt zu keiner nachteiligen Beeintrdachtigung des Schutzgutes Land-
schaftsbild.

7.3.2.7 Schutzgut Mensch / Gesundheit

Bauphase: Es kann zu einer Beeintrichtigung der im Plangebiet wohnenden und wohnungsnah er-
holungssuchenden Bevolkerung, insbesondere durch Larm- und Staubbelastung (Baustellenfahr-
zeuge bei trockener Witterung), kommen. Insgesamt ist davon auszugehen, dass die rechtlichen und
normativen Vorgaben zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung und damit der Menschen ein-
gehalten werden, so dass damit keine Beeintrachtigung oder Gefiahrdung der Menschen und ihrer
Gesundheit begriindet wird. Die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm -
Gerduschimmissionen (AVV Baulédrm) ist einzuhalten.

Anlage-/ Betriebsphase: Teile des rechtskréftigen Gewerbestandorts und der GroBteil des erweiter-
ten Plangebiets werden als Allgemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet festgesetzt. Damit sind ge-
geniiber der bisher festgesetzten Nutzung als Gewerbegebiet geringere Larm- und Schadstoffemissi-
onen aus dem Plangebiet zu erwarten.

Die ErschlieBungsstralen werden lediglich vom Anliegerverkehr genutzt, wobei die Verkehrs- und
Larmbeldstigungen denen eines typischen Wohngebietes entsprechen und demnach als gering ein-
zustufen sind.
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Um die Immissionssituation im Plangebiet beurteilen zu kdnnen, wurden eine Geruchsimmissions-
prognose und eine Gerduschimmissionsprognose, beide durch das Biiro Liicking & Hértel GmbH
(Belgern-Schildau) erstellt.

Die Geruchsimmissionsprognose, durch die dem Plangebiet benachbarte Kldranlage notwendig,
wurde am 9.8.2024 vorgelegt. Das Ergebnis der im Gutachten durchgefiihrten Ausbreitungsrech-
nungen fiir Geruch ist, dass im Bebauungsplangebiet die Geruchsstundenhdufigkeiten unterhalb der
Immissionswerte der TA Luft 2021 liegen bzw. irrelevant sind. Eine erhebliche Beldstigung durch
Geruchsimmissionen im Plangebiet kann ausgeschlossen werden. Die Forderungen aus § 1 Abs. 6
Nr. 1 des BauGB an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden somit durch das Vorhaben be-
riicksichtigt.

Die Gerduschimmissionsprognose wurde am 30.03.2026 vorgelegt. Folgende Sachverhalte wurden
festgestellt:

Emissionen des Plangebietes

Bei der Betrachtung des Gewerbelirms ist mit keiner Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Lérm fiir allgemeine Wohngebiete [tags:
55 dB(A), nachts 40 dB(A)] bzw. Mischgebiete [tags: 60 dB(A), nachts 45 dB(A)] zu rechnen. Den
Gewerbegebietsflachen im Vorhabengebiet werden zur Einhaltung der IRW entsprechende zuldssige
immissionswirksame flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) zugewiesen.

Von den anderen geplanten Nutzungen (Allgemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet) werden keine
relevanten Emissionen auf die vorhandene Wohnbebauung aullerhalb des Vorhabengebietes ausge-
hen.

Durch den zusétzlichen Verkehr im Vorhabengebiet sowie auf den umliegenden Straflen ist mit ei-
nem geringfligig erhohten Verkehrsaufkommen zu rechnen, welcher die Verkehrsbelastung der um-
liegenden StraBBen, insbesondere der Blumrodaer Strafle und Deutzener Straf3e, allerdings nicht we-
sentlich verindert. Daher ist auch keine Anderung des resultierenden Verkehrslirmes zu erwarten.

Immissionen auf das Plangebiet

Es werden Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete
[tags: 55 dB(A), nachts 45 dB(A)] durch den Verkehrslidrm prognostiziert. Diese Uberschreitungen
der Orientierungswerte konnen durch baulichen Schallschutz ausgeglichen werden. Insbesondere
betriftt dies die Gebdude, die den umliegenden Hauptverkehrswegen bzw. Planstra3en zugewandt
sind. Hier sind entsprechend der Larmpegelbereiche die Anforderungen der DIN 4109 an die Luft-
schallddmmung der AuBlenbauteile zu beachten. Der AuBBenbereich bleibt davon allerdings unge-
schiitzt. Die in der Berechnung beriicksichtigten Verkehrszahlen beziehen sich auf den Zeitraum
von Montag bis Freitag, einem Zeitraum, in dem mit einem hoheren Verkehrsaufkommen zu rech-
nen ist. Am Wochenende kann die Verkehrsbelastung niedriger sein.

An den Fassaden der geplanten Wohnbebauungen entlang der Blumrodaer Strafle werden die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV [59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts] iiberschritten. In den
weiteren Bereichen des Plangebietes werden diese sowohl tags als auch nachts grof3flachig unter-
schritten.

Die in der 16. BImSchV genannten Grenzen von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden an al-
len geplanten Wohnbebauungen unterschritten. Der Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen
durch Verkehrsgerdusche kann mittels passiven Schallschutzes durch Wahl der AuBBenbauteile ent-
sprechend dem AuBlenldrmpegel realisiert werden.

Zur Vermeidung von schalltechnischem Konfliktpotential fiir die Auswahl und Aufstellung von
Luft-Wérmepumpen (und/oder Klima-, Kiihl- oder Liiftungsgeriten) sind die Hinweise des "LAI-
Leitfadens fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Gerdten", Stand
28.08.2013, aktualisiert durch Beschluss der 139. LAI-Sitzung vom 24.03.2020, zu beachten.
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—> Bei Umsetzung der Planung ist von keinen Beeintrachtigungen des Menschen und seiner Ge-
sundheit auszugehen.

7.3.2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Vom Vorhaben sind keine Kulturdenkmale oder Sachgiiter betroffen. Bodendenkmale bzw. archéo-
logische Bodenfunde sind aufgrund der Lage in der Bergbaufolgelandschaft nicht zu erwarten. Auf
die Gesetzlichkeiten des Denkmalrechts wird dennoch hingewiesen.

7.3.2.9 Wechselwirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthélt keine Fldchen von Natura-2000-Gebieten. Wech-
selwirkungen mit Bedeutung fiir die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke der umgebenden Na-
tura-2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG sind aufgrund der Art des Vorhabens und der Entfer-

nung nicht zu erwarten.

Mit Umsetzung der Planung ist durch die zusitzliche Uberbauung ein Verlust von Fliche (quantita-
tiv) und Boden (qualitativ) verbunden. Die Bodenverluste bedingen den Verlust von Biotopen gerin-
ger bis hoher Wertigkeit (Garten- und Griinland). Aufgrund der Versiegelung kommt es in diesen
Bereichen zu einer Erhohung des Oberflachenabflusses und einer Verringerung der Grundwasser-
neubildung. Durch den verhéltnisméBig geringen Umfang der geplanten Neuversieglung im Zusam-
menhang mit der geringen Abflussspende des Gebietes sind jedoch keine nennenswerten Verénde-
rungen des Wasserhaushaltes zu erwarten. Schon eine geringfiigige Anderung der Wasserverhilt-
nisse kann Einfluss auf die Besiedlung durch Pflanzen nehmen. AuBerdem fiihrt Uberbauung zu
stiarkerer Autheizung und zur Behinderung und Verdnderung von Luftaustauschbewegungen. Die
geldndeklimatischen Verdnderungen konnen sich wiederum auf die Standortbedingungen fiir Pflan-
zen und Tiere auswirken.

7.3.2.10 Gesamteinschatzung

Mit der Festsetzung von Allgemeinem Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (MI) statt reinen Gewer-
befldchen sind geringere Larm- und Schadstoffemissionen zu erwarten. Durch die Erweiterung des
Plangebietes werden Gartenflachen planungsrechtlich fiir eine Wohnbaunutzung gesichert.

Diese Festsetzung von neuen Baufldchen ist teilweise mit Eingriffen in Natur und Landschaft ver-
bunden und betreffen Versiegelung und Uberbauung des Schutzgutes Boden, eine Verringerung der
Grundwasserneubildung sowie den Verlust vorhandener Biotopstrukturen. Um dem entgegenzuwir-
ken, erfolgen Festsetzungen zur Begrenzung der Grundfldchenzahl sowie zur Erhaltung und
Neupflanzungen von Gehdlzstrukturen im Plangebiet.

- Insgesamt sind die erwarteten Beeintrachtigungen durch die vorgesehene Bauleitplanung als ge-
ring bis mittel einzustufen.

7.3.3  Sonstige zu betrachtende Belange gem. Pkt. 2 b Nr. cc - hh der Anl. 1 zum
BauGB

7.3.3.1 Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Art und Menge an
Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen, Licht, Warme und Strahlung
sowie der Verursachung von Belastigungen

Bauphase: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um die Ausweisung von neuen Baufldchen
auf vorhandenen Gartenflichen. Auf Grund der bestehenden Bebauung an der Bornaer Stralle aus
ausschlieBlich Wohnhéusern sollen diese Flidchen als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt
werden. Im Zuge der erforderlichen ErschlieBungsarbeiten sowie der Errichtung der Gebéude ist
mit erhohten Schadstoff- (Baufahrzeuge) und Larmemissionen (eigentliche Bautétigkeit) und ggf.
Lichtverschmutzung (v.a. im Winterhalbjahr) zu rechnen. Zudem konnten Griindungsarbeiten kurz-
zeitig zu Erschiitterungen flihren. Diese Auswirkungen sind temporir und damit auch in ihren Fol-
gen nicht nachhaltig.
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Anlage-/ Betriebsphase: Mit dem geltenden Gebaudeenergiegesetz (GEG) sind keine Heizungen
zulassig, die mit fossilen Brennstoffen und Olheizungen betrieben werden. Eine Leitung fiir Erdgas
liegt nicht an. So bleibt nur die Verwendung von Warmepumpen oder Solarthermie als Alternative.
Insofern sind mit dem Vorhaben keine erhéhten Warme- und Strahlungsemissionen verbunden und
es ist mit keiner erhéhten Schadstoffbelastung zu rechnen. Ausgleich fiir Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 und teilweise auch der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
erfolgt durch baulichen Schallschutz gemaB DIN 4109-1, schallgtinstige Anordnung schutzbedirf-
tiger Rdume und schallgedampfte Liftungssysteme.

7.3.3.2 Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Art und der Menge der
erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Bauphase: Es ist mit unterschiedlichen Abfallarten zu rechnen. Das Spektrum reicht vom Bodenaus-
hub iiber Reste von verschiedenen Baumaterialien, Reifenabrieb und Glas bis hin zu Verpackungs-
materialien. Entsprechend den gesetzlichen Regelungen ist von einer ordnungsgeméfen Entsorgung
der anfallenden Aushub- und Abfallmassen auszugehen.

Anlage-/ Betriebsphase: Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes, in dem neben einer Wohnnutzung auch
nicht storende Gewerbebetriebe zuldssig sind. Dabei féllt neben dem Hausmiill der Wohngebédude
auch gewerblicher Abfall entsprechend der jeweiligen Art eines Gewerbebetriebes an. Diese Abfall-
arten werden entsprechend den gesetzlichen Reglungen ordnungsgeméif durch den zustidndigen Ab-
fallwirtschaftszweckverband beseitigt.

7.3.3.3 Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Risiken fiir die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfalle und
Katastrophen)

Bauphase: Es wird davon ausgegangen, dass wiahrend der Bauphase die rechtlichen und normativen
Vorgaben fiir die Bautétigkeit im Plangebiet (z.B. Baustellenverordnung) eingehalten werden, so
dass keine Gefahr fiir die menschliche Gesundheit besteht. Da auch keine Kulturdenkmale und ar-
chéologische Funde bekannt sind, ist das kulturelle Erbe nicht gefahrdet. Auf die gesetzlichen Vor-
gaben zu Denkmalschutz und Archéologie wird hingewiesen.

Anlage-/ Betriebsphase: Ausgehend von den zuldssigen Nutzungen im Wohn- und Mischgebiet ist
weder von Risiken fiir die menschliche Gesundheit noch von Gefahren oder Beeintréchtigungen des
kulturellen Erbes oder der Umwelt z.B. durch Unfille auszugehen. Unfélle in Wohngebieten fiihren
im Gegensatz zu Gewerbe- und Industriegebieten im Regelfall zu keinen Katastrophen fiir den
Menschen und die Umwelt. Fiir die Gewerbenutzungen werden Betriebe, die der Storfall-Verord-
nung (12. BImSchV) unterliegen, zum Schutz der benachbarten Wohn- und Mischgebiete gemal §
50 BImSchG und der SEVESO-III-Richtlinie ausgeschlossen.

Die Wahrscheinlichkeit, Storfélle zu verursachen wird mit der Nutzungsidnderung verringert, gleich-
zeitig aber die Vulnerabilitét erh6ht. Die Thematik Unfélle und Katastrophen wurde auch im Hin-
blick auf die Kliranlage und das Speicherbecken Borna betrachtet. Gefahren fiir die kiinftigen
Wohn-, Misch- und Gewerbegebietsflichen werden hierfiir nicht prognostiziert.

7.3.3.4 Kumulierung mit den Auswirkungen vom Vorhaben benachbarter
Plangebiete hinsichtlich von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die
Nutzung von naturlichen Ressourcen

Bau- und Anlage-/ Betriebsphase: Im Plangebiet oder im Umfeld existieren keine Gebiete mit spezi-
eller Umweltrelevanz. Zudem sind keine Vorhaben oder Planungen im weiteren Umfeld bekannt,
die bei der vorliegenden Planung hinsichtlich der Auswirkungen von Natur und Landschaft mit zu
berticksichtigen wiren. Eine Kumulierung von Wirkfaktoren unterschiedlicher Vorhaben ist daher
auszuschlieen.
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7.3.3.5 Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima (z.B. Art und
AusmaR der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit gegenuiber den Folgen
des Klimawandels

Bauphase: Es sind keine iiber den Einsatz der Bautechnik hinausgehenden Treibhausgasemissionen
Zu erwarten.

Anlage-/ Betriebsphase: Auch in Sachsen kann eine kontinuierliche Erwdrmung in allen Jahreszei-
ten, mit einer erhohten Hitzebelastung im Sommer, beobachtet und als Folge des Klimawandels ge-
schlussfolgert werden (UBA 2017). Dies betriftt Niederschlagsabnahmen (erhdhtes Trockenheitsri-
siko) in der Vegetationsperiode von April bis Juni und Niederschlagszunahmen in der Vegetations-
periode von Juli bis September, wobei letztere mit einer Zunahme von Starkniederschlagsereignis-
sen und erhéhtem Erosionsrisiko verbunden sind. Bei geringerem Gesamtniederschlagsautkommen
nimmt die Haufigkeit und Intensitét von Starkregenereignissen insgesamt zu.

Daraus resultierende Folgen wie Uberschwemmungen oder Windbruch sind im Plangebiet norma-
lerweise nicht zu erwarten, da es nicht im ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet der Pleifle liegt
und anfallendes Niederschlagswasser ordnungsgeméf gesammelt und abgefiihrt wird. In den Gar-
ten- und Griinflachen wirken bestehende Versickerungsmoglichkeiten und Vegetationsbedeckung
einer Uberschwemmung mit Bodenerosion entgegen. Windbruch ist aufgrund des jungen Geholzbe-
standes unwahrscheinlich.

7.3.3.6 Auswirkungen des Vorhabens entsprechend den eingesetzten Techniken
und Stoffen

Bau- und Anlage-/ Betriebsphase: Im Rahmen der Bauleitplanung ist es nicht moglich, die zum Ein-
satz kommenden Techniken und Stoffe festzusetzen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass aus-
schlieBlich zugelassene Baustoffe und Techniken zum Einsatz kommen.

7.3.4 MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Umweltwirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Umweltberichtes ist zu beschreiben, wie erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit mdglich ausgeglichen werden
sollen. Zudem ist getrennt nach Bau- und Betriebsphase zu erldutern, inwieweit diese erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen
werden.

Die Aufgabe des Bebauungsplanes besteht darin, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstii-
cke in der Gemeinde unter Nutzung des begrenzten Festsetzungskataloges des § 9 BauGB vorzube-
reiten und zu leiten. Damit bestehen nur begrenzt Mdglichkeiten fiir direkte Vorgaben der Umset-
zung (Bauphase) und der Betriebsphase, zumal sich die Bauphase — je nach Nachfrage und Zeit-
punkt des Baubeginns — iiber einen ldngeren Zeitraum erstrecken kann.

Ungeachtet der Festsetzungen im Bebauungsplan sind generell alle bestehenden gesetzlichen und
normativen Vorgaben zur Vermeidung, Verhinderung und Minderung oder zum Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft zu beachten. Diese sind wihrend der Bau- als auch wihrend der
Betriebsphase einzuhalten. Hierzu zdhlen u.a. die folgenden Gesetzlichkeiten.

7.3.4.1 Bundesnaturschutzgesetz

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Bundesnaturschutzgesetz regelt Verbote, Fortpflanzungs-
und Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten (u.a. alle européischen
Vogelarten zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstoren; § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Eine
Baufeldfreimachung sollte daher nach § 39 BNatSchG in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. erfol-
gen.
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MaBnahmen zum Erhalt vorhandener Geholze: Vorhandene Gehdlze sind vor Beeintriachtigungen
gemil DIN 18 920 bzw. RAS-LP 4 zu schiitzen. Das betrifft vor allem die zur Herstellung der Er-
schlieBung erforderlichen Trassenbereiche und die Baugruben.

7.3.4.2 Bodenschutzgesetz
Ziel des Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wieder

herzustellen. Schidliche Bodenverinderungen (u.a. Uberbauung, Versiegelung oder Zerstdrungen
des Bodengefiiges) sind abzuwehren (§ 1 BBodSchG).

7.3.4.3 Immissionsschutz

Schutz vor Bauldrm: Wahrend der Bauphase sind die geltenden Vorgaben des BImSchG zur Ver-
meidung von Bauldrm und zum Schutz der Nacht- und Wochenendruhe einzuhalten.

Schutz vor Larm: Im Allgemeinen Wohngebiet sind die gem. DIN 18 005 anzusetzenden Beurtei-
lungspegel von tags 55 dB/A) und nachts 40 dB(A) einzuhalten.

Es erfolgen textliche Festsetzungen zu Schallschutzmafnahmen an Gebauden sowie von Immissi-
onswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegeln in den Gewerbegebieten.

7.3.4.4 Festsetzungen

Zur Vermeidung, Verhinderung, Minimierung von Eingriffen sowie dem 6kologischen Ausgleich
erfolgen im vorliegenden Bebauungsplan planungsrechtliche Festsetzungen im Text und/oder der
Planzeichnung:

¢ Grundfldchenzahl: Mit der festgesetzten Grundflichenzahl wird die iiberbaubare Flédche
der Baugebiete begrenzt. Damit wird weiteren Beeintréchtigungen, vor allem dem Bo-
denverlust, entgegengewirkt.

e Umgang mit Niederschlagswasser sowie zu Abflussbeiwerten befestigter Flachen,

e Verbot von ,,Schottergérten®,
Dachbegriinung von Flachddchern und flach geneigten Déchern

e Schutz vor Vogelschlag,
Insektenfreundliche Beleuchtung,
Schutz- und Ersatzmalnahmen fiir Brutvogel.

e SchallschutzmafBnahmen gegen Auflenlédrm an Gebduden und in GE 2 Festsetzung von
maximal zuldssigen immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegeln.

e Griinflachen zur Erhaltung von Geholzen und Biotopstrukturen (zeichnerische Festset-
zungen nach § 9 (1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB. Diese umfassen sowohl vorhandene Ge-
holze (v.a. Ostlicher Plangebietsrand nordlich / dstlich Blumrodaer Stra3e bzw. westlich
Blumrodaer Straf3e) als auch die Ergdnzung von Gehdlzbesténden.

e Anpflanzung einer Mittelhecke zur Arrondierung des Gewerbestandorts GE 2 unter
gleichzeitiger Kompensation von Eingriffen.

e Gestaltung von Bereichen an der Planstra3e A und dem Anger zur Absicherung einer
Aufenthaltsqualitat, Festsetzung von Stralenbdumen.

e Begriinung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen.

e Erhaltung zweier markanter Bestandsbdume im Bereich der WA siidlich der Blumrodaer
Stralle sowie des vorhandenen Baumbestands auf den Griinflachen G 1 an der westlichen
Blumrodaer Strafle.
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7.3.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung

Bei der Aufstellung von Bauleitplédnen sind vom Planungstriger gem. § 1a BauGB die Belange des
Umweltschutzes, d.h. insbesondere auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
in der Abwigung zu beriicksichtigen. Sind aufgrund der Anderung eines Bebauungsplanes Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten, ist nach BNatSchG iiber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung erfolgt

- fiir die eingriffsrelevanten Anderungsbereiche des rechtskriftigen Bebauungsplanes von
1992. Es wird der planungsrechtliche Zustand fiir die Bewertung herangezogen, im Einzel-
nen ist dies die Verdnderung rechtskréftiger Gewerbefldchen in Wohn- und Mischbaufldchen
sowie deren Neuordnung und

- fiir die Erweiterungsfldchen des Plangebietes bis an die Flurstiicksgrenzen der Wohngrund-
stiicke Bornaer Straf3e fiir die Ausweisung von neuen Bauflidchen in diesem Bereich. Hier
wird der augenscheinliche Ausgangszustand vor Umsetzung des vorliegenden Bebauungs-
planes zugrunde gelegt, da diese Flidchen erstmalig in den Geltungsbereich einbezogen wer-
den.

Die folgende Abbildung 5 interpretiert die im rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten Nutzun-
gen und stellt die Erweiterungsflachen im aktuellen Bestand dar. Dem stehen in Abbildung 6 die
Festsetzungen fiir diese Bereiche entsprechend der geplanten Anderung bzw. Uberplanung des
rechtskriftigen Bebauungsplans gegentiiber.

Die Ermittlung des dkologischen Wertes der Flachen erfolgte im Griinordnerischen Fachbeitrag
(GOF) nach der ,,Handlungsempfehlung fiir die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Freistaat Sachsen“ (TU Berlin 2009 / Fortschreibung TU Dresden 2017). Fiir eine bessere Ubersicht
iiber die Planungsflichen wurde der Geltungsbereich in verschiedene Bereiche eingeteilt. Im Fol-
genden wird dies als Kurzfassung wiedergegeben:
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Abbildung 5: Bestandsplan. Die Fldchen des rechtskrdftigen Bebauungsplans von 1992 sind rot umrandet, hierfiir wur-

den dessen Planaussagen als Status Quo zugrunde gelegt. Der Bestand der Erweiterungsbereiche wurde nach den ortli-
chen Gegebenheiten eingeordnet.

In 2022 erfolgte die Bestandserfassung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans ,,Blumrodaer Straf3e
— Regis®. Fiir die auf den bislang im Sinne der Bauleitplanung unbeplanten Fliachen war dabei der
vorhandene Bestand maB3geblich und Grundlage der Bilanzierung. Die Bewertung des Bestandes im
Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Regis NO* (1992) erfolgte anhand der dort festge-
setzten Planungsziele: Es werden die ohne B-Plan-Anderung planerisch méglichen Nutzungstypen
als Bestand angesetzt, unbenommen davon, dass sich durch die iiberwiegende Nichtumsetzung der
Gewerbegebiete dort andere Biotop- und Nutzungstypen befinden.

Im GOF wurde diese Bewertung iiberarbeitet und an die veranderte Plangebietsgrenze angepasst.
Zur besseren Nachvollziehbarkeit wurde das B-Plangebiet dafiir in sechs Bereiche fiir die Ermitt-
lung von Eingriff und Ausgleich (,,EA-Bereiche®) unterteilt (vgl. GOF, Anhang 3).

Folgende Biotop- und Nutzungstypen sind im Bestand vorhanden:

EA-Bereich 1 (siidlich des Geltungsbereichs des B-Plans ,,Regis NO* von 1992) 14.250 m?
— Uberwiegender Ziergarten mit Altbaumbestand 11.03.730 | 20 WP
— Uberwiegender Ziergarten ohne Altbaumbestand 11.03.740 | 5 WP
— MaBig artenreiches Griinland frischer Standorte 06.02.230 | 16 WP
— Gebiisch frischer Standorte 02.01.200 | 23 WP
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EA-Bereich 2 (Gewerbegebiet, Verbindungsweg) 22.790 m?
— Gewerbegebiet, bebaubar 11.02.200 | 1 WP
— Gewerbegebiet, Freiflichen 11.02.201 | 2 WP
— Sonstiger befestigter Weg 11.04.150 | 0 WP
EA-Bereich 3 (Gewerbegebiet; RW-Becken, Ausgleichsflachen) 42.570 m?
— Gewerbegebiet, bebaubar 11.02.200 | 1 WP
— Gewerbegebiet, Freiflichen 11.02.201 | 2 WP
— Staudenflur nédhrstoffreicher frischer Standorte 07.01.200 | 18 WP
— Steinschiittung/Steinsatz mit Vegetationsdecke 11.06.300 | 9 WP
— Sonst. flichige Gehodlzpflanzung m. iiberw. gebietsheim.
Baumarten (Laubgehdlze) 02.02.530 | 22 WP
— Intensiv genutzter Acker 10.01.200 | 5 WP
— Scherrasenfldche ohne Geholze, krautartiger Bewuchs 11.03.910 | 6 WP
EA-Bereich 4 (GE 1 Einkaufsmarkt) 5.190 m?
— Gewerbegebiet, bebaubar 11.02.200 | 1 WP
EA-Bereich 5 (6ffentliche Verkehrsflichen, Bestand = Planung) 15.170 m?
— Staats-/ Kreis- / Gemeindestralle 11.04.120 | 0 WP
— Scherrasenfldche ohne Geholze, krautartiger Bewuchs auf
StraBBennebenflichen 11.03.910 | 6 WP
— Scherrasenfldche ohne Geholze, krautartiger Bewuchs 11.03.910 | 6 WP
EA-Bereich 6 (bestehendes Weiden-Auengebiisch) 3.810 m?
— Weiden-Auengebiisch 02.01.120 | 26 WP

Fiir die eingriffsrelevanten Flachen im Bestand wurde ein Ausgangswert von rund 673000 Wert-
einheiten ermittelt (vgl. Abbildung 5 und Formblatt 1 im Anhang zum Griinordnerischen Fachbei-

trag).

Der Gesetzgeber schreibt vor, dass bei Eingriffen in Natur und Landschaft vermeidbare Beeintréch-
tigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu unterlassen sind. Der Planungstréger hat
fiir unvermeidbare Beeintrdchtigungen Mallnahmen zu ergreifen, mit denen er negative Beeintréch-
tigungen von Natur und Landschaft moglichst gleichartig, zumindest gleichwertig und zeitnah, d.h.
im Einzelfall auch vorlaufend, ausgleichen bzw. kompensieren kann (§ 1a Abs. 3 BauGB).

Eingriffsvermeidung bedeutet Erhaltung von Natur und Landschaft: Je weniger Eingriffe erfolgen,
desto weniger Kompensationsmafinahmen sind erforderlich. Die Planung hat durch eine Ent-
wurfsoptimierung die Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft zu gewiéhrleisten. Dies
kann durch entsprechende Nutzungsfestsetzungen sichergestellt werden, z.B. durch eine geringere
Grundflachenzahl als per Baugesetzgebung (BauNVO) moglich, einer Festlegung von Baufenstern,
mit denen die Erhaltung bestehender Geholze moglich ist, sowie von Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
Nrn. 20 und 25b BauGB zur Erhaltung von Biotopstrukturen.
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Von diesen Moglichkeiten wird im vorliegenden Plan Gebrauch gemacht, indem:

die Grundflichenzahl im Gewerbegebiet GE 2 auf 0,6 begrenzt und eine Uberschreitung der
GRZ nur in den GE (GE 1 bis 0,9; GE 2 bis GRZ 0,7) und im MI 2 (bis 0,6) zuldssig ist,

eine Uberschreitung der GRZ nur in den GE (GE 1 bis 0,95; GE 2 bis 0,7) zulissig ist,

die neu herzustellenden Parkplitze und die fuB3-/ radldufigen Verbindungen mit wasserdurch-
lassigen Beldgen (Abflussbeiwert 0,6) hergestellt werden,

die Erhaltung der Griinflachen an der westlichen Blumrodaer Strafe festgeschrieben wird
(G D),

die Erhaltung des 6kologisch wertvollen Weiden-Auengebiischs und angrenzend die Erhal-
tung und Erginzung weiterer 6kologisch wertvoller Geholzstrukturen festgeschrieben wer-
den (G 2),

die Griinfliche G 3 zur Bepflanzung mit Strauchern und Baumen festgesetzt wird, wobei
hier auch die Moglichkeit der Einordnung eines kleinen Spielplatzes besteht,

die Erhaltung zweier vorhandener Eichen mit markanter Krone auf der Flache siidlich der
Blumrodaer Strafle festgesetzt wird,

ndrdlich der Blumrodaer Stral3e als Arrondierung sowie zur Abgrenzung Gewerbe-/ Wohn-
gebiet freiwachsende Hecken (Baum- und Straucharten sowie Wildstauden-/ -grésersaum)
auf 10 Meter Breite definiert und festgeschrieben werden (M 1),

die Gestaltung des ,,Angers* mit Bepflanzungen (Griinanteil) als qualifizierte Aufenthalts-
flache festgesetzt wird und

Festsetzungen zur Bepflanzung mit Gehdlzen (,,Hausbaum®, mindestens zu bepflanzende
Anteile Strauchfldche, Begriinung nicht bebaubarer Flichen, Ausschluss ,,Schottergirten)
in den Grundstiicken der Wohn- und Mischgebiete sowie zur Anpflanzung von Bdumen im
GE 2 erfolgen.

In einem zweiten Schritt werden die Werte fiir die eingriffsrelevanten Flichen entsprechend den
Festsetzungen der vorliegenden Anderung bzw. Uberplanung des rechtskriftigen Bebauungsplans
ermittelt. Der Vergleich des Ausgangswertes und des Planungswertes zeigt dann, ob die Festsetzun-
gen zu einem Wertverlust oder -zuwachs fiir die Anderungsflichen fiihren. Im Falle eines Wertver-
lustes sind weitere Kompensationsmafinahmen ggf. au8erhalb des Geltungsbereiches durchzufiih-
ren. Nach § 15 Abs. 2 BNatSchG ist eine Beeintriachtigung ersetzt, wenn die beeintrachtigten Funk-
tionen des Naturhaushalts im betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und
das Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist.
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Abbildung 6: Neuplanung, Stand 04/2026,
Die Fldchen des rechtskrdftigen Bebauungsplans von 1992 sind rot umrandet.
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Dem Bestand stehen die geplanten Anderungen bzw. Uberplanungen des rechtskriftigen Bebau-
ungsplans gegeniiber (vgl. Planzeichnung Entwurf 04/2026). Dabei werden die im rechtskriftigen
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen nach den Biotop- und Nutzungstypen der ,,Handlungsemp-
fehlung* interpretiert (die 7-stelligen Ziffern bedeuten die Codierung nach Handlungsempfehlung).

Folgende Biotop- und Nutzungstypen werden in den einzelnen EA-Bereichen fiir die Planung er-

wartet (vgl. Abbildung 6):

EA-Bereich 1 (MI 1.1 / WA 1 und WA2 mit Planstra3e B) 14.250 m?
— Mischgebiet 11.01.700 | 4 WP
— Mischgebiet, Freiflachen 11.01.701 | 4 WP
— Wohngebiet, landlich geprégt 11.01.510 | 7 WP
— Wohngebiet, landlich geprégt, Freiflichen 11.01.501 | 8 WP
— Einzelhaussiedlung mit Gérten 11.01.610 | 8 WP
— Gemeindestrale 11.04.120 | 0 WP
— Versickerungsmulden 11.04.120 | 3 WP
— Neue Parkstellflichen, FuB-/radldufige Verbindungswege 11.04.150 | 0 WP
— Gebiisch frischer Standorte 02.01.200 | 23 WP

01.09.2025



Begriindung zum Bebauungsplan ,Blumrodaer Stralle, Regis" (Entwurf zur erneuten Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB)

Seite 54

— Sonst. flichige Gehodlzpflanzung m. iiberw. gebietsheim. Baumarten (Laubgeholze)

— Griinanlage, gestaltet
EA-Bereich 2 (MI 1.2, WA 3-5; Planstral3e A, Anger und Verbindungen)

Mischgebiet

— Mischgebiet, Freiflachen

— Wohngebiet, ldndlich geprigt

— Wohngebiet, ldndlich geprigt, Freiflichen

— Einzelhaussiedlung mit Gérten

— Gemeindestral3e

— Versickerungsmulden

— Neue Parkstellflichen, FuB-/radldufige Verbindungswege

— Anderweitige Abstandsfldche, gestaltet

02.02.530 | 18 WP

11.03.920 | 10 WP
22.790 m?

11.01.700 | 4 WP
11.01.701 | 4 WP
11.01.510 | 7 WP
11.01.501 | 8 WP
11.01.610 | 7 WP
11.04.120 | 0 WP
11.04.120 | 3 WP
11.04.150 | 1 WP
11.03.930 | 7 WP

EA-Bereich 3 (GE 2, MI 2, WA 6; RW-Becken mit Planstralie C, Ausgleichsfldchen)

42.570 m?
— Gewerbegebiet
— Gewerbegebiet, Freifldchen
— Mischgebiet
— Mischgebiet, Freiflachen
— Einzelhaussiedlung mit Gérten
— Gemeindestral3e
— Mittelhecke
— Staudenflur frischer Standorte
— Gebiisch frischer Standorte
— Neue Parkstellflichen, FuB-/radldufige Verbindungswege

— Steinschiittung/Steinsatz mit Vegetationsdecke
EA-Bereich 4 (GE 1 Einkaufsmarkt)

— Gewerbegebiet
EA-Bereich 5 (6ffentliche Verkehrsflichen, Bestand = Planung)

— Kreis- und Gemeindestralle

— Scherrasen, krautartiger Bewuchs auf Stralennebenfldchen

EA-Bereich 6 (bestehendes Weiden-Auengebiisch, Bestand = Planung)

11.02.200 | 1 WP
11.02.201 | 2 WP
11.01.700 | 4 WP
11.01.701 | 4 WP
11.01.610 | 7 WP
11.04.120 | 0 WP
02.02.120 | 22 WP
07.01.200 | 11 WP
02.01.200 | 23 WP
11.04.400 | 1 WP

11.06.300 | 9 WP
5.190 m?

11.02.200 | 1 WP
15.170 m?

11.04.120 | 0 WP

11.03.910 | 6 WP
3810 m?
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— Weiden-Auengebiisch 02.01.120 | 26 WP

Fiir die eingriffsrelevanten Flachen in der Planung wurde ein Wert von rund 698000 Werteinheiten
ermittelt (vgl. Abbildung 6 und Formblatt 1 im Anhang).

7.3.5.1 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Gegentiberstellung des Ausgangs- und Planungswertes ldsst fiir den Bereich 1 ein Defizit an
Wertpunkten erkennen, da Bebauung und ErschlieBung auf bislang unbebauten Flidchen (Bereich
der Gartengrundstiicke) erfolgen. Dagegen erhoht sich der 6kologische Wert in den Bereichen 2 und
3, vor allem mit der Festlegung geringerer baulicher Dichten (GRZ im MI von 0,6 bzw. 0,4 und WA
von 0,4 statt zuvor GE mit 0,6 bzw. 0,8).

Dabei ist zu beachten, dass sich die Einschidtzung der Versiegelungsanteile nach den festgesetzten
GRZ und den damit moglichen Flachenanteilen fiir Nebenanlagen bemisst und damit die maximal
moglichen Versiegelungsanteile (,,worst case®) abbildet. Der sich aus den spéter tatsdchlich gebau-
ten versiegelten Flachen ergebende Versiegelungsanteil kann deutlich niedriger ausfallen. Zudem
werden fiir die Baugrundstiicke 6kologisch wirksame Details festgesetzt.

Das rechnerische Ergebnis wird detailliert im GOF im Anhang 4 und 5 dargestellt.
Tabelle 5: Rechnerische Bilanz fiir die Baugebietsflichen

Bilanzierung EA Wertpunkte Versiegelungsanteil m?

Bestand Planung Bilanz | Bestand Planung Bilanz

EA-Bereich 1
(14.250 m?, MI 1.1 / WA 1 und WA2 207210 97287 -109923 813 6.486| +5.673
mit Planstrale B)

EA-Bereich 2
(22.790 m?, MI 1.2, WA 3-5; Planstraf3e A, 27218 104658 77440 17.972 11.265| -6.707
Anger und Verbindungen)

EA-Bereich 3
(42.570 m?, GE 2, MI 2, WA 6; RW-Becken 308514 356816 48302 19.952 20.363 +411
mit PlanstraBe C, Ausgleichsflédchen)

EA-Bereich 4
(5.190 m?, GE 1 Einkaufsmarkt)

EA-Bereich 5
(15.170 m?, 6ffentliche Verkehrsfldchen)

EA-Bereich 6
(3.810 m?, Weiden-Auengebiisch, 99060 99060 0 0 0 0
Bestand = Planung)

5190 5190 0 4.671 4.671 0

25980 25980 0 10.840 10.840 0

Bonus +15819 | Versiegelung -623

Die Bilanz fiir die Baugebiete ergibt rechnerisch einen Bonus von rund 16000 Wertpunkten und
eine Verringerung der Versiegelung von rund 600 m?.

Im Bereich der als Offentliche Verkehrsfléiche festgesetzten Flichen lisst sich der tatsichliche An-
teil teilweise oder nicht versiegelter Fldchen ohne entsprechend detaillierte Planung nicht zuverlas-
sig bestimmen — diese sind deshalb in der Bilanzierung pauschal als vollversiegelte Flichen enthal-
ten. Auch die Bereiche der Nebenanlagen (nur GE 2, M1 2) wurden in der Bilanzierung vorsorglich
als vollversiegelt angesetzt, da sich der schlussendlich nur teilversiegelte Anteil nicht rechtssicher
benennen ldsst. Als teilversiegelt wurden die 6ffentlichen Verkehrsflichen besonderer Zweckbe-
stimmung und die Stellplidtze bewertet, fiir die wasserdurchlissige Beldge festgesetzt werden.
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Als Minderungsmallnahme werden fiir die befestigten Fldchen der Baugrundstiicke (Zufahrten und -
wege, Stellpldtze) wasserdurchlissige Beldge mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 fest-
gesetzt. Auf die aktuelle DIN 1986-100 (Entwisserung von Grundstiicken, Uberflutungsnachweis)
wird hingewiesen.

Insofern sind die damit verbundenen Eingriffe als ausgleichbar und nicht erheblich zu bewerten.

7.3.6  Belange des Artenschutzes

Bei einer Baufeldfreimachung auBlerhalb der Fortpflanzungszeit von Vogelarten sowie der Beriick-
sichtigung der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ist davon auszugehen, dass keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéinde des § 44 BNatSchG erfiillt werden. Fiir die verloren ge-
henden Bestandsreviere von besonders und streng geschiitzten Vogelarten wird Ersatz angeboten.
Sofern die Festsetzungen zur Kompensation der Eingriffe, v.a. zur Erhaltung und Ergdnzung von
Geholzbestinden, umgesetzt werden, konnen erhebliche Stérungen als auch nachhaltige Schadigun-
gen von gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Tier- und Pflanzenarten ausgeschlossen werden. Zu-
dem erfolgen Festsetzungen zu Beleuchtung, Reflexionen (zur Vermeidung von Vogelschlag) und
zu Ersatzstrukturen wie Nisthilfen.

7.3.7  Alternativenpriifung

Geméil dem BauGB Anlage Nr. 2d (zu § 2 Abs. 4 und § 2a) sind in Betracht kommende anderwei-
tige Planungsmdglichkeiten zu priifen, wobei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bau-
leitplanes zu beriicksichtigen sind.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes bezieht sich weitgehend auf erforderliche Ande-
rungen eines bestehenden Bebauungsplanes, was eine Alternativenpriifung weder sinnvoll noch
zielfiihrend erscheinen ldsst.

Die Ausweisung von neuen Baufldchen konnte auch an einer anderen Stelle im Plangebiet bzw. au-
Berhalb des Satzungsgebietes erfolgen. Da jedoch die vorliegend vorgesehenen zusétzlichen Bauflé-
chen an bereits vorhandene ErschlieBungsanlagen grenzen, sind die mit dem ErschlieBungsaufwand
verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft gegeniiber einer kompletten NeuerschieBung ver-
gleichsweise gering. Zudem fiihren die Bauflichen der Erweiterung zu einer Nachverdichtung be-
stehender Siedlungsstrukturen, ohne erstmalig landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch zu
nehmen.

7.4 Erganzende Angaben

7.41 Methodik

Nach Baugesetzbuch erfordern nahezu alle Bauleitverfahren eine Umweltpriifung, die in einem
Umweltbericht zu dokumentieren ist. Dieser Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung zum
Bebauungsplan. Parallel zum Umweltbericht gelten die gesetzlichen Vorgaben der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsbewertung im Sinne des BNatSchG.

Der vorliegende Umweltbericht wurde mit einer naturschutzrechtlichen Bewertung der geplanten
Anderungen auf Grundlage eines Griinordnerischen Fachbeitrages erstellt. Neben einer Bestandsbe-
schreibung und -bewertung umfasst der Bericht auch die eingriffsbezogene Betrachtung auftreten-
der Konflikte. Eigene Erhebungen sowie vorhandene Unterlagen erlauben eine ausreichende Bewer-
tung der Planung. Die erforderlichen Unterlagen fiir den Umweltbericht konnten ohne Schwierig-
keiten genutzt werden. Es ist davon auszugehen, dass alle planungsrelevanten Auswirkungen auf
Natur und Landschaft erfasst wurden.

7.4.2  Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Es sind Malnahmen und ggf. Verfahren zu benennen, mit denen die erheblichen Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umwelt iiberwacht werden sollen (so genanntes Monitoring). Dabei muss die
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Kommune in ihrem Uberwachungskonzept nur fiir solche Bereiche MaBnahmen vorsehen, fiir die
keine anderweitigen gesetzlichen Zustandigkeiten bestehen.

Folgende UberwachungsmaBnahmen sind im Ergebnis des Umweltberichtes fiir die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,,Blumrodaer Stralle, Regis* vorgesehen:

— qualitative und quantitative Uberpriifung der Anpflanzungen im Bereich des Bebauungspla-
nes nach dem 1., 3. und 5. Standjahr nach Pflanzung.

—  Uberpriifung der Umsetzung der Festsetzungen (z.B. keine Stein- und Kiesgrten)
—  Ggf. Uberpriifung der Umsetzung von externen KompensationsmafBnahmen

— Durchfiihrung fachgerechter Folgepflege

743  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Stadtrat der Stadt Regis-Breitingen hat gem. § 2 BauGB den Aufstellungsbeschluss (06/22) zur
Anderung des Bebauungsplanes "Blumrodaer StraBe, Regis" gefasst. Dieser beinhaltet eine Erwei-
terung der gekennzeichneten Grenzen des bestehenden Geltungsbereiches (Gemarkung Regis) und
die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir weitere Bauplitze sowie die Behe-
bung von Mingeln in der vorhandenen Planung. Als weitere Anderung erfolgt auf Teilflichen die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes und Mischgebietes anstatt des dort bisher geplanten
Gewerbegebietes.

Dem Planvorhaben stehen keine iibergeordneten Ziele von Fachplédnen oder von Schutzgebieten
und -objekten entgegen.

Es wurde eine Bestandserfassung der Schutzgiiter (Biotoptypen, Tiere, Pflanzen, Flidche, Boden,
Wasser Klima / Luft und Landschaftsbild) im Planungsraum durchgefiihrt und im Umweltbericht
beschrieben. Weitere Betrachtungen erfolgen hinsichtlich mdglicher Beeintrachtigungen von
Schutzgebieten nach Natura-2000 (FFH und SPA), von Natur- und Landschaftsschutzgebieten, und
weiteren Schutzgebieten und -objekten der Naturschutzgesetzgebung, von Schutzobjekten des Was-
ser-, Boden- und Denkmalrechts, von umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie auf Kultur- und sonstige Sachgiiter. Im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsbewertung wurden die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft fiir den Be-
stand erfasst und fiir die Planung prognostiziert.

Durch die Erweiterung des Plangebietes bis an die Flurstiicksgrenzen der bestehenden Wohnbebau-
ung Bornaer Straf3e werden neue Gewerbe- und Wohnbauflichen erméglicht, was teilweise mit Ein-
griffen in Natur und Landschaft verbunden ist. Diese betreffen Versiegelung und Uberbauung des
Schutzgutes Boden und eine Verringerung der Grundwasserneubildung in diesem Bereich sowie
den Verlust vorhandener Biotopstrukturen. Zur Verminderung erfolgen Festsetzungen zur Begren-
zung der Grundflachenzahl unterhalb der bauplanrechtlich moglichen in GE 2 und WA 6, sowie zur
Erhaltung und zu Neupflanzungen von Geholzstrukturen im Plangebiet. Durch die Eingriinung mit
bestehenden und neu anzulegenden Gehdlzstrukturen entfaltet das Vorhaben bei Umsetzung der Pla-
nung keine Fernwirkung.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) bzw. Mischgebiets (MI) auf Teilflachen
des rechtskréftigen Gewerbegebietes sind im Vergleich zur rechtskréftigen Planung von 1992 gerin-
gere Larm- und Schadstoffemissionen zu erwarten.

Insgesamt werden die Beeintrachtigungen des Vorhabens als gering bis mittel eingeschitzt. Es wer-
den MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Umweltwirkungen aufgezeigt.

Eine naturschutzfachliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung gem. dem Sichsischen Bilanzierungs-
modell fiir die Anderungs- und Erweiterungsflichen des Geltungsbereiches wurde im Rahmen des
GOF erstellt. Sie wird in Kapitel 3.5 zusammenfassend {ibernommen. Dabei wird dargelegt, dass
mit Hilfe umfassend festgesetzter MaBBnahmen fiir Natur und Landschaft sowie zur Anpflanzung
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bzw. der Erhaltung von Bepflanzungen, die erfolgenden Eingriffe vollstdndig ausgeglichen werden
konnen.

7.5 Quellenverzeichnis Umweltbericht
16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzver-
ordnung - 16. BImSchV) in der aktuellen Fassung

Baugesetzbuch (BauGB), Vorschrift neugefasst durch das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie
2014/5 2/EU im Stidtebaurecht und zur Stirkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom
04.05.2017 (BGBL. I S. 1057), in Kraft getreten am 13.05.2017

CDM Smith SE: Bebauungsplan Blumrodaer Str. Regis-Breitingen, Baugrundvorgutachten Geo-
technischer Bericht, Voruntersuchung Projekt-Nr.: 290913 Bericht-Nr.: 01, Juli 2024

DIN 4109-1: Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen; Beiblatt 1 Ausfithrungsbei-
spiele und Rechenverfahren

Freistaat Sachsen, Landesamt fiir Umwelt und Geologie: Leitfaden Bodenschutz bei Planungs- und
Genehmigungsverfahren. In: Materialien zum Bodenschutz, Aktualisierung 2008

Freistaat Sachsen, Landesamt fiir Umwelt und Geologie: Fachinformationssystem Boden/Metho-
dendatenbank Bodenschutz: Bodenbewertung auf Grundlage v. Daten der Bodenkundlichen Lan-
desaufnahme (KAS5) mittels sédchsischen Bodenbewertungsinstruments. 2009

Ingenieurbiiro Hirsch: Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept — Bebauungsplan ,,.Blumrodaer
Stralle, Regis*, Obj.-Nr. 2422 BLURE, April 2025

Institut fiir Ingenieur- und Tiefbau (IIT) Leipzig GmbH, Bodenmechanik und Grundbau: Baugrund-
gutachten ,,Regis-Breitingen Nord*, 10/1991, S. 14 bis 20

Jiittner, Dr. Horst, Sachverstdandiger fiir Tagebauentwisserung: Hydrogeologische Einschétzung fiir
das Baugrundgutachten Gewerbegebiet Regis-Nordost, 09/1991, S. 7 und 8

Liicking & Hértel GmbH: Geruchsimmissionsprognose zum Bebauungsplan ,,Blumrodaer Straf3e,
Regis* der Stadt Regis-Breitingen, Belgern-Schildau, 9.8.2024

Liicking & Hértel GmbH: Gerduschimmissionsprognose zum Bebauungsplan ,,Blumrodaer Stral3e,
Regis* der Stadt Regis-Breitingen, Belgern-Schildau, 3.6.2025

MHD DDR — Meteorologischer und Hydrologischer Dienst der DDR [Hrsg.]: Klima-Atlas fiir das
Gebiet der Deutschen Demokratischen Republik. — Akademie Verlag Berlin 1953

Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen: Regionalplan Region Westsachsen 2021

TU Berlin im Auftrag des SMUL: Handlungsempfehlung fiir die Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Freistaat Sachsen, 2009

TU Dresden / Froelich & Sporbeck: Uberarbeitung der Handlungsempfehlung zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen: Grundlagen fiir die Anlagen zur Sachsischen
Kompensationsverordnung, Stand 01/2017

Umwelt-Informationssysteme im Internet: (Zugriffe April bis Dezember 2022)

Landkreis Leipzig, Geoportal (https://www.geoportal-lkl.de)

Regionales Klimainformationssystem fiir Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiiringen (ReKIS)
https://rekisviewer.hydro.tu-dresden.de/fdm/ReKISExpert.jsp#menu-1 (abgerufen April 2022).
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Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN): Geoportal Sachsen

Umweltportal Sachsen (iDA): Boden, Wasser, Klima etc.
https://www.umwelt.sachsen.de/datenportal-ida-4626.html

Umwelt-Informationssysteme im Internet (Zugriffe April 2023 bis Juni 2025): https://www.na-
tur.sachsen.de/index.html, https://www.wasser.sachsen.de/index.html, https://www.boden.sach-
sen.de/index.html, https://www.geoportal-lkl.de, Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermes-
sung Sachsen (GeoSN): Geoportal Sachsen
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8. Ergebnisse der Beteiligungen

8.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
Wihrend der Beteiligung gingen keine AuBerungen der Offentlichkeit ein.

8.2 Fruhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Im Folgenden werden die wichtigsten Anmerkungen und Kritikpunkte der Trager 6ffentlicher Be-
lange und der Umgang mit diesen dargestellt.

8.21 GroRenordnung der geplanten Wohngebiete
Wichtigste Inhalte der Stellungnahmen.:

Aus regionalplanerischer Sicht und basierend auf Bevolkerungsprognosen werde der Umfang des
Wohnungsneubaus im Rahmen der Eigenentwicklung als iiberdimensioniert eingeschdtzt. Aus den
vorliegenden Unterlagen sei ein Bedarf an Wohnbaufldchen in dieser Grofsenordnung fiir die Stadt
Regis-Breitingen nicht schliissig erkennbar. Die Erforderlichkeit der Baufldchenausweisung sei
nachvollziehbar zu begriinden und nachzuweisen.

Mit den vorgebrachten Einwinden wird wie folgt umgegangen:

Wird beriicksichtigt. Der Bebauungsplanentwurf wird entsprechend gedndert.

Begriindung (siehe auch Kapitel 6.1.1):

Die 8. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir die Stadt Regis-Breitingen prognostiziert
im besten Fall einen Bevolkerungszuwachs (Variante 1: 2021 3.777 Personen = 2030 3.880 Perso-
nen). Zurzeit (Mai 2025) liegt die Bevolkerungszahl nach Aussagen der Stadt Regis-Breitingen bei

ca. 3.880 — die Zahlen fiir 2030 sind also bereits erreicht.

Zu beriicksichtigen ist zudem, dass Regis-Breitingen im Jahre 1989 ca. 6.000 Einwohnerinnen und
Bewohner hatte, auf die auch die Infrastruktur der Gemeinde grundsitzlich ausgelegt ist. Nach der
Wiedervereinigung im Jahr 1990 wurden grof3e Teile der Braunkohleindustrie im Siidraum Leipzig
stillgelegt. Der Strukturwandel erfolgte einseitig, das bedeutet, dass dem Abbau der industriellen
Kapazititen keine neuen Impulse fiir den Arbeitsmarkt entgegengesetzt wurden. Mangels Arbeits-
plitzen und damit beruflichen Perspektiven kam es zu einer Abwanderung und damit einem Ein-
wohnerverlust fiir die Stadt.

Regis-Breitingen zdhlt daher gema3 LEP 2013 zu Rdumen mit besonderem Handlungsbedarf. Das
Ziel 2.1.3.1 formuliert, dass ,,sie so zu entwickeln und zu fordern [sind], dass sie aus eigener Kraft
ihre Entwicklungsvoraussetzungen und ihre Wettbewerbsfihigkeit verbessern konnen. “ Regis-
Breitingen mdchte basierend auf diesem Ziel verhindern, dass die Schrumpfung weitergeht, bzw.
mdchte erreichen, dass die Bevolkerungszahl mindestens gehalten werden kann und die lokale Wirt-
schaft und ,,regionale Wirkungskreisldufe* (Z 2.1.3.1) gestirkt werden.

Die Immobilienwirtschaft zeigt Interesse an Bauprojekten in Regis-Breitingen. So liegen Anfragen
von Entwicklern fiir > 20 Bauinteressierte vor. Auch eine Planung fiir zwei Mehrfamilienhduser im
Bebauungsplangebiet ist der Gemeinde von einem ortsansidssigen Bauherrn bereits vorgestellt wor-
den.

Zudem ist stark davon auszugehen, dass die aktuellen Wirtschafts- und Amteransiedlungen im Um-
kreis von Regis-Breitingen (z.B. Zwenkau und Borna) eine weitere Nachfrage aus der unmittelbaren
Region auslosen werden. Auch Ausweichbewegungen von Bauwilligen aus dem Raum Leipzig nach
Regis-Breitingen sind festzustellen.

Nach Aussage der Stadt Regis-Breitingen bestehen Leerstdnde zurzeit nur in den Altneubauten
(,,Bergarbeiterwohnungen®), da es dort soziale Probleme gebe, und die Bausubstanz keine zeitge-
miBen Standards und Nutzungsangebote (z.B. altengerecht) aufweise. Die Vermietung dieser
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Wohnungen gestalte sich daher schwierig; auch Wohnungsmodernisierungen und Grundrissanpas-
sungen hitten bislang keinen Erfolg gebracht. Ein Neubau hingegen, der an Stelle abgerissener Alt-
neubauten errichtet wurde, sei voll belegt. Im Stadtkern giibe es keinen andauernden Leerstand, da
jedes angebotene Haus im Stadtkern binnen kurzer Frist verkauft werde. Potenzial im Bestand ist so
nur wenig vorhanden.

Es ist festzuhalten, dass ein Bedarf an Baufldchen in den néachsten Jahren bestehen wird; sowohl fiir
Einfamilienhduser, aber auch fiir Geschosswohnungen (Interko 2 sieht beispielsweise im Bereich
der Mehrfamilienhduser einen Bedarf). Aufgrund des fortschreitenden demographischen Wandels
wird zudem die Nachfrage nach barrierefreien Wohnangeboten u. a. speziell fiir Senioren und Seni-
orinnen vorhanden sein (dies ist auch eine Aussage der Untersuchungen von Interko?2).

Es geht Regis-Breitingen nicht um starkes Wachstum, sondern um eine Stabilisierung der Bevolke-
rungszahl und der Bevdlkerungszusammensetzung. Dies kann nur mit dem Zuzug von Familien ge-
lingen und mit der Schaffung von Moéglichkeiten, dass Betagte in der Stadt wohnen bleiben kdnnen.

Zu berticksichtigen sind zudem noch folgende Punkte:

Auf Basis des alten Bebauungsplanes ist mit der Blumrodaer Strafle (und der vorhandenen Stich-
stra3e) und den darin bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen das Hauptgeriist der Er-
schlieBung des Plangebietes bereits vorhanden. Darauf baut die neue Planung auf. So wird bereits
vorhandene Infrastruktur endlich ihrer Leistungsfahigkeit gemél genutzt.

Im Rahmen der friithzeitigen Beteiligung zeigte sich, dass die Stadt Borna ihre Funktionsfahigkeit
bzw. ihren Status als Mittelzentrum durch die vorliegende Planung nicht geféhrdet sieht. Zitat aus
der Stellungnahme: ,, Die raumordnerischen Ziele der Stadt Borna werden nicht beeintrdchtigt, da
es sich aus der Sicht der Stadt Borna um eine angemessene Bereitstellung von entsprechenden
Wohn-, Misch- und Gewerbeflichen handelt.

An der grundsitzlichen GroBenordnung der geplanten Wohngebiete wird daher festgehalten.
ABER:

Um eine am zukiinftigen Bedarf orientierte Siedlungsentwicklung sicherzustellen und keine Uber-
kapazititen zu schaffen, wird das Plangebiet in Absprache mit dem Landkreis Leipzig in zwei
Schritten in Kraft gesetzt: Die Wohngebiete WA 6.1 bis 6.3 und das Mischgebiet MI 2 (ndrdlich der
Blumrodaer Stral3e) werden erst dann in Kraft gesetzt, wenn in den Wohngebieten siidlich der
Blumrodaer Strafle (WA 2 bis WA 5.2) bei mindestens 80 % der Wohnbaugrundstiicke ein Nachweis
iiber den Baubeginn erbracht ist (sieche auch Kapitel 11).Wenn der nérdliche Bauabschnitt in Zu-
kunft nicht genutzt wird, wird mit dem siidlichen Abschnitt eine stddtebaulich schliissige Arrondie-
rung des vorhandenen Siedlungskdrpers sichergestellt und somit insgesamt eine Zersiedelung ver-
hindert.

Es ergeben sich somit folgende liberschlidgige Zahlen:

1. Bauabschnitt siidlich der Blumrodaer Straf3e:
22 Einfamilienhduser, 30 Wohnungen, 1 Wohnanlage fiir Betagte

2. Bauabschnitt nordlich der Blumrodaer Straf3e:
18 Einfamilienhiuser

8.2.2 Erweiterung NORMA-Markt
Wichtigste Inhalte der Stellungnahmen:

Eine Erweiterung des SB-Lebensmittelmarkts mit Uberschreitung der Schwelle zur Grofiflichigkeit
(> 800 gm Verkaufsfldche) sei nur mit einer positiven raumordnerischen Stellungnahme zuldssig.
Eine Ausweisung eines Sondergebietes SO stehe nicht in Einklang mit landes- und regionalplaneri-
schen Zielen. Zur Beurteilung der Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO sei die Vorlage
eines Vertrdglichkeitsgutachtens erforderlich.
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Mit den vorgebrachten Einwinden wird wie folgt umgegangen:

Keine Anderung des Bebauungsplanentwurfes.

Begriindung:

Die Stadt Regis-Breitingen hat ein Gutachten zur Einzelhandelsvertraglichkeit beauftragt, in dem
gepriift wurde, ob von der geplanten Betriebserweiterung negative Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 S. 2 BauNVO (Emissionen, Verkehrsbelastung, Gefdhrdung der raumordnerischen Versor-
gungsstruktur) ausgehen. Die Gutachter (GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
Dresden, 23.11.2023) wiesen in ihrer Auswirkungsanalyse nach, dass der Standort vorrangig der
verbrauchernahen Versorgung dient und hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens vertriag-
lich sowie stidtebaulich integriert ist. Eingeschlossen in die Priifung wurde der Nachweis, dass der
Anteil nicht nahversorgungsrelevanter Sortimente (sog. Nonfood II-Sortimente) nicht mehr als

10 % der Gesamtverkaufsflache betrdgt. Die Untersuchung kam somit zu dem Ergebnis, dass alle
geforderten Priifkriterien im vorliegenden Fall eingehalten werden und das Vorhaben somit vertrag-
lich ist. Eine Erweiterung der Verkaufsfliche konne somit vorgenommen werden.

Im Gespriach mit dem Regionalen Planungsverband Leipzig-Westsachsen wurde beméngelt, dass
das Gutachten zu ,,betriebswirtschaftlich* und zu wenig ,,raumordnerisch* angelegt sei. Insbeson-
dere der gewéhlte erweiterte Einzugsbereich (die Zonen II, Haselbach im Siiden und Deutzen im
Norden) wurde kritisch gesehen, da Regis-Breitingen eigentlich geméll Regionalplan keine iiberort-
liche Versorgungsfunktion habe. In einem vom Regionalen Planungsverband angeregten Treffen mit
der IHK Leipzig zeigte sich, dass dort diese Kritik geteilt wird. Die IHK kommt aber nach Durch-
sicht des Gutachtens zum Schluss, dass eine Anderung des Einzugsbereiches (Weglassen der Zonen
II), an der grundsitzlichen Aussage des Gutachtens nichts Wesentliches dndern wiirde. Das Gutach-
ten sei in seinen Kernaussagen plausibel, und der Standort des NORMA-Marktes sei grundsitzlich
unproblematisch; die Versorgungsfunktion in Regis-Breitingen mit NORMA, Netto und dem klei-
nen Nah&Gut-Markt sei angemessen. Die geplante Vergroferung des NORMA-Marktes werde da-
ran nichts dndern, insbesondere da die VergrofBerung ,,nur* 350 m? betrage, und damit hauptséchlich
eine zeitgeméfle Modernisierung verfolgt werde.

Der Vergroerung des NORMA-Marktes steht daher aus Sicht der Stadt Regis-Breitingen nichts im
Wege.

Die Ausweisung eines Sondergebietes fiir den NORMA-Markt ist dabei nicht notig; zudem wiére sie
wie richtig bemerkt auch nicht zuléssig, da Regis-Breitingen keine Zentrale-Orte-Funktion hat. Es
wird daher an der Ausweisung eines Gewerbegebietes festgehalten.

8.2.3 Umgang mit dem Niederschlagswasser
Wichtigste Inhalte der Stellungnahmen:

Die Aussagen zur Bewirtschaftung der Niederschlagswdsser im Bebauungsplanentwurf seien fach-
lich wenig nachvollziehbar. Ziel miisse sein, die Niederschlagswdsser vor Ort in den Wasserkreis-
lauf zuriickzufiihren. Die Entwicklung eines sinnvollen Entwdsserungskonzeptes werde dringend
empfohlen.

Mit den vorgebrachten Einwinden wird wie folgt umgegangen:

Wird beriicksichtigt. Der Bebauungsplanentwurf wird entsprechend gedndert.

Begriindung:

Angeregt durch die Anmerkungen der Stellungnahme und einen Abstimmungstermin mit der zu-
standigen Fachabteilung im Landratsamt Borna am 23.1.2024 wurde ein Regenwasserbewirtschaf-
tungskonzept erstellt (IB-Hirsch, Leipzig, 11.08.2025).

Darin wird das Ziel verfolgt, moglichst alle anfallenden Niederschldge vor Ort zu versickern oder
zu verdunsten.
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Basis fiir dieses Konzept war das Bodengrundachten (CDM Smith, Baugrundvorgutachten, Leipzig
10.7.2024). In diesem Gutachten zeigte sich, dass aufgrund des fritheren Tagebaus und der der da-
raufhin vorgenommenen Verfiillungen der Tagebaugruben die Versickerung des Wassers nicht in al-
len Bereichen vollstandig mdglich ist.

Im Regenwasserbewirtschaftungskonzept werden daher folgende Bereiche unterschieden:

In allen Baugebieten siidlich der Blumrodaer Strafle konnen die Niederschlagswisser versickert
werden. Das Niederschlagswasser der StraBenflachen wird in stralenbegleitenden Mulden versi-
ckert werden. Fiir die Versickerung der Wisser auf den einzelnen Baugrundstiicken haben die Bau-
herren entsprechende Anlagen auf ihren Grundstiicken zu errichten.

Im Gewerbegebiet GE 2 sind die auf den Grundstiicken anfallenden Niederschlagswésser auf den
Grundstiicken durch entsprechende Anlage zu versickern.

Laut Bodengutachten sind keine guten Versickerungsbedingungen im Nordosten des Plangebietes
vorhanden (WA 6.1 — 6.3, sowie MI 2). Daher ist ein Umgang mit den Niederschlagswéssern wie in
den vorherig genannten Bereichen nicht mdglich. Der Antrag, die dort anfallenden Wiésser in den
Schwei3graben einzuleiten, der entlang der ndrdlichen Grenze des Plangebietes verlduft, wurde
durch die Landestalsperrenverwaltung des Freistaates Sachsen mit Schreiben vom 15.11.2024 ab-
schligig beschieden. So bleibt fiir diesen Bereich nur die Moglichkeit, das Wasser in die Kanalisa-
tion abzuleiten. Diese Moglichkeit wurde vom Zweckverband Bornaer Land dem Ingenieurbiiro
Hirsch zugesagt - allerdings nur in gedrosseltem MalB. Deshalb wird ein Regenriickhalteben (Flache
G 5) geplant, in das alle Niederschldge des nordlichen Wohngebietes (StraBen und Grundstiicke)
eingeleitet werden, um dann gedrosselt der Kanalisation zugeleitet zu werden.

Flankiert wird dies alles durch die Festsetzung einer Zisternenpflicht im gesamten Plangebiet.

Weitere Vorgaben im Bebauungsplan, die die Behandlung der Niederschlagswésser vor Ort unter-
stiitzen, sind die Textlichen Festsetzungen I ,,4.3 Umgang mit Niederschlagswasser®, ,,4.4 Verbot
von Schottergirten® und ,,4.5 Dachbegriinung* sowie ,,6.5 Begriinung der nicht {iberbaubaren
Grundstiicksflichen®. Auch die Festsetzungen, dass in allen Wohngebieten die GRZ 0,4 und in den
Mischgebieten 0,6 betrdgt, und in diesen Gebieten diese GRZ durch Nebenanlagen nicht iiberschrit-
ten werden darf, ist ein Beitrag zum Wassermanagement.

8.24  Altbergbaugebiet
Wichtigste Inhalte der Stellungnahmen:

Das Plangebiet liege im Bereich von ehemaligen Tagebauen. Dies kénne zu Problemen mit dem an-
stehenden Grundwasser, mit den inhomogenen Kippenmischboden und mit noch im Boden vorhan-
denen Bergbaueinrichtungen (Schdchte, Entwdsserungsstrecken, ...) fiihren.

Mit den vorgebrachten Einwinden wird wie folgt umgegangen:

Wird beriicksichtigt. Der Bebauungsplanentwurf wird entsprechend gedndert.

Begriindung:

Fiir den Umgang mit mdglichen Hohlrdumen und den Folgen der bergbaulichen Tatigkeit im Plan-
gebiet wurde durch die Stadt Regis-Breitingen ein Baugrund-/Bodengutachten beauftragt (CDM
Smith, Baugrundvorgutachten, Leipzig, 10.7.2024).

Die Ergebnisse dieser Untersuchung wurden im Bebauungsplan eingearbeitet. Deshalb wurden
Teile der Flurstiicke 911 und 912 aus den Bauflidchen herausgenommen und durch eine Griinfliche
ersetzt, da dort im Untergrund noch Schichte und Entwisserungsstrecken des fritheren Tagebaus
vorhanden sind. Im Gewerbegebiet GE 2.3 wird die Lage noch vorhandener unterirdischer tagebau-
licher Anlagen nachrichtlich iibernommen und darauf hingewiesen, dass bei der Gebdudeplanung
die Bebaubarkeit untersucht werden muss.

01.09.2025



Begriindung zum Bebauungsplan ,Blumrodaer Stralle, Regis" (Entwurf zur erneuten Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB)

Seite 64

Das Bodengutachten macht auch Aussagen zur grundsitzlichen Bebaubarkeit der Flichen bzw. was
bei der Bebauung zu beachten ist. In den Textlichen Festsetzungen werden deshalb Hinweise aufge-
nommen, dass fiir alle Bauvorhaben Baugrunduntersuchungen dringend empfohlen werden, und
dass in der Ausfithrung von Gebéduden die mogliche Betonaggressivitit des Grundwassers und hohe
Grundwasserstidnde zu beriicksichtigen sind.

8.2.5 Immissionsschutz
Wichtigste Inhalte der Stellungnahmen:

Es seien sowohl eine Schallimmissionsprognose (Gewerbe, Verkehr) sowie ein Geruchsgutachten
(Kldranlage) zu erstellen.

Mit den vorgebrachten Einwinden wird wie folgt umgegangen:

Wird beriicksichtigt. Der Bebauungsplanentwurf wird entsprechend gedndert.

Begriindung:

Die Stadt Regis-Breitingen hat die Erstellung eines Schall- und Geruchgutachtens beauftragt. Die
wichtigsten Ergebnisse dieser Gutachten sind in Kapitel 6.3.4 dargelegt.

Die Geruchsproblematik durch die Kliranlage ist vernachldssigbar. Festsetzungen im Bebauungs-
plan sind dazu nicht nétig.

Beziiglich des Schallschutzes werden basierend auf den Empfehlungen des Gutachtens Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese betreffen SchallschutzmaBBnahmen an Aufenbau-
teilen (Textliche Festsetzung 1/5.1) und immissionswirksame flichenbezogene Schallleistungspegel
in den Gewerbegebieten (Textliche Festsetzung 1/5.2). Es wird zudem auf einzuhaltende Standards
bei der der Verwendung von Luft-Wasser-Wiarmepumpen hingewiesen (Textliche Festsetzung
/11).

8.2.6  Kindergarten und Schulen
Wichtigste Inhalte der Stellungnahmen:

Vor der Ausweisung neuer Wohngebiete sollte die Stadt Regis-Breitingen die Kapazitdten der Schu-
len und Kindergdrten iiberpriifen und entsprechenden Handlungsbedarf einplanen.

Mit den vorgebrachten Einwinden wird wie folgt umgegangen:

Keine Anderung des Bebauungsplanentwurfes.

Begriindung:

Die Kapazititen der Kindertagesstitten werden nach Aussage der Stadt Regis-Breitingen zurzeit
erweitert. Die Fertigstellung ist fiir Herbst 2025 angepeilt.

Dazu kommt, dass zwar bis zum Jahr 2020 in Regis-Breitingen steigende Geburtenzahlen verzeich-
net wurden (im Durchschnitt pendelte sich die Geburtenzahl bei 30 ein). Seit dem Jahr 2020 gingen
die Geburtenzahlen aber zuriick. Wurden in den Jahren 2018 bis 2022 noch insgesamt 113 Kinder
geboren, werden es in den Jahren 2023 bis 2026 nur noch 95 Kinder sein. Aus der aktuellen Be-
standserhebung zur Kita- Bedarfsplanung 2024 bis 2027 wird ersichtlich, dass die jetzigen Zahlen
der Kita-Kinder von 123 in den nichsten Jahren auf 96 sinken werden. Mdogliche kiinftige Zusatzbe-
darfe werden so aufgefangen werden konnen.

Die Situation bei den verfligbaren Plitzen an der Grundschule ist zurzeit angespannt.

ABER: Die Bedarfsplanung fiir die néchsten 5 Jahre zeigt, dass die Kindergartenkinder zurzeit ab-
nehmen (siehe oben) und somit auch der Bedarf an Grundschulplitzen in den nichsten Jahren ent-
sprechend abnehmen wird.
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Die Kapazitit in der Oberschule ist auch in Zukunft ausreichend, denn Regis-Breitinger Kinder
werden bevorzugt aufgenommen. Die dann noch iibrigen Pldtze werden an Kinder anderer Kommu-
nen vergeben (Regis-Breitingen hat keine Zentrumsfunktion und daher auch keine entsprechenden
Verpflichtungen, iiberortliche Kapazitéten vorzuhalten).

Eine Sanierung der Oberschule ist fiir 2027 geplant.

Hinweis: Im Dezember 2025 wurde im Rahmen der Beteiligung der Trdger offentlicher Belange
zum Entwurf weitere Informationen ergdnzt (siehe dazu Kapitel 3.2 Auswirkungen der Planung, Be-
darf an Kindertagesbetreuungs- und Schulpldtzen).

8.2.7 Klimaschutz / Photovoltaik
Wichtigste Inhalte der Stellungnahmen:

Der Bebauungsplanentwurf entspricht nicht den Anforderungen an den Klimaschutz. Das Klima-
schutzkonzept Landkreis Leipzig und Kommunen (2022) sei zu beachten.

Verbindliche Solarfestsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB werden empfohlen.

Mit den vorgebrachten Einwinden wird wie folgt umgegangen:

Wird beriicksichtigt. Der Bebauungsplanentwurf wird entsprechend gedndert.

Begriindung:

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf ist ein Angebotsbebauungsplan. Das bedeutet, dass die ge-
naue Ausprigung der Gebdude und vor allem die zeitliche Abfolge und Streckung der Bebauung un-
klar sind.

Deshalb konnen nur ,,allgemeine* Festsetzungen getroffen werden, die dem Klimaschutz und der
Klimafolgenanpassung zutréglich sind. Unter anderem werden Festsetzungen zu

- Dachbegriinung,

- Umgang mit Niederschlagswasser,
- FuBwegen,

- Griinflachen und

- Verbot von Schottergérten

getroffen. Insbesondere die Aussagen zum Umgang mit Niederschlagwéssern und zu den Griinfla-
chen wurden im Vergleich zur Textversion der frithzeitigen Beteiligung im vorliegenden Entwurf
sehr erweitert und prézisiert. Die Klimaschutzaspekte werden damit gestérkt.

Aufgrund der Angebotsplanung ist aber eine umfassende Energieplanung fiir das Gebiet unmoglich
vorzunehmen. Eine zentrale Energieversorgung bspw. liber ein Blockheizkraftwerk ist organisato-
risch und 6konomisch fiir die Stadt Regis-Breitingen nicht darstellbar. Auch Fernwarme liegt fiir
dieses Gebiet nicht an, womit die Moglichkeit eines Anschlusszwangs wegfallt.

Bei Neubauten im Landkreis Leipzig hat sich die klimafreundliche Umweltthermie (Luft/Wasser)
bereits als vorherrschende Heizungsform bei Neubauten durchgesetzt. Im Jahre 2023 wurden

74,4 % aller Heizungsanlagen als Umweltthermie-Anlage ausgefiihrt (Quelle: Neubauatlas, Statisti-
sche Amter des Bundes und der Lénder). Im vorliegenden Fall liegt zudem kein Gas an; das bedeu-
tet, dass die Heizung- und Warmwasserbereitung iiberwiegend iiber Warmepumpen und Photovol-
taik-/Solarthermie-Anlagen sichergestellt werden wird.

Der Einsatz klimafreundlicher Heizungsanlagen ist zudem sichergestellt, weil alle zukiinftigen Bau-
vorhaben geméll Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. I S. 1728), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 280) gedndert worden ist, zu
errichten sind. Die darin gemachten Vorgaben zu Ddmmung, Heizsystem usw. entsprechen den in
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der Stellungnahme gewiinschten entsprechenden Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan.
Weitere Festsetzungen werden daher nicht vorgenommen, die Aussagen des GEG werden als ausrei-
chend erachtet.

Dadurch, dass sehr wahrscheinlich in den meisten Neubauten die Heizung- und Warmwasserberei-
tung iiber Warmepumpen und Photovoltaik-/Solarthermie-Anlagen gesichert wird, sind auch ver-
bindliche Festsetzungen zur Solarnutzung nicht nétig. Aktuelle Beispiele von Neubauten in Regis-
Breitingen zeigen, dass die meisten Bauherren bereits entsprechende Anlagen auf ihren Hausern er-
richten, um den Strombedarf insbesondere fiir Warmepumpen zu decken.

Eine verbindliche Festsetzung zu Solaranlagen wire aber auch aus den folgenden Griinden kritisch
zu sehen:

Rechtslage:

Eigentumsgarantie (Art. 14 GG): Eine PV-Pflicht stellte einen erheblichen Eingriff in die Eigen-
tumsfreiheit dar. Sie beschrinkte die Bauherren in der freien Gestaltung und Nutzung ihres Eigen-
tums und verursachte erhebliche Kosten (15.000-30.000 Euro pro Anlage). Klimaschutz ist zwar ein
legitimes 6ffentliches Interesse und PV-Anlagen tragen zum Klimaschutz bei, doch ist im vorliegen-
den Fall aus den oben genannten Griinden eine Pflicht unverhéltnismafig, wenn anzunehmen ist,
dass die Bauherren im Rahmen des GEG zu einer klimafreundlichen Gebdudeausstattung gezwun-
gen sind, und die Gebaude am vorliegenden Standort sowieso sehr wahrscheinlich iiberwiegend mit
Wiérmepumpen und Solaranlagen ausgestattet werden.

Subsidiaritit: Eine solche weitreichende Regelung sollte primér auf Landes- oder Bundesebene
getroffen werden, um Rechtssicherheit und einheitliche Standards zu gewédhrleisten. Sachsen hat
bisher keine landesweite PV-Pflicht eingefiihrt, priift diese aber zurzeit'4. Regis-Breitingen mochte
dieser iibergeordneten Rechtssetzung nicht vorgreifen.

Bestimmtheitsgebot, aktuelle Rechtsprechung und Literaturmeinungen: Die genaue Auspré-
gung entsprechender Festsetzungen zur ,,Solarpflicht® ist in Rechtsprechung und Literatur noch
nicht abschlieBend geklirt. Aus diesem Grund mochte Regis-Breitingen keine ,,Experimente* wa-
gen, die in gerichtlichen Auseinandersetzungen miinden konnten. Dies wiirde das Projekt insgesamt
gefdhrden und die Ressourcen der Gemeinde tiberfordern.

Praktikabilitit:

Wirtschaftliche Belastung: Eine PV-Pflicht erhoht die Baukosten erheblich und kénnte die Bau-
landentwicklung hemmen. Dies steht im Widerspruch zu den Zielen der Wohnraumf6rderung und
bezahlbaren Wohnens.

Technische Einschrinkungen: Die Stellung der Gebdude im Plangebiet ergibt sich aus stidtebauli-
chen Griinden und aufgrund vorhandener Infrastruktur (insbesondere Blumrodaer Straf3e). Daher
sind die zukiinftigen Décher fiir PV-Anlagen unterschiedlich geeignet (vor allem beziiglich Dach-
ausrichtung). Eine pauschale Festsetzung wiirde diese individuellen Gegebenheiten nicht ausrei-
chend beriicksichtigen.

Vollzugsprobleme: Die Uberwachung und Durchsetzung einer solchen Pflicht wiirde erhebliche
Verwaltungskapazititen binden.

Aus den genannten Griinden werden daher keine Festsetzungen zu PV-Anlagen in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

8.3 Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Wihrend der Beteiligung gingen keine AuBerungen der Offentlichkeit ein.

14 Freistaat Sachsen, Mainahmenplan zum Energie- und Klimaprogramm Sachsen 2021, Stand 4. Juli 2023, Seite 98
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8.4 Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange zum Entwurf (§ 4 Abs. 2 BauGB)
Die Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange gemil § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben
vom 10.11.2025. Von den angeschriebenen Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
duBerten sich 23 mit Stellungnahmen.

Im Folgenden werden die wichtigsten Anmerkungen und Kritikpunkte der Trager 6ffentlicher Be-
lange und der Umgang mit diesen dargestellt. Ein besonderes Augenmerk liegt dabei auf den Stel-
lungnahmen, die zu Anderungen an der Planung gefiihrt haben.

Raumordnung und Siedlungsentwicklung

Die Landesdirektion Chemnitz und der Regionale Planungsverband Leipzig-Westsachsen duflerten
Bedenken hinsichtlich der Dimensionierung der geplanten Wohnbauflachen. Da Regis-Breitingen
nicht als Zentraler Ort festgelegt ist, muss die Siedlungsentwicklung der Eigenentwicklung gemif
Z 2.2.1.6 LEP entsprechen. Die Raumordnungsbehorde stellte in Aussicht, die Entwicklung in zwei
Bauabschnitten als Einzelfall mitzutragen, forderte jedoch, dass der zweite Bauabschnitt erst dann
entwickelt wird, wenn bei mindestens 80 % der Wohnbaugrundstiicke im ersten Bauabschnitt der
Baubeginn — nicht nur der Grundstiicksverkauf — nachgewiesen wurde.

Der Bebauungsplan wurde entsprechend gedndert: Die Wohngebiete nordlich der Blumrodaer
Strafle werden erst dann in Kraft gesetzt, wenn in den Wohngebieten WA 2 bis WA 5.2 siidlich der
Blumrodaer Stra3e bei mindestens 80 % der Wohnbaugrundstiicke ein Nachweis {iber den Baube-
ginn erbracht wurde. Dies stellt eine bedarfsorientierte Siedlungsentwicklung sicher.

Die IHK zu Leipzig duflerte ebenfalls Bedenken zum Wohnbedarf und forderte eine differenzierte
Bedarfsermittlung. Die Stadt Regis-Breitingen begriindet den Bedarf mit der Stabilisierung der Be-
volkerungszahl, dem iiberdurchschnittlichen Durchschnittsalter (49,0 Jahre gegeniiber 46,9 Jahren
im Landesdurchschnitt), Verdnderungen der Haushaltsstrukturen und dem schlechten Bauzustand
vorhandener Wohnungen in Altortbereichen und Bergarbeitersiedlungen. Die schrittweise Inkrafts-
etzung gewihrleistet eine am tatsdchlichen Bedarf orientierte Entwicklung, sodass eine zusitzliche
Bedarfsermittlung nicht erforderlich ist.

Einzelhandel

Zur geplanten Erweiterung des NORMA-Marktes auf 1.200 m? Verkaufsfliche duBBerten sich die
IHK zu Leipzig, die Landesdirektion Chemnitz und der Regionale Planungsverband Leipzig-
Westsachsen kritisch. Die Hauptkritikpunkte betrafen die Dimensionierung der Verkaufsfliche, die
Einzugsgebietsabgrenzung sowie die Auswirkungen auf bestehende Nahversorger, insbesondere den
nah & gut-Markt in Breitingen.

Aufgrund dieser Stellungnahmen wurde das Gutachten ,,Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines
NORMA-Lebensmittelmarktes" durch die GMA Dresden iiberarbeitet (Stand 09.04.2026). Die
Einzugsbereiche wurden angepasst und die Umsatzumverteilungen differenziert betrachtet. Das
iiberarbeitete Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass in Regis-Breitingen Umverteilungsquoten
von ca. 5 % zu erwarten sind, die hauptsichlich den Lebensmitteldiscounter Netto betreffen. Die
anderen Mitbewerber Nah&gut, Béacker und Getrinkemarkt werden davon kaum beriihrt. Eine
Gefahr fiir den Nah&gut-Markt wird ausgeschlossen. (,,Gegeniiber dem nah & gut werden
Umverteilungseffekte von max. 3 — 4 % ausgeldst und deutlich weniger als 0,1 Mio. € umverteilt.*,
Seite 26 des Gutachtens). Die geplante Verkaufsfliche von 1.200 m? wird daher beibehalten.

Der Regionale Planungsverband empfahl zudem, Einzelhandel in den Gewerbegebieten allgemein
auszuschlieBen und ausnahmsweise nur Annexhandel zuzulassen. Diesem Vorschlag wurde gefolgt:
Zur Sicherung des gewerblichen Charakters des Plangebiets und zum Schutz der bestehenden
Versorgungsbereiche wurde Einzelhandel in den Gewerbe- und Mischgebieten — mit Ausnahme von
Annexhandel im Zusammenhang mit anséssigen Handwerks- und Gewerbebetrieben —
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ausgeschlossen.
Immissionsschutz

Der Landkreis Leipzig duBerte aus immissionsschutzrechtlicher Sicht Bedenken hinsichtlich der
Larmkontingentierung in den Gewerbegebieten. Geméf der Rechtsprechung (BVerwG, Urt. vom
7.12.2017 - 4 CN 7.16) muss in jedem intern gegliederten Baugebiet ein Teilgebiet ohne
Emissionsbeschrinkung vorhanden sein, oder ein Gebiet, das mit Emissionskontingenten belegt ist,
die jeden nach § 8 BauNVO zuldssigen Betrieb ermoglichen.

Der Bebauungsplan wurde daraufhin grundlegend iiberarbeitet: Das ehem. Wohngebiet WA 6.3
ndrdlich der Blumrodaer Strafle wurde in ein Mischgebiet (MI 2) umgewandelt. Dadurch entsteht
ein groferer Abstand zwischen den Gewerbegebieten und der Wohnbebauung. Dies ermdglicht,
dass das Gewerbeteilgebiet GE 2.3 mit den hochstzuldssigen Larmwerten eines Gewerbegebietes
nach § 1 Abs. 4 BauNVO (65 dB(A)/m? tags und 50 dB(A)/m? nachts) festgesetzt werden kann.
Damit ist ein Teilgebiet ohne Emissionsbeschrinkungen vorhanden.

Das Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie wies darauf hin, dass sich in
Gewerbegebieten auch Betriebe ansiedeln konnen, die der Storfall-Verordnung (12. BImSchV)
unterliegen. Zum Schutz der benachbarten Wohn- und Mischgebiete gemal3 § 50 BImSchG und der
SEVESO-III-Richtlinie wurden solche Betriebe im Gewerbegebiet ausgeschlossen.

Hinsichtlich der Verkehrsldrmbelastung entlang der Blumrodaer Straf3e werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 und teilweise auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BlImSchV
iiberschritten. Der Ausgleich erfolgt durch baulichen Schallschutz gemél3 DIN 4109-1,
schallgiinstige Anordnung schutzbediirftiger Rdume und schallgeddmpfte Liiftungssysteme. Die
entsprechenden Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung dargestellt.

Natur- und Umweltschutz
Der Landkreis Leipzig gab mehrere Hinweise zum Naturschutz, denen weitgehend gefolgt wurde:

e Zur textlichen Festsetzung 4.6 Schutz vor Vogelschlag wurde die Begriindung im Griinord-
nerischen Fachbeitrag prizisiert und um differenzierte Aussagen zu Glasfldchenanteilen und
Kollisionsrisiken erginzt. Auf die LAG-VSW-Veroffentlichung ,,Vermeidung von Vogelver-
lusten an Glasscheiben" wird verwiesen.

e Zum Artenschutz wurde die Empfehlung aufgenommen, alle Mafinahmen durch eine fach-
lich geeignete Person im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung kontrollieren zu lassen.

e Ein Hinweis zur Fertigstellung von Griinflichen und Ersatzpflanzungen wurde aufgenom-
men: Diese sind spétestens 12 Monate nach Bezug der Gebdude bzw. Einrichtung von Ge-
werbefldchen vorzunehmen.

o Die Daten zu Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen werden nach Rechtskraft des Bebauungs-
plans gemif § 17 (6) BNatSchG i.V. mit § 9 (2) SichsOKoVO in elektronischer Form an die
untere Naturschutzbehdrde tibermittelt.

Aus forstbehordlicher Sicht wurde klargestellt, dass die Bestockung im Osten des Geltungsbereichs
derzeit nicht als Wald im Sinne des SachsWaldG einzustufen ist. Es wurde jedoch darauf
hingewiesen, dass bei ausbleibender Bewirtschaftung mittelfristig die Waldeigenschaft erreicht
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werden konnte. In diesem Fall wire der Mindestabstand von 30 m gemal3 § 25 SichsWaldG zu
beachten. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Griinordnerischen Fachbeitrag aufgenommen.

Wasser und Entwisserung

Der Landkreis Leipzig stellte fest, dass das Plangebiet sich in keiner Trinkwasserschutzzone und
keinem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet befindet. Zum umlaufenden Graben am
Speicherbecken Borna wurde gefordert, von der Boschungsoberkante zwingend einen Streifen von
mindestens 10 m landeinwirts von jeglicher Bebauung freizuhalten. Der im Bebauungsplan
festgesetzte Abstand von 5 m des Baufensters zur Plangebietsgrenze und weitere 5 m bis zum
Graben stellt die Einhaltung dieses Abstands sicher.

Die Festlegungen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung wurden als insgesamt akzeptabel
bewertet. Die umfangreichen Hinweise zu erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen (fiir
das Regenriickhaltebecken, Versickerungsmulden, Versickerungsanlagen auf
Gewerbegrundstiicken) sowie zu technischen Anforderungen (bewachsene Bodenzone 20 cm statt
10 cm, Vorgaben der ErlFreihVO, DWA-A 138) werden in der nachfolgenden
ErschlieBungsplanung und in den Baugenehmigungsverfahren beriicksichtigt.

Die Landestalsperrenverwaltung wies darauf hin, dass durch das Vorhaben die Funktions- und
Betriebssicherheit der Hochwasserriickhalteanlagen (Speicherbecken Borna, Schopfwerk Regis)
nicht beeintrachtigt werden darf. Im Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept ist sichergestellt,
dass das Niederschlagswasser iiberwiegend vor Ort versickert wird; eine direkte Einleitung in
Oberflichengewdsser findet nicht statt.

Altbergbau, Baugrund und Geologie

Die LMBY, das Séchsische Oberbergamt und das Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und
Geologie wiesen auf die besonderen Untergrundverhéltnisse hin:

Im Plangebiet befinden sich mehrere Bereiche mit unterirdischen Hohlrdumen aus dem historischen
Braunkohlebergbau. Eine Bebauung tiber den Schachtanlagen im Siiden des Plangebiets wird durch
die Ausweisung einer Griinanlage ausgeschlossen. Die Anlagen im Nordwesten sind im Plan
eingetragen; es wird zudem in den Hinweisen der textlichen Festsetzungen darauf hingewiesen,
dass vor Baubeginn entsprechende Baugrunduntersuchungen gemif § 7 Abs. 1 SachsHohlrVO
erforderlich sind.

Aufgrund der standortbedingten heterogenen Untergrundverhéltnisse im ehemaligen Kippenbereich
kann die vorgesehene Niederschlagswasserversickerung nicht iiberall gleichermalen sichergestellt
werden. Das Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept beriicksichtigt diese Problematik.
Zukiinftige Bauherren werden dringend auf die Notwendigkeit objektbezogener
Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997 und DIN 4109 hingewiesen.

Die LMBYV teilte zudem mit, dass in den nachsten Jahren Sanierungsmafnahmen am Speicher
Borna geplant sind, bei denen mit Erschiitterungen durch Tiefen- und Sprengverdichtung zu
rechnen ist. Die Erschiitterungseinwirkungen werden voraussichtlich 2028/29 bis in Bereiche des
Plangebiets wirken.

Hinsichtlich Radon wurde festgestellt, dass das Plangebiet aullerhalb eines festgelegten
Radonvorsorgegebietes liegt. Dennoch wurden vorsorgliche Hinweise zu Radonschutzmafinahmen
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in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.
Infrastruktur und Verkehr

Die IHK zu Leipzig regte an, die Bushaltestelle hinsichtlich Kapazitit und Taktung an die erhdhte
Bewohnerzahl anzupassen. Gespriche mit der THUSAC ergaben, dass eine Verlegung der
Haltestelle ,,Regis-Breitingen, Géartnerei" in den Bereich des NORMA-Marktes zielfiihrender ist als
eine Anderung des Linienverlaufs. Diese MaBnahmen werden jedoch nicht Bestandteil des
Bebauungsplans, sondern im Nachgang durch die Stadt Regis-Breitingen mit der THUSAC
umgesetzt.

Die Polizeidirektion Leipzig gab Hinweise zu Sichtdreiecken, Lichtraumprofilen und
StraBBenbreiten. Die festgesetzten StraBenverkehrsflichen sind mit 8,50 m so dimensioniert, dass
alle erforderlichen Funktionen (Parkstdnde, Baumstandorte, Versickerungsmulden,
Fahrbahnbreiten) nachgewiesen werden kdnnen. Details werden in der ErschlieBungsplanung
geklart. Ein Hinweis auf die SachsGarStellplVO wurde in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen.

Aus Sicht der Kita-Bedarfsplanung fiir den Landkreis Leipzig wurde mitgeteilt, dass die
Kapazititen in den Kindertageseinrichtungen und Schulen auch nach einer Bebauung ausreichend
sein werden.

Sonstige Stellungnahmen

Zahlreiche Tréager 6ffentlicher Belange stellten fest, dass ihre Belange durch die Planung nicht
beriihrt werden: 50 Hertz Transmission GmbH (keine Anlagen im Plangebiet), Gemeinde
Neukieritzsch, Landesamt fiir Archdologie Sachsen, MIBRAG GmbH (kein Fliachen- und
Anlageneigentum), Staatsbetrieb Sachsenforst, sowie die Nachbarkommunen Stadt Groitzsch, Stadt
Lucka, Stadt Borna, Stadt Meuselwitz und VG Pleillenaue.

Der Landesverein Sichsischer Heimatschutz duBerte grundsatzliche Bedenken hinsichtlich
Zersiedelung, Flichenversiegelung und der Neutralitdt des eingereichten Einzelhandelsgutachtens.
Die Stadt Regis-Breitingen hélt dem entgegen, dass weite Teile des Plangebiets bereits als
Gewerbegebiet ausgewiesen sind und somit keine zusétzliche Flachenneuinanspruchnahme erfolgt,
sondern brachliegendes Baulandpotential reaktiviert wird. Die schrittweise Inkraftsetzung
verhindert Uberkapazititen. Der umfassende Umweltbericht, der Griinordnerische Fachbeitrag und
das Niederschlagsbewirtschaftungskonzept stellen eine 6kologisch und klimatisch vertrégliche
Planung sicher. Der Einzelhandelsgutachter ist ein allgemein anerkannt; viele Kommunen (regional
und bundesweit) haben bereits auf diesen Gutachter zuriickgegriffen.

Die detaillierte Abwégung aller eingegangenen Stellungnahmen ist in der Abwégungstabelle
dokumentiert.
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9. Stadtebauliches Konzept

9.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept
Wohngebiete siidlich der Blumrodaer Strafle

Der stidtebauliche Entwurf geht von einer hofartigen Struktur (WA 3, WA 4 und WA 5.1) um einen
zentralen Anger aus. Diesem kommt die Rolle als stddtebaulicher Mittelpunkt des Neubaugebiets
mit Aufenthalts-, Begegnungs- und (untergeordneter) Verkehrsfunktion zu.

In den Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 4 sind Gebdude mit bis zu drei Geschossen zugelassen,
so dass hier auch Mehrfamilienhéduser entstehen kdnnen bzw. in WA 4 eine Wohnanlage fiir Betagte.

In den Wohngebieten WA 5.1 und 5.2 und siidlich der PlanstraBe B (WA 2) wird eine Bebauung mit
Einfamilienhdusern vorgeschlagen.

Wohngebiet nordlich der Blumrodaer Strafle

Fiir den norddstlichen Teil des Plangebiets sehen die Entwiirfe entsprechend der randlichen und
starker in die Landschaft eingebetteten Lage ein Wohngebiet mit geringer Dichte flir Einfamilien-
hiuser vor (WA 6.1 - 6.3). Dieses Baugebiet kann ,,unabhingig® von den restlichen Baugebieten er-
richtet werden. Dies macht es mdglich, dass dieses Gebiet erst dann durch den Landkreis Leipzig in
Kraft gesetzt wird, wenn in den siidlichen Wohngebieten (WA 2 bis 5.2) bei mindestens 80 % der
Wohnbaugrundstiicke ein Nachweis iiber den Baubeginn erbracht ist (siehe auch Kapitel 11). Das
kleine Mischgebiet MI 2 ist Teil dieses Baugebietes.

Gewerbegebiete und Mischgebiete

Nordlich der Blumrodaer Strae werden die Gewerbegebiete GE 2.1 bis 2.3 eingeordnet. Dieses
stellt eine Vorhaltefliche dar, um die Ansiedlung von lokalen/regionalen kleineren Gewerbebetrie-
ben zu ermdglichen. Da bis auf ein Gewerbevorhaben in GE 2.1 noch keine konkreten Anfragen
vorliegen, wird auf eine detaillierte stidtebauliche Differenzierung des Gebiets und eine Vorgabe
fiir eine innere VerkehrserschlieBung verzichtet, um eine flexible Teilung und Vermarktung der Fla-
che zu ermdglichen. Als Pufferfliche zwischen diesen Gewerbegebieten und den ndrdlichen Wohn-
gebieten wird ein kleines Mischgebiet (MI 2) eingeordnet, um die Schalleinwirkungen der Gewer-
begebiete auf die allgemeinen Wohngebiete zu minimieren.

Stidlich der Blumrodaer Strale wird die Gewerbenutzung auf den Nahversorgungsstandort (GE 1)
beschrinkt. Nordostlich davon werden Mischgebiete (MI 1.1 und 1.2) verortet, um einen ,,weichen*
Ubergang zwischen Gewerbe und Wohnnutzung zu schaffen und die gewerbebedingten Schallein-
wirkungen auf die Wohngebiete zu beschrinken. Zugleich lasst die Ausweisung als Mischgebiet ge-
wisse Spielrdume zu, um auf kiinftige Nachfrageentwicklungen (hdherer Gewerbeanteil oder hohe-
rer Wohnanteil) zu reagieren.

9.2 ErschlieBungskonzept
Verkehr

Basierend auf dem alten Bebauungsplan ist im Plangebiet die Blumrodaer Stral3e als zentrale Er-
schlieBung gebaut worden und somit vorhanden. Bereits ebenfalls vorhanden ist die Stichstral3e
Richtung Nordwest, die die Gewerbegebiete GE 2.1 bis 2.3 erschlie3t. Dieses Bestandstralennetz
bleibt auch in der vorliegenden Planung die HaupterschlieBung. Sie wird nach Norden und Siiden
erginzt durch die Planstraen A, B und C als interne ErschlieBung der Baugebiete.

Planstralle A und B erschlieBen das Wohngebiet sowie das Mischgebiet MI 1.1 siidlich der Blumro-
daer Strafle. Im Wohngebiet WA 2 wird die ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke durch Privat-
zufahrten ermoglicht, die im Bebauungsplan durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht abgesichert
werden.
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Die RingerschlieBung (Planstra3e C) stellt den Anschluss des nordlichen Wohngebietes (und des
Mischgebietes MI 2) an die Blumrodaer Stra3e sicher, verhindert Durchgangsverkehr und sichert
eine einfache Befahrbarkeit fiir die Miillabfuhr. Sie ermodglicht es zudem, das Regenriickhaltebe-
cken anzufahren.

Die Befahrbarkeit des 6ffentlichen Stralennetzes (und der Wendeanlagen) fiir ein dreiachsiges
Miillfahrzeug ist gegeben. Alle Grundstiicke sind fiir Rettungsfahrzeuge anfahrbar.

Offentliche Parkplitze sind teilweise bereits vorhanden (Blumrodaer Strae). An den Planstraen B
und C werden weitere 6ffentliche (Besucher)parkplétze vorgesehen, da in den Planstra3en A, B und
C keine ausgewiesenen Parkplitze vorgesehen sind.

Im Plangebiet wird es drei Fu3- und Radwege geben. Diese haben folgende Funktionen:

- Der FuB- und Radweg im Nordosten fiihrt zu einem Ubergang iiber den Schweigraben und
bindet somit das Plangebiet an die umgebende Landschaft an (Speicherbecken Borna).

- Der Weg zur Griinflache G 3 erschlieB3t diese Spiel- und Aufenthaltsfliche.

- Der Weg in westlicher Verldngerung der Planstrale B ermdglicht einen Durchgang zum Su-
permarkt und damit auch zu den Bushaltestellen in der Deutzener Straf3e.

Der zentrale Anger soll der stddtebauliche Mittelpunkt des Neubaugebiets mit Aufenthalts-, Begeg-
nungs- und (untergeordneter) Verkehrsfunktion werden.

Ver- und Entsorgung

Alle Baugebiete werden an das Schmutzwasserkanalnetz angeschlossen (Kanal Blumrodaer
Strafe).

Der Umgang mit Niederschlagswasser soll wie folgt umgesetzt werden:
WA 1 bis WA 5.2, MI 1.1, MI 1.2 und GE 2.1 bis GE 2.3:
- Versickerung des Stralenwassers in begleitenden Mulden und im Anger

- Niederschlagswasser von Déchern und befestigten Flachen ist auf den Grundstiicken zu ver-
sickern.

WA 6.1 bis WA 6.3 und MI 2:

- Alle Niederschlagswisser des Gebietes werden zentral in einem Regenriickhaltebecken ge-
sammelt.

- Von dort aus wird das Wasser gedrosselt in die Kanalisation abgeleitet (siche dazu auch Ka-
pitel 6.3.5).

- Zisternenpflicht
GE I:

- Alle anfallenden Wisser werden wie bisher in der Kanalisation entsorgt.
Dazu flankierend in allen Baugebieten:

- Befestigte Flichen der Baugrundstiicke (Zufahrten und -wege, Stellplitze) sowie die Ver-
kehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung sind mit wasserdurchldssigen Beldgen mit ei-
nem mittleren Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 auszubilden.

- Zisternenpflicht.

- Dachbegriinung, Verbot von Schottergérten, Begriinung von nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen.
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9.3 Grunordnerisches Konzept
Die Flichen gliedern sich in den Bereich siidlich und ndrdlich der Blumrodaer Straf3e.

Stidlich der Blumrodaer Stra3e werden vor allem Wohngebiete entwickelt, die sich entlang der
Planstrallen A und B und einem ,,Angerbereich* erstrecken. Im westlichen Teil werden die vorhan-
denen gewerblichen Strukturen als Mischgebiet weiterentwickelt und mit dem Wohngebiet verbun-
den.

Zentral im Wohngebiet wird der Anger entwickelt, der dem Aufenthalt und dem Austausch zwi-
schen den Bewohnerinnen und Bewohnern dienen soll. Die vorgesehenen Baum- und Strauchpflan-
zungen auf dem Anger sollen die Aufenthaltsqualitit erhdhen, in dem sie beschattete Bereiche
schaffen, das Mikroklima verbessern und der Auftheizung der Fliche entgegenwirken. Festgesetzt
wird ein Minimum von drei Laubbaum-Hochstdmmen und einer Strauchfldche, die durch Stauden
und Gréser ergdnzt werden kann, und deren Anordnung der Ausfiihrungsplanung {iberlassen bleibt.
Zudem ist eine Versickerungsmulde zu integrieren.

Nordlich der Blumrodaer Stra3e verbleiben etwa 2/3 der Gewerbeflichen (im Vergleich zum beste-
henden Bebauungsplan) als solche erhalten. Sie werden mittels einer freiwachsenden arten- und
strukturreichen Hecke aus GroBstrauchern, und Baumen mit randlichen Sdumen aus Wildstauden
und -grasern zur freien Landschaft hin arrondiert und gegen das im Osten anschlieBende Allge-
meine Wohngebiet abgeschirmt. Diese Hecke dient auch dem Ausgleich der bauplanungsrechtlichen
Eingriffe und dem artenschutzrechtlichen Ausgleich. Es sind hierbei die Abstandsvorgaben des
Sdchsischen Nachbarrechts zu beachten.

Da aufgrund der geplanten Bebauung Teile der bestehenden Geholze entfallen miissen, hat die Er-
haltung verbleibender Gehdlzbestinde besondere Bedeutung. Das griinordnerische Konzept zielt
dabei vor allem nordlich der Blumrodaer Strafle auf die Erhaltung 6kologisch wertvoller Geholze
ab. Zudem befinden sich im Bereich der Stralenverkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung am
Anger zwei aus stadtebaulicher Sicht pragende Eichen mit attraktiver Kronenausbildung, die des-
halb zur Erhaltung festgesetzt werden.

Zum Ausgleich fiir die entfallenden Geholze im Plangebiet werden auflerdem ,,Hausbdume* auf den
privaten Grundstiicksfldchen und Stralenbdume im neu zu gestaltenden 6ffentlichen StraBenraum
vorgesehen. Damit kann zur Verbesserung des Mikroklimas durch Beschattung und Luftreinigung
und zur Biodiversitdt im Quartier beigetragen werden.

Dariiber hinaus tragen Festsetzungen zum Umgang mit dem Niederschlagswasser und der Minde-
rung der Fldchenversiegelung zu einer Minimierung des Eingriffs bei.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

10. Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches
Teil A: Planzeichnung, I, Nr. 7

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Begriindung:

Der Geltungsbereich orientiert sich in groen Teilen an den Plangebietsgrenzen des alten Bebau-
ungsplanes. Im Nordwesten wurde der Umgriff gedndert, um sich besser an bestehende Flurstiicks-
grenzen anzupassen. Im Siiden kommen die Gartengrundstiicke und die Fliche des bestehenden Su-
permarktes neu hinzu, um dort eine geordnete stiddtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

Weitergehende Informationen zur Plangebietsgrenze und zu den betroffenen Flurstiicken sind in Ka-
pitel 1 zu finden.

1. Schrittweise Inkraftsetzung
Teil A: Planzeichnung, 111

In der Planzeichnung sind zwei Teilbereiche dargestellt/festgelegt, die nacheinander in Kraft gesetzt
werden.

Verfahrensvermerke:

10. Die folgenden Nebenbestimmungen fiir die Inkraftsetzung des nordlichen Teils des Plangebiets,
a) in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 4, WA 5.1 und WA 5.2 ist bei mindestens 80 %
der Wohnbaugrundstiicke ein Nachweis iiber den Baubeginn erbracht

b) der positive Bescheid des Zielabweichungsverfahrens zum nordlichen Teilabschnitt des Bebau-
ungsplans liegt vor

wurden durch den Beschluss (Beschluss-Nr. ... ..........) des Stadtrats am ... .............. erfiillt.

Begriindung:

Um eine am zukiinftigen Bedarf orientierte Siedlungsentwicklung sicherzustellen und keine Uber-
kapazititen zu schaffen, wird das Plangebiet in Absprache mit dem Landkreis Leipzig in zwei
Schritten in Kraft gesetzt: Die Wohngebiete WA 6.1 bis 6.3 und das Mischgebiet MI 2 (ndrdlich der
Blumrodaer Straf3e) werden erst dann in Kraft gesetzt, wenn in den Wohngebieten WA 2 bis WA 5.2
stidlich der Blumrodaer Stra3e bei mindestens 80 % der Wohnbaugrundstiicke ein Nachweis tliber
den Baubeginn erbracht

ist. Das Baugebiet WA 1 ist aus dieser ,,Rechnung® herausgenommen, da sich die dortigen Grund-
stiicke bereits in privater Hand befinden. Die Fldchen der Wohngebiete WA 2, WA 3, WA 4, WA 5.1
und WA 5.2. gehoren hingegen der Stadt Regis-Breitingen.

Wenn der nérdliche Bauabschnitt in Zukunft nicht genutzt wird, wird mit dem stidlichen Abschnitt
eine stddtebaulich schliissige Arrondierung des vorhandenen Siedlungskorpers sichergestellt und
somit insgesamt eine Zersiedelung verhindert.

Mit dem Vorgehen der schrittweisen Inkraftsetzung werden die Ziele der Regional- und Landespla-
nung beriicksichtigt. Um dies sicherzustellen, muss zudem fiir die Teilinkraftsetzung des zweiten
Bauabschnitts ein positiver Bescheid des Zielabweichungsverfahrens vorliegen.
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12. Baugebiete
12.1 Art der baulichen Nutzung [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB]
12.1.1 Allgemeine Wohngebiete - WA [§ 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO]

Teil A: Planzeichnung, I, Nr. 1

In der Planzeichnung sind neun Allgemeine Wohngebiete festgesetzt (WA 1, WA 2, WA 3, WA 4,
WAS5.1, WA 5.2, WA 6.1, WA 6.2 und WA 6.3).

Begriindung:

Die Aufteilung in die verschiedenen Wohngebiete ergibt sich aus dem stidtebaulichen Entwurf und
den stadtplanerischen und 6kologischen Zielen, die sich in den unterschiedlichen Bereichen des
Plangebietes unterscheiden. Daraus ergeben sich unterschiedliche Werte fiir Geschossigkeiten und
Geschossflachenzahlen (siehe Kapitel 12.2.1).

Teil B: Text, Nr. 1.1

Zuldssig sind
1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldiden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Anlagen fiir Verwaltungen kénnen in den Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 4 ausnahmsweise zu-
gelassen werden.

Begriindung:

Die zuldssige Art der baulichen Nutzung entspricht den Vorgaben der Baunutzungsverordnung. Die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzung gemil § 4 BauNVO werden aber iiberwiegend ausgeschlossen.
Dies erfolgt vor dem Hintergrund, dass das Wohnen auch und gerade fiir sensible Gruppen wie Se-
nioren und Kinder bzw. Familien Prioritit haben soll. Zusétzlicher Kfz-Verkehr beispielsweise
durch Tankstellen oder Beherbergungsbetriebe insbesondere auch in den Nachtstunden soll daher
vermieden werden. Gartenbaubetriebe werden wegen ihres Flichenbedarfes nicht zugelassen. Da
aufgrund der Male der baulichen Nutzungen in den Wohngebieten WA 1 und WA 3 auch Geschoss-
wohnungsbau und in WA 4 groflere Wohnanlagen fiir Betagte moglich sind, werden dort Anlagen
fiir Verwaltungen ausnahmsweise zugelassen.

12.1.2 Mischgebiete — MI [§ 6 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 u. 9 BauNVO]
Teil A: Planzeichnung, I, Nr. 1
In der Planzeichnung sind drei Mischgebiete festgesetzt (MI 1.1, MI 1.2 und MI 2).

Begriindung:

Mit den Mischgebieten soll ein Ubergangsbereich geschaffen werden. Dadurch wird ein Abstand
zwischen Wohn- und Gewerbegebieten bzw. Kldranlage sichergestellt, um (Schall)einwirkungen der
Gewerbegebiete bzw. Geruchseinwirkungen der Kldranlage auf die Wohngebiete zu minimieren.

Mit den Mischgebieten kann zudem flexibel auf zukiinftige Nachfrageentwicklungen und Bedarfe
reagiert werden (hdherer Gewerbeanteil oder hoherer Wohnanteil).
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Teil B: Text, Nr. 1.2
Zulassig sind
4. Wohngebdude,

5. Geschiifts- und Biirogebdude,
6. sonstige Gewerbebetriebe,
7

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

8. Gartenbaubetriebe.

Einzelhandelsbetriebe sind nicht zuldssig. Ausnahmsweise zuldissig ist der Verkauf von Waren als
Nebennutzung (Annexhandel), sofern er einem im Plangebiet ansdssigen Handwerks- oder Produk-
tionsbetrieb raumlich und funktional zugeordnet ist, ausschliefSlich von diesem Betrieb hergestellte,
be- oder verarbeitete Waren umfasst und gegeniiber der Hauptnutzung deutlich untergeordnet

bleibt.

Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen und Vergnii-
gungsstdtten sind nicht zuldssig.

Begriindung:

Die zuldssigen Nutzungen entsprechen den Vorgaben des § 6 Abs. 2 BauNVO. Um die Funktion der
Mischgebiete als Ubergangsbereich zu den Wohngebieten sicherzustellen, werden aber Nutzungs-
ausschliisse vorgenommen. Diese ausgeschlossenen Nutzungen verursachten alle erhohten Zu- und
Abgangsverkehr und dies auch teilweise vor allem in den Abend- und Nachtstunden. Vor den daraus
resultierenden Belastungen sollen die benachbarten Wohngebiete geschiitzt werden.

Das Plangebiet wird als Mischgebiet geméfl § 6 BauNVO festgesetzt. Es dient dem Wohnen sowie
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Die textlichen
Festsetzungen konkretisieren den Nutzungsrahmen des § 6 BauNVO auf der Grundlage von § 1
Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO, um spezifischen stiddtebaulichen Zielen und den ortlichen Gegebenhei-
ten Rechnung zu tragen. Die festgesetzten Nutzungsarten wahren die allgemeine Zweckbestimmung
des Mischgebiets; das gleichgewichtige Nebeneinander von Wohnen und nicht wesentlich storen-
dem Gewerbe bleibt gewéhrleistet.

Die aufgefiihrten Nutzungsarten — Wohngebdude, Geschéfts- und Biirogebdude, sonstige Gewerbe-
betriebe, Verwaltungs- und Gemeinbedarfsanlagen sowie Gartenbaubetriebe — entsprechen dem an-
gestrebten Gebietscharakter eines durchmischten, nicht wesentlich stérenden Nutzungsgefiiges und
decken die fiir das Plangebiet stiddtebaulich erwiinschten Nutzungen ab.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben dient dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
der Gemeinde. Im Gemeindegebiet ist eine ausreichende Einzelhandelsversorgung an stiddtebaulich
integrierten Standorten vorhanden. Eine Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet
wiirde die Funktionsfihigkeit dieser Versorgungsstandorte gefahrden und widerspricht den Zielen
der Raumordnung, die fiir die Gemeinde als Nicht-Zentralen-Ort eine Beschrankung des Einzelhan-
delsangebotes auf den ortlichen Bedarf vorsehen. Der Ausschluss ist nach § 1 Abs. 5 BauNVO i. V.
m. § 1 Abs. 4 BauGB geboten, um die Ubereinstimmung mit den verbindlichen Zielen des Regio-
nalplans herzustellen.

Die Zulassung von Annexhandel als Ausnahme trigt dem VerhaltnismiBigkeitsgrundsatz Rechnung.
Handwerks- und Produktionsbetriebe haben ein legitimes Interesse am Direktabsatz selbst herge-
stellter oder verarbeiteter Waren. Dieser Direktverkauf ist typischerweise von geringem Umfang,
erzeugt keinen eigenstindigen Einzelhandelsverkehr und gefahrdet die Versorgungsstruktur der Ge-
meinde nicht. Die Voraussetzungen der rdumlichen und funktionalen Zuordnung sowie der
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deutlichen Unterordnung gegeniiber der Hauptnutzung stellen sicher, dass der Annexhandel nicht
zum Selbstzweck wird.

Schank- und Speisewirtschaften sowie Beherbergungsbetriebe werden ausgeschlossen, da fiir

MI 1.1 und MI 2 die ErschlieBung iiber StraBen fiihrt, die durch Wohngebiete fithren. Schank- und
Speisewirtschaften sowie Beherbergungsbetriebe erzeugen typischerweise erheblichen Publikums-
verkehr, der zeitlich nicht auf die {iblichen Geschiftszeiten beschrinkt ist. Insbesondere gastronomi-
sche Betriebe mit Abend- und Nachtbetrieb sowie Beherbergungsbetriebe mit unregelméfigem An-
reiseverkehr zu allen Tages- und Nachtstunden sind geeignet, die Wohnruhe im ErschlieBungsbe-
reich unzumutbar zu beeintrachtigen. Mildere Mittel — etwa eine Beschridnkung auf bestimmte Be-
triebszeiten oder eine Begrenzung der Betriebsgrofle — wurden gepriift, jedoch als nicht ausreichend
bewertet, da die ErschlieBungssituation eine grundsdtzliche Unvertriglichkeit dieser Nutzungen mit
der Wohnnutzung im Umfeld begriindet. In MI 1.2 sind bereits Nutzer vorhanden, die den ange-
strebten Mischgebietscharakter pragen. Auf der einen Hélfte ein Zahntechnik-Betrieb, auf der ande-
ren Hélfte siedelt sich gerade ein ortsansdssiger Handwerker an, der auch iiber den Bau von Wohn-
gebduden nachdenkt. Die Bauleitplanung verfolgt das Ziel, eine kleinteilige Nutzungsmischung aus
Wohnen und nicht storendem Gewerbe zu entwickeln. Publikumsorientierte Nutzungen mit hoher
Frequentierung wiirden den gewiinschten Gebietscharakter grundlegend verandern. Der Ausschluss
von Schank- und Speisewirtschaften sowie Beherbergungsbetrieben ist daher erforderlich und ver-
héltnisméBig.

Tankstellen sind im Mischgebiet nach § 6 Abs. 3 BauNVO ohnehin nur ausnahmsweise zuléssig. Ihr
Ausschluss ist aufgrund der ErschlieBungssituation sowie des mit Tankstellen verbundenen Fla-
chenbedarfs und Verkehrsautkommens geboten. Eine Ausnahme ist stddtebaulich nicht vertretbar.

Vergniigungsstitten sind nicht zuldssig. Sie sind mit dem angestrebten gewerblich-produktiven Cha-
rakter des Plangebiets nicht vereinbar und erzeugen einen betriebsfremden Publikumsverkehr, der
die Funktionsfdhigkeit des Gewerbestandorts beeintrachtigen wiirde. Dariiber hinaus besteht die
Gefahr eines Trading-Down-Effekts, der einer geordneten gewerblichen Entwicklung des Gebiets
entgegensteht.

12.1.3 Gewerbegebiete — GE [§ 8 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 u. 9 BauNVO]
Teil A: Planzeichnung, I, Nr. 1

In der Planzeichnung sind vier Gewerbegebiete festgesetzt (GE I, GE 2.1, GE 2.2 und GE 2.3).
Begriindung:

GE 1 soll den Bestand und die Erweiterungswiinsche des vorhandenen Supermarktes sichern.

GE 2.1, GE 2.2 und GE 2.3 werden festgesetzt, um fiir lokale/regionale Firmen Flichen zur Ansied-
lung vorzuhalten.

Teil B: Text, Nr. 1.3

Zuldssig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und dffentliche Betriebe,
2. Geschiifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude
3. Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundfliche und
Baumasse untergeordnet sind,
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2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Einzelhandelsbetriebe sind nicht zuldssig. Ausnahmsweise zuldssig ist der Verkauf von Waren, so-
fern er als Nebennutzung einem im Plangebiet ansdssigen Handwerks- oder Produktionsbetrieb
rdumlich und funktional zugeordnet ist (Annexhandel), ausschlieflich von diesem Betrieb herge-
stellte, be- oder verarbeitete Waren umfasst und gegeniiber der Hauptnutzung sowohl flichenmdpf3ig
als auch nach dem Gesamtcharakter des Betriebes deutlich untergeordnet bleibt.

Anlagen, die Betriebsbereiche im Sinne des § 3 Abs. 5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BIm-
SchG) bilden oder Bestandteil eines solchen Betriebsbereichs sind und der Storfall-Verordnung (12.
BImSchV) unterliegen, sind nicht zuldssig.

Tankstellen und Vergniigungsstdtten sind nicht zuldssig.
Begriindung:
Die zuldssigen Nutzungen entsprechen den Mallgaben der BauNVO.

Die festgesetzten Nutzungsarten entsprechen dem Kernbestand eines Gewerbegebiets nach § 8 Abs.
2 BauNVO. Gewerbebetriebe aller Art, Lager, Geschifts- und Biirogebdude sowie Anlagen fiir
sportliche Zwecke wahren die gewerbliche Pragung des Gebiets. Die ausnahmsweise Zulassung von
Betriebswohnungen und sozialen sowie gesundheitlichen Anlagen folgt § 8 Abs. 3 BauNVO und
bleibt auf den betrieblichen Bedarf beschrinkt, um den gewerblichen Charakter des Gebiets nicht zu
verwassern.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben dient dem Schutz der bestehenden Versorgungsbereiche
der Gemeinde sowie der Sicherung des gewerblichen Charakters des Plangebiets. Eine Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet wiirde die Funktionsfahigkeit der integrierten Ver-
sorgungsstandorte im Gemeindegebiet beeintrachtigen und widerspricht den Zielen der Raumord-
nung, die fiir die Gemeinde als Nicht-Zentralen-Ort eine Konzentration des Einzelhandels auf den
ortlichen Bedarf an hierfiir geeigneten Standorten vorsehen. Der Ausschluss ist nach § 1 Abs. 5
BauNVOi. V. m. § 1 Abs. 4 BauGB geboten, um die Ubereinstimmung mit den verbindlichen Zie-
len des Regionalplans herzustellen.

Die Zulassung von Annexhandel als Ausnahme trigt dem VerhaltnismiBigkeitsgrundsatz Rechnung.
Handwerks- und Produktionsbetriebe haben ein legitimes Interesse am Direktabsatz selbst herge-
stellter oder verarbeiteter Waren. Dieser Direktverkauf ist typischerweise von geringem Umfang,
erzeugt keinen eigenstindigen Einzelhandelsverkehr und gefahrdet die Versorgungsstruktur der Ge-
meinde nicht. Die Voraussetzungen der rdumlichen und funktionalen Zuordnung sowie der deutli-
chen flichenmiBigen und betrieblichen Unterordnung gegeniiber der Hauptnutzung stellen sicher,
dass der Annexhandel nicht zum Selbstzweck wird und der gewerbliche Charakter des Betriebes ge-
wahrt bleibt.

Anlagen, die Betriebsbereiche im Sinne des § 3 Abs. 5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchQG) bilden oder Bestandteil eines solchen Betriebsbereichs sind und der Storfall-Verord-
nung (12. BImSchV) unterliegen, sind nicht zuldssig. Wiirde dieser Ausschluss nicht festgesetzt,
konnten sich Betriebe ansiedeln, welche der Storfall-Verordnung unterliegen (z.B. ein Lagerhaus fiir
Gefahrstoffe). Der Ausschluss dient dem Schutz der Bevdlkerung in den benachbarten Wohn- und
Mischgebieten gemi3 EU-Richtlinie 2012/18/EU (SEVESO-III-Richtlinie) und § 50 BImSchG, da
auf Grund der Lage der Gewerbegebiete keine angemessenen Abstéinde zu den Misch- und Wohnge-
bieten gewahrt werden konnen. Der Ausschluss wird auch festgesetzt, um sicherzustellen, dass
durch die Bauleitplanung keine Konfliktsituation angelegt wird, die in einem nachgelagerten Ge-
nehmigungsverfahren nicht mehr aufldsbar wire.

Tankstellen sind im Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zwar grundsatzlich zuldssig,
werden jedoch ausgeschlossen. Sie binden Gewerbeflichen in einem Umfang, der ihrer gewerblich-
produktiven Nutzung entzogen wird, und erzeugen einen standortfremden Publikumsverkehr. Der
Ausschluss dient der Konzentration der verfiigbaren Fldchen auf den eigentlichen Zweck des
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Gewerbegebiets, fiir lokale/regionale Firmen Flachen zur Ansiedlung vorzuhalten. Zudem wiirde
damit das Verkehrsaufkommen tibermafig erhoht, was nicht gewiinscht ist.

Vergniigungsstitten sind nicht zuldssig. Sie sind mit dem angestrebten gewerblich-produktiven Cha-
rakter des Plangebiets nicht vereinbar und erzeugen einen betriebsfremden Publikumsverkehr, der
die Funktionsfdhigkeit des Gewerbestandorts beeintrachtigen wiirde. Dariiber hinaus besteht die
Gefahr eines Trading-Down-Effekts, der einer geordneten gewerblichen Entwicklung des Gebiets
entgegensteht.

12.2 MaR der baulichen Nutzung [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB]

12.2.1 Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), zulassige Anzahl der
Vollgeschosse, maximale Hohe der Gebaude und Bauweise

Teil B: Text, Nr. 2.1

Baufeld GRZ | GFZ culiissige Anzahl m/:’:};’:za‘f(e):[ gzl;;;e;egl;’i”' Bauweise
Nr. der Vollgeschosse Metern
WA 1 0,4 1,0 -1 - -
WA 2 0,4 - 11 - E
WA 3 0,4 1,0 -1 - -
WA 4 0,4 1,0 11-11 - -
WA 5.1 0.4 - () - E D H
WA 5.2 0,4 - D) - E D, H,
WA 6.1 0,4 - 11 - E
WA 6.2 0,4 - 11 - E
WA 6.3 0,4 - 1 - E
MI 1.1 0,6 - - OK 10,0 -
MI1.2 0,6 - - OK 10,0 -
MI 2 0,4 - 11 - -
GE 1 0,6 - - OK 10,0 -
GE 2.1 0,6 - - OK 14,0 -
GE 2.2 0,6 - - OK 14,0 -
GE 2.3 0,6 - - OK 14,0 -
0.3 Grundflichenzahl (GRZ), hier z. B. 0,3
1,0 Geschossflichenzahl (GFZ) als Héchstmap, hier z. B. 1,0
big Zahl der Vollgeschosse als Héchstmap, hier z. B. 2
-1 Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Héchstmaf3
@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend, hier z. B. 2
OK 10,0 Maximale Hohe der Oberkante von Gebduden iiber Bezugshohe

in Metern, hier z. B. 10,0 Meter,
Bezugshohe ist die mittlere Hohe der Oberkante der an das
Baugrundstiick angrenzenden dffentlichen Verkehrsflichen
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E nur Einzelhduser zuldssig
D nur Doppelhduser zuldssig
H nur Hausgruppen zuldssig
Begriindung:

e Wohngebiete

Die Festsetzung der Grundflichenzahlen in den Wohngebieten ergibt sich zum einen aus den Wer-
ten des § 17 BauNVO und folgt zudem dem Prinzip des sparsamen und schonenden Umgangs mit
der Ressource Boden und der Beschriankung der Versiegelung auf ein notwendiges MaB3 (§ 1a Abs.
2 BauGB).

Die festgelegten zulissigen Zahlen der Vollgeschosse ergeben sich aus stidtebaulichen Uberlegun-
gen:

Die Wohngebiete WA 2 sowie WA 6.1 bis 6.3 sind typische Einfamilienhausgebiete. Eine maximale
Geschossigkeit von 2 Vollgeschossen ist daher angemessen.

In WA 5.1 und WA 5.2 werden 2 Vollgeschosse zwingend vorgeschrieben. Dadurch soll eine Ab-
schirmwirkung zu dem Mischgebiet bzw. zur Blumrodaer Straf3e sichergestellt werden.

In WA 1, WA 3 und WA 4 ist eine Geschossigkeit zwischen 2 und 3 Vollgeschossen zuléssig. Damit
soll ein Geschosswohnungsbau ermoglicht werden bzw. eine groflere Wohnanlage fiir Betagte

(WA 4). Geschosswohnungsbau (mit Mietwohnungen) und Wohnen fiir Betagte sind in Regis-
Breitingen nachgefragte Wohnformen, fiir die es bisher aber nur ein sehr eingeschrinktes Angebot
gibt. Um eine iiberméfige Ausnutzung dieser Wohngebiete zu vermeiden wird eine GFZ von 1,0
festgelegt.

Das Plangebiet befindet sich in einer Ortsrandlage. Die Festsetzungen zur Bauweise sollen den Cha-
rakter dieser Lage formen und eine abnehmende Baudichte vom Anger zu den Rindern hin errei-
chen — verbunden mit einer starken Durchgriinung. Dies gilt insbesondere fiir WA 6.1 bis 6.3.

e Mischgebiete

Die Festsetzung der Grundflichenzahlen in den Mischgebieten MI 1.1. und 1.2 ergibt sich zum ei-
nen aus den Werten des § 17 BauNVO und folgt zudem dem Prinzip des sparsamen und schonenden
Umgangs mit der Ressource Boden und der Beschrinkung der Versiegelung auf ein notwendiges
Mal (§ 1a Abs. 2 BauGB). Mit den festgesetzten Hohenmallen in den Mischgebieten werden Hoch-
punkte oder stadtebaulich dominierende Kanten ausgeschlossen. Gleichzeitig konnen {ibliche klei-
nere Gewerbegebdude, aber auch Wohngebéude errichtet werden.

Die niedriger zuldssige Grundflichenzahl im Mischgebiet MI 2 sowie die dortige Begrenzung auf
zwei Vollgeschosse soll die zukiinftigen Gebdude gestalterisch dem angrenzenden Wohngebiet an-
passen.

o Gewerbegebiete

Die Festsetzung der Grundflichenzahlen folgt dem Prinzip des sparsamen und schonenden Um-
gangs mit der Ressource Boden und der Beschrankung der Versiegelung auf ein notwendiges Mal3
(§ 1a Abs. 2 BauGB). In den Gewerbegebieten GE werden die Orientierungswerte nach § 17
BauNVO unterschritten, da die Baugebiete sich am Siedlungsrand und in vergleichsweise sensiblen
Landschaftsbereichen befinden, fiir die eine geringere und damit stddtebaulich vertréglichere Dichte
angemessen erscheint.

Aufgrund des insgesamt groflen Flichenangebots, das groBziigige Grundstiickszuschnitte zuldsst, ist
davon auszugehen, dass sich die zuldssigen Nutzungen in den Gewerbegebieten auch mit der
Grundflachenzahl von 0,6 realisieren lassen.
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12.2.2 Zulassige Uberschreitungen der Grundflichenzahl GRZ
[§ 19 Abs. 4 BauNVO]

Teil B: Text, Nr. 2.1

In den Wohngebieten WA ist eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Grundfli-
chenzahl fiir Nebenanlagen, Stellpliitze und Zufahrten nicht zuldssig.

In den Mischgebieten MI 1.1 und MI 1.2 ist eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festge-
setzten Grundflichenzahl fiir Nebenanlagen, Stellpliitze und Zufahrten nicht zuldssig.

Im Mischgebiet MI 2 ist eine Uberschreitung der Grundflichenzahl fiir Nebenanlagen, Stellpliitze
und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,6 zuldssig.

Im Gewerbegebiet GE 1 ist eine Uberschreitung der Grundflichenzahl fiir Nebenanlagen, Stell-
pldtze und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,95 zuldssig.

In den Gewerbegebieten GE 2.1, GE 2.2 und GE 2.3 ist eine Uberschreitung der Grundflichenzahl
fiir Nebenanlagen, Stellpliitze und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,7 zuldssig.

Begriindung:
e Wohngebiete

Aus Griinden des Bodenschutzes, und um die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ins Gleichgewicht
zu bringen, wird in den Wohngebieten eine Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen und Stell-
plitze gemiB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO nicht erlaubt. Der Fldchenbedarf fiir Stellplédtze, Garagen,
Terrassen, Gartenlauben, Einfahrten, Wege usw. ist somit innerhalb der zuldssigen GRZ zu decken.

Mit dieser Begrenzung wird die Versiegelung verringert und die Versickerung von Niederschlags-
wasser auf den Baugrundstiicken erleichtert.

e Mischgebiete

Aus Griinden des Bodenschutzes und um die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ins Gleichgewicht
zu bringen, wird in den Mischgebieten MI 1.1. und 1.2 eine Uberschreitung der GRZ fiir Nebenan-
lagen und Stellpldtze gemil3 § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO nicht erlaubt. Der Flichenbedarf fiir Stell-
plitze, Garagen, Einfahrten, Wege usw. ist somit innerhalb der zuldssigen GRZ zu decken.

Da im Mischgebiet MI 2 lediglich eine Grundflichenzahl von 0,4 festgesetzt ist, um sich dem be-
nachbarten Wohngebiet anzupassen, bei gewerblicher Nutzung aber zusitzliche Fldchen fiir Neben-
anlagen, z.B. fiir Kundenstellplitze, notig sein konnten, ist dort eine Uberschreitung fiir Stellplitze
und Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,6 zuldssig. So wird die Moglichkeit einer gewerblichen
Nutzung gesichert.

Mit den gemachten Begrenzungen wird die Versiegelung in den Mischgebieten verringert und die
Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken erleichtert.

o Gewerbegebiete

Die Zulissigkeit der GRZ-Uberschreitung fiir das GE 1 liegt zum einen in der Bestandsnutzung be-
griindet, die das Grundstiick bereits weitgehend nutzt. Die dort befindliche Einzelhandelseinrich-
tung erfiillt fiir das Stadtgebiet Regis und das geplante Neubaugebiet eine wichtige Nahversor-
gungsfunktion, die durch libermiBige bauplanungsrechtliche Regulierung nicht gefdhrdet werden
soll. Um langfristig einen wirtschaftlichen Betrieb zu gewéhrleisten, erscheint es daher angebracht,
fiir die notwendigen Nebenanlagen und Stellpldtze von der Ausnahmeregelung nach § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO Gebrauch zu machen. Ferner sichert die Hochstgrenze von 0,95 die letzten beste-
henden unversiegelten Flichen im Nordosten des GE 1 und sichert gleichzeitig ein hinreichendes
Stellplatzangebot fiir Kundinnen und Kunden.

Aus Griinden des Bodenschutzes und um die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ins Gleichgewicht
zu bringen, wird in GE 2.1, GE 2.2 und GE 2.3 nur eine moderate Uberschreitung der GRZ fiir
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Nebenanlagen und Stellpldtze gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO auf 0,7 erlaubt. Der zusitzliche
Flachenbedarf bei gewerblichen Nutzungen ist damit aber trotzdem sichergestellt.

12.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]
Teil A: Planzeichnung, I, Nr. 2

Die tiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden durch die Festsetzung von Baulinien und Baugren-
zen bestimmt.

Begriindung:

Eine Baulinie ist nur im Wohngebiet WA 1 festgesetzt. Dies begriindet sich in der vorhandenen Be-
bauung entlang der Stralenflucht in der Bornaer Strafle. Diese bestehende stadtebauliche Ordnung
wird durch die Baulinie fortgefiihrt. Die Positionierung der Baulinien in WA 1 sichert zudem die
Leitungstrasse, die im Norden dieses Baugebietes das Grundstiick quert.

Die Baugrenzen im Wohngebiet WA 2 erlaubt eine freie Positionierung der Wohnhéuser auf den
Grundstiicken geméf den Wiinschen der Bauwilligen. Dies gilt auch fiir die Wohngebiete WA 6.1
und WA 6.2 sowie das Mischgebiet MI 2.

Die Baugrenzen in den Wohngebieten WA 5.2 und WA 6.3 sind enger gefasst. Bei WA 6.3 ist das in
der GroBe der Grundstiicke begriindet, in WA 5.2 soll ein Abstand der Bebauung zum Mischgebiet
gewahrt werden.

Die Festsetzung der Baugrenzen in WA 3, WA 4 und WA 5.1 sind wie folgt begriindet:
- Zur Blumrodaer Stral3e soll eine klare stddtebauliche Kante gebildet werden.
- Die stiddtebauliche Fassung des Angers soll sichergestellt werden.
- In WA 4 soll eine groflere Wohnanlage fiir Betagte moglich sein.

Die Festsetzung der Baugrenzen in WA 3, WA 4 und WA 5.2 nach Siiden werden durch den erfor-
derlichen Schutzabstand der dort anliegenden Leitung bestimmt.

Die Baugrenzen im GE 1 sind so gefasst, dass die geplante Erweiterung des Supermarktes ermdg-
licht wird.

Die weitrdumige Festsetzung der Baugrenzen im Gewerbegebiet GE 2 sowie in den Mischgebieten
MI 1.1 und MI 2.2 liegt darin begriindet, dass so eine freie Einteilung der Flichen moglich ist, je
nachdem welches Gewerbe sich ansiedeln wird.

13. Verkehrsflachen [§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

13.1.1 StraBenverkehrsflache (6ffentlich) und StraBenbegrenzungslinie
Teil A: Planzeichnung, I, Nr. 3

Die dffentlichen Strafsenverkehrsflichen werden in der Planzeichnung durch die entsprechende Fld-
chensignatur und die Strafsenbegrenzungslinien definiert.

Teil B: Text, Nr. 3

Die Einteilung der Strafienverkehrsfldiche und der Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Begriindung:

Basierend auf dem alten Bebauungsplan ist im Plangebiet die Blumrodaer Stral3e als zentrale Er-
schlieBung gebaut worden und somit vorhanden. Ebenfalls vorhanden ist die StichstraBe Richtung
Nordwest, die das Gewerbegebiet GE 2 erschlieBen wird. Dieses BestandstraBennetz bleibt auch in
der vorliegenden Planung die HaupterschlieBung. Sie wird nach Norden und Siiden ergénzt durch
die interne ErschlieBung der Wohngebiete (Planstrafle A, B und C).
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Auf eine Unterteilung der Stralenverkehrsflichen nach funktionalen Gesichtspunkten (Fahrspuren,
Versickerungsmulden, Baumstandorte usw.) wird verzichtet. Die StraBenbreiten in den Planstraen
A, B und C sind aber mit einer Breite von 8,50 m so ausgestaltet, dass alle Funktionen und auch die
ndtigen Fahrbahnbreiten fiir ma3gebliche Begegnungsfille (Lkw, Pkw) auf diesen Fldchen nachge-
wiesen werden konnen. Auch die Befahrbarkeit des 6ffentlichen StraBBennetzes (und der Wendeanla-
gen) fiir ein dreiachsiges Miillfahrzeug ist gegeben. Somit sind auch alle Grundstiicke fiir Rettungs-

fahrzeuge anfahrbar.

Insgesamt ist eine Mischverkehrsflache angedacht, die durch entsprechende Elemente, wie bei-
spielsweise StraBenbdaume oder die alternierende Anordnung von Parkstéinden, verkehrsberuhigt

ausgebaut wird.
In der Regel wird die Aufteilung der Planstraen folgendem Schema folgen:

[0.25m
0.7m
Mulde (2,0 m

Seitlicher

Sicherheitsraum
Fahrbahnbreite |5,55 m
Seitlicher
Sicherheitsraum

E

w

[-+]
Strallenquerschnitt

Abbildung 7: Regelstrafenquerschnitt der Planstrafsen (Darstellung: Biiro fiir urbane Projekte, 2025)

13.1.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (6ffentlich)

Teil A: Planzeichnung, I, Nr. 3
Als Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung sind offentliche Parkplitze, Fufs- und Radwege
sowie ein Anger festgesetzt.

Begriindung:

Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung werden festgelegt, um die Ziele des stidtebauli-
chen Konzeptes umzusetzen. Der Angerbereich stellt das stidtebauliche Zentrum des Plangebietes
dar. Die FuB3- und Radwege verkiirzen die Wege fiir die Bewohnerinnen und Bewohner, wenn sie
beispielsweise zum Einkaufen, zu den Bushaltestellen oder in die freie Landschaft gelangen wollen.
Die Parkplitze sind insbesondere als Gésteparkplétze gedacht, da in den Planstraen keine Park-
stande explizit ausgewiesen werden. Zudem wird in den PlanstraBen das Parken durch die vielen
Ein- und Ausfahrten sowie durch die zu pflanzenden StraBenbdume eingeschrankt.
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13.1.3 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Teil A: Planzeichnung, I, Nr. 3

Entlang der Blumrodaer Strafie werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
Begriindung:

Die Blumrodaer Straf3e ist eine Strafle mit iibergeordneter Verkehrsfunktion (Kreisstra3e). Der Stra-
Benabschnitt zwischen den Einmiindungen der Planstralen A und B ist wegen seines Kurvenver-
laufs untibersichtlich. Ein- und Ausfahrten werden deshalb aus Griinden der Verkehrssicherheit un-
tersagt. Die ErschlieBung der Baugrundstiicke erfolgt daher ausschlieBlich {iber die PlanstraBen und
den Anger.

14. Flachen fiir die Rickhaltung von Niederschlagswasser
[§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB]

Teil A: Planzeichnung, I, Nv. 6

Im Norden des Plangebietes wird eine Fliche fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser festge-
selzt.
Begriindung:

Die Wohngebiete WA 6.1 bis 6.3 sowie das Mischgebiet MI 2 entstehen in einem Bereich, in dem
die Versickerung von Regenwasser auf den einzelnen Grundstiicken aufgrund des Untergrundes laut
Bodengutachten nicht mdglich ist. Das gesamte Niederschlagswasser wird daher in ein Regenriick-
haltebecken geleitet und dann gedrosselt in die Kanalisation abgeleitet.

15. Grunflachen [§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB]
Teil A: Planzeichnung, I, Nr. 4

Im Plangebiet sind verschiedene dffentliche Griinflichen mit Zweckbestimmung festgesetzt.

Im Einzelnen wie folgt:

G [= Straflenbegleitgriin

G 2 = sonstiger wertvoller Geholzbestand

G 3 = sonstiger wertvoller Geholzbestand mit Moglichkeit fiir Spiel- / Aufenthaltsfliche

G 4 = Abstandsfldche / Zierbeet

G 5 = Regenwasserriickhaltebecken

Begriindung:

Die Griinflichen mit ihren jeweiligen Zweckbestimmungen haben Funktionen, die der Allgemein-

heit zu Gute kommen. Deshalb werden sie als 6ffentliche Griinflichen festgesetzt.

16. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Teil B: Text, Nr. 4.1 (in Verbindung mit Teil A: Planzeichnung, I, Nr. 5)
Griinflichen G 2

Der auf den Griinflichen G 2 vorhandene Bewuchs mit Gehélzen ist dauerhaft zu erhalten, zu pfle-
gen und bei Abgang zu ersetzen. Ergdnzungen sind mit standortgerechten, schnittgeeigneten Bdu-
men und Strduchern der Pflanzenauswahlliste 1 (siehe Anhang Il der Begriindung des Bebauungs-
planes) vorzunehmen.

Begriindung:
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Auf den mit G 2 bezeichneten Griinflachen soll die Durchgriinung des Standorts bereits von Anbe-
ginn sichergestellt werden. Nach der rechtskréftigen Planung (1992) ist hier von Gewerbestandorten
auszugehen. Deshalb dient die Festsetzung zur Erhaltung der hier im tatsdchlichen Bestand aufge-
wachsenen wertvollen Gehdlze dem rechnerischen Eingriffsausgleich.

Geeigneter Gehdlzbestand auf dieser Fldche ist zu erhalten und zu arrondieren. Mit der Anlage ei-
nes Grundgeriists aus dichtverzweigenden heimischen Laubstrduchern als Bienenweide und Vogel-
ndhrgeholz werden nachhaltige Habitatstrukturen geschaffen, die verschiedenen Insekten, Spinnen,
kleinen Wirbeltieren und vor allem Gebiisch- und Bodenbriitern Lebensraum und Nahrung bieten
und damit wichtige Bausteine fiir die Biodiversitit darstellen.

Teil B: Text, Nr. 4.2 (in Verbindung mit Teil A: Planzeichnung, I, Nr. 5)
Griinfliche G 3

Auf der Griinfliche G 3 sind standortgerechte, schnittgeeignete Grofsstrducher mit dichter Verzwei-

gung der Pflanzenauswahlliste 2 (siehe Anhang Il der Begriindung des Bebauungsplanes) zu pflan-

zen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Geeigneter Gehélzbestand ist da-
bei zu erhalten. Im nordwestlichen Viertel ist die Einordnung eines Aufenthaltsbereichs mit Spielge-

rdten zuldssig.

Begriindung:

In diesem Bereich sind im Untergrund Anlagen- und Verbaureste aus dem fritheren Tagebau vorhan-
den. Eine Bebauung der Fldche ist daher aufwindig. Stattdessen wird eine qualifizierte Begriinung
der Fliche festgesetzt, um einen weiteren Beitrag zu Okologie und Naturschutz im Plangebiet bereit
zu stellen. Sollte sich ein Bedarf fiir einen Spielplatz im Plangebiet zeigen, kann dieser hier einge-
ordnet werden.

Teil B: Text, Nr. 4.3

Umgang mit Niederschlagswasser

Aufser in den Wohngebieten WA 6.1 bis 6.3, dem Mischgebiet MI 2 und dem Gewerbegebiet GE 1 ist
Niederschlagswasser vollstindig auf den Grundstiicken, auf denen es anfdllt, zu belassen und zu
versickern. Die Versickerung ist in oberirdischen Versickerungsanlagen mit bewachsenem Oberbo-
den (z.B. Versickerungsmulden) oder vergleichbaren Anlagen mit Bewuchs sicherzustellen.

Die befestigten Fldchen der Baugrundstiicke (Zufahrten und -wege, Stellpliitze) sowie die festge-
setzten Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung sind mit wasserdurchlissigen Beldgen mit
einem mittleren Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 (entsprechend DIN 1986-100; 2016-9) aus-
zubilden.

In den Wohngebieten WA, in den Mischgebieten und in den Gewerbegebieten GE 2.1, 2.2 und 2.3
muss eine Zwischenspeicherung in Zisternen erfolgen. Dabei ist pro 100 m? unbebauter Grund-
stiicksfldche mindestens ein Zisternenvolumen von 1 m? vorzuhalten.

Begriindung:

Ziel heutiger Planungen ist es, anfallendes Niederschlagswasser nicht aus dem Gebiet abzuleiten,
sondern es weitestgehend vor Ort zu verdunsten und zu versickern. Dies soll die Grundwasserneu-
bildung sowie eine Kiihlung des Gebietes im Rahmen der Klimafolgenanpassung sicherstellen. Die
Festsetzung dient auch dem Schutz vor lokalen Uberflutungen und der Entlastung der Kanalisation
im Starkregenfall sowie dem Boden- und Erosionsschutz. Ziel ist es, im Sinne einer ,,Schwamm-
stadt* das Wasser dort zu nutzen oder zu speichern, wo es anfillt. All dies wird mit den Festsetzun-
gen umgesetzt.

Die Ausnahme in den Wohngebieten WA 6.1 bis 6.3 sowie dem Mischgebiet M1 2 ist darin begriin-
det, dass durch die Bodenbeschaffenheit und hohen Grundwasserstand eine Versickerung dort nicht
sinnvoll moglich ist.
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Die Ausnahme fiir das Gewerbegebiet GE 1 kommt daher, dass die dort vorhandenen Einzelhan-
delsbetriebe und ihre Parkplétze bereits vorhanden sind. Entsprechende Festsetzungen wéren nicht
sinnvoll umsetzbar und wiirden den Weiterbetrieb der Geschifte gefdhrden.

Die Festsetzung zur Wasserdurchléssigkeit befestigter Flachen unterstiitzt das Ziel der Riickhaltung
von Regenwasser. Das Baugrundvorgutachten vom 10.07.2024 (CDM Smith GmbH) weist fiir das
Plangebiet tiberwiegend bindige Auffiillungen mit einer nur schwachen Durchldssigkeit des Bodens
von 2*108 bis 2*10°!! m/s nach. Bei Durchléssigkeitsbeiwerten zwischen 2*107 bis 7%10° m/s
(Auffiillungen nicht bis gering bindig) kann in der Regel das Niederschlagswasser versickert wer-
den. Aufgrund dieser schlechten Versickerungsfihigkeit sind zusétzliche Versiegelungen auf ein
Mindestmal zu reduzieren. Die Festsetzung tragt dazu bei, den mit dem Bebauungsplan ermoglich-
ten Eingriff in die Bodenfunktion und den Wasserhaushalt aufgrund der Versiegelung von Flachen
zu minimieren. Die Ableitung von Niederschlagswasser tragt zu Abflussverscharfungen und Hoch-
wasserspitzen bei. Wasserdurchldssige Bodenoberflichen mindern und verzogern den Regenwasser-
abfluss. Aufgrund der durch die Klimaverdnderung vermehrt auftretenden Starkregenereignisse sind
alle MaBnahmen zur Reduzierung des unmittelbaren Niederschlagsabflusses hilfreich. Die Versicke-
rung dient gleichzeitig der Wasserversorgung von Bdumen und Strauchern sowie von angrenzenden
Griinfldchen und fordert dadurch wirkungsvoll die bioklimatischen Standortbedingungen. Versicke-
rung trégt auch zur Neubildung von Grundwasser bei und ermoglicht die Verdunstung von Nieder-
schlagswasser in gewissem Umfang. Auf die aktuelle DIN 1986-100 (Entwésserung von Grundstii-
cken, Uberflutungsnachweis) sei dabei hingewiesen.

Mogliche Befestigungen sind in diesem Sinne: Pflasterflichen mit Fugenanteil > 15 %, z. B. 10 x
10 cm oder fester Kiesbelag (Abflussbeiwert 0,6), lockerer Kiesbelag, Schotterrasen (Abflussbei-
wert 0,2), Verbundsteine mit Sickerfugen, Sicker- / Drainsteine (Abflussbeiwert 0,25), Rasengitter-
steine (mit hdufigen Verkehrsbelastungen, z. B. Parkplatz = Abflussbeiwert 0,2) oder Rasengitter-
steine (ohne haufige Verkehrsbelastungen, z. B. Feuerwehrzufahrt = Abflussbeiwert 0,25).

Die gemachten Vorgaben zu den Zisternen dienen ebenfalls den oben genannten Zielen. Das dort
gesammelte Wasser kann v. a. zur Gartenbewésserung, aber auch als Brauchwasser in den Gebéu-
den verwendet werden. Ist die Zisterne voll, wird der Uberlauf den Versickerungsanlagen auf dem
jeweiligen Grundstiick zugeleitet (Ausnahme WA 6.1 bis 6.3 sowie MI 2: dort flieBt der Uberlauf in
das Regenriickhaltebecken). Die erforderliche Riickhaltung des Niederschlags ist dabei liber han-
delsiibliche Regenspeicher/Zisternen, z.B. unterhalb von Stellpldtzen, umsetzbar. Die Planung und
Ausfiihrung bleibt der Genehmigungsplanung iiberlassen.

Teil B: Text, Nr. 4.4

Verbot von Schottergdrten

Nicht iiberbaute Grundstiicksflichen sind wasseraufnahmefdihig zu belassen und zu begriinen. Eine
Gestaltung durch eine fldchenhafte Einbringung von Steinen (sogenannte Schottergdrten) sowie der
Einbau von nicht durchwurzelbarem Vlies oder Folien sind unzuldssig.

Begriindung:

So genannte ,,Schottergérten® sind weitgehend dkologisch wertlos bzw. haben aufheizenden und
wiarmespeichernden Einfluss auf das ortliche Mikroklima. Auf kahlen Flichen ohne Pflanzen finden
Schmetterlinge, Kéfer und andere Insekten weder Nahrung noch Unterschlupf, Folien oder Vliese
verhindern den Austausch mit dem natiirlichen Boden, auch das natiirliche Bodengefiige wird zu-
mindest stark beeintrdchtigt und der Boden verliert seine natiirlichen Funktionen. Eine Pflege ist
manuell sehr aufwéndig und deshalb meist mit Reinigungsmethoden, die Insekten schaden, zum
Beispiel mit Laubbldsern oder Hochdruckreinigern (Larmbelastung), oder Abflimmen (Luftbelas-
tung) verbunden. Die Behandlung mit Unkrautvernichtungsmitteln (Herbiziden) ist durch das Pflan-
zenschutzgesetz verboten.
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Die Séichsische Bauordnung (SédchsBO) regelt im § 8, dass nicht iiberbaute Flachen der bebauten
Grundstiicke wasseraufnahmefédhig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflan-
zen sind, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Fldchen ent-
gegenstehen.

Teil B: Text, Nr. 4.5

Dachbegriinung

Flachddcher und geneigte Ddcher bis 15° sind auf mind. 80 % der Dachfldche mit einer stark
durchwurzelbaren Substratschicht von mind. 10,0 cm zu versehen (Abflussbeiwert kleiner oder
gleich 0,5) und mit Arten der Pflanzenauswahlliste 3 (siehe Anhang Il der Begriindung des Bebau-
ungsplanes) zu begriinen. Davon ausgenommen sind jene Teile der Dachfldchen, die fiir Terrassen,
Belichtungszwecke oder Anlagen der Gebdudetechnik benotigt werden sowie Ddcher von unterge-
ordneten Gebdudeteilen wie Hauseingdngen und Erkern.

Begriindung:

Eine Minimierung der einstrahlungsbedingten Aufheizung kann durch die Anlage extensiv begriin-
ter Décher erreicht und es kann an besonders heiflen, strahlungsreichen Tagen, wie sie mit dem Kli-
mawandel verstirkt zu erwarten sind, ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden (Klimaanpas-
sungsmafinahme). Begriinte Déacher verzogern aulerdem den Regenwasserabfluss, verbessern die
mikroklimatisch-lufthygienische Situation im direkten Baukorperbereich, binden Staub, filtern Re-
genwasser und schaffen Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere. Festsetzungen zur Dachbegriinung
tragen deshalb in erheblichem Mafle zum 6kologischen Wert bei. Das empfohlene Artenspektrum
eignet sich fiir die extensive Dachbegriinung mit einem Schichtaufbau von mindestens 10 cm
durchwurzelbares Substrat. Ausgewéhlt wurden an Trockenheit angepasste Pflanzenarten, die in der
Region auch natiirlich vorkommen. Sie bieten Nahrungsquellen fiir Insekten. Es wurde bei der Aus-
wahl darauf geachtet, dass moglichst keine unerwiinschte Ausbreitung in die freie Natur (Florenver-
falschung) erfolgt. Insofern wurde die Kaukasus-Fetthenne (Sedum spurium) ausgeschlossen.

Teil B: Text, Nr. 4.6

Schutz vor Vogelschlag

Fassaden und Fenster sind gegen Vogelschlag nach Stand der Technik durch den Einsatz geeigneter
Materialien oder durch baukonstruktive Mafinahmen zu sichern.

Begriindung:

Vogel nehmen Glasscheiben und dhnliche stark spiegelnde Oberfléche, wie sie z.B. an Glasfassa-
den, Glasdurchgéngen, Wintergérten auftreten konnen, als freien Flugraum bzw. Landeplatz wabhr,
in der Folge fliegen sie ungebremst gegen diese Flichen und kommen so oft ums Leben. GroBfla-
chige Glasscheiben oder andere spiegelnde Fldchen sind deshalb so zu gestalten, dass diese von den
Vogeln rechtzeitig als Hindernis erkannt werden konnen (die oft angebrachten Greifvogelsilhouet-
ten sind in der Praxis untauglich!). Nach dem Stand der Technik kénnen der Einsatz halbtransparen-
ter Materialien mit verminderter Reflexion oder baukonstruktive MaBBnahmen (z.B. Lamellenver-
blendung) Abhilfe schaffen.

Teil B: Text, Nr. 4.7

Insektenfreundliche Beleuchtung

Fiir Aufsenbeleuchtung und Werbeanlagen diirfen nur Leuchten verwendet werden, mit deren Kon-
struktionsweise, Lichtfarbe und Abstrahlung das Anlocken und Umkommen von Lebewesen vermie-
den wird.

Die Beleuchtungsdauer und -intensitdt der Gebdude und des Freiraums ist durch Bewegungsmelder,
Zeitschalt- oder Drosselgerdte auf ein Mindestmaf3 zu reduzieren.

Das grofsfldchige Anstrahlen von Fassaden ist nicht gestattet.
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Begriindung:

Licht kann als Vogel- und Insektenfalle wirken und irritiert Flederméuse und ziehende Vogel auf
ihren nichtlichen Fliigen. Zudem werden nachtaktive Insekten von Lampen angelockt und geraten
dort in eine endlose Taumelschleife (Schmid et al., 2012, S. 50ff). Gerade die einfache Verfiigbar-
keit heller LED-Strahler fiihrt zum Problem ,,Lichtverschmutzung* auch auf privaten Flichen.

Der Einsatz von Beleuchtung sollte deshalb nur im bendtigten Zeitraum und nur dort, wo es zwin-
gend notig ist und auch nur in der unbedingt erforderlichen Intensitdt erfolgen. Geeignet sind so ge-
nannte tierresistente Bewegungsmelder, die nicht bei der Anndherung von z.B. Katze oder Vogel re-
agieren. Auch ein (automatisches) Abschalten zwischen 22 Uhr und Sonnenaufgang soll hier ange-
regt werden. Leuchten, deren Konstruktionsweise, Lichtfarbe und Abstrahlung das Anlocken und
Umkommen von Lebewesen vermeiden, haben warmweifle Lichtfarbe bei 2700 bis 3000 Kelvin
und strahlen keine oder nur wenig blaue (kurzwellige) Lichtanteile ab. AuBBerdem sollten die Leuch-
ten ein geschlossenes Gehéduse und eine Oberflichentemperatur unterhalb 60°C aufweisen, um das
Eindringen bzw. die Tétung von Insekten zu vermeiden.

Hilfreich fiir den Artenschutz ist die vorzugsweise Beleuchtung von oben und die Vermeidung hori-
zontal abgestrahlten Lichts. Auch im Hinblick auf menschliche Nutzer sollte auf die Vermeidung
von Blendwirkungen geachtet werden.

Teil B: Text, Nr. 4.8

Schutzmafinahmen fiir Brutvogel, Ersatzmaffnahmen

Im Falle des Baubeginns (Erschlieffung) im Zeitraum vom 1.3. bis 31.07. ist die Fldche auf Brutvo-
gel zu kontrollieren.

Bei baulichen Verdnderungen an Gebduden und bei Neubauten iiber 5 m Hohe ist je 10 m Mauer-
ldnge mindestens eine geeignete Nistmoglichkeit fiir Vogel (Hohlen oder Halbhéhlen) fachgerecht
in mindestens 2 m Hohe neu zu schaffen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Im Bereich der Griinfliche G 3 sind vor Baubeginn zwei raubzeugsichere Nischenbriiterkdsten als
Ersatzangebot fiir den Gartenrotschwanz fachgerecht in mindestens 2,5 m Héhe anzubringen und
dauerhaft funktionstiichtig zu erhalten.

Begriindung:

Allgemeine Rodungs- und Féllarbeiten, auch allgemeine Baumpflege- und -schnittmafinahmen an
sonstigen Geholzen (Straucher) sind generell gesetzeskonform auerhalb der Vegetations- und Fort-
pflanzungszeit, d.h. nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober bis 29. Februar durchzufiihren. Eingriffe
wie Baufeldraumungen und groBfldchige Bodenarbeiten sind nur auBerhalb der Brutzeit von Boden-
briitern, also im Zeitraum von August bis Februar zuldssig, um keine allgemeinen Tétungs-, Schadi-
gungs- und Stérungsverbote des § 44 BNatSchG auszuldsen. Sofern sich solche Mallnahmen inner-
halb der Brutzeit nicht ausschlieen lassen, sind die Biume auf Vorkommen von Lebensstitten ge-
holzgebundener Brutvogelarten und baumbewohnender Fledermause sowie relevante Strukturen
(z.B. Biotopbdaume, Gebiische, grabbare Flichen) auf aktuelle Besiedlung durch relevante Arten
durch Fachpersonal zu untersuchen (Artenschutzfachliche Baubegleitung).

Nistmoglichkeiten: Bundesweit nimmt die Zahl der Singvogel immer mehr ab. Eine der Ursachen
liegt auch in der abnehmenden Zahl verfiigbarer Niststatten. Zur Kompensation von Verlusten an
Nisthabitaten in den Baugebieten und zur Verbesserung solcher Angebote wird allgemein eine Neu-
anbringung von Nisthilfen pauschal per Festsetzung geregelt.

Gartenrotschwanz: Im Bereich WA 2 ist in den Altgdrten mit Baumbestand ein Brutrevier des Gar-
tenrotschwanzes voraussichtlich betroffen. Fiir diese besonders geschiitzte Art mit hervorgehobener
artenschutzrechtlicher Bedeutung (Rote Liste Sachsen 2015: gefahrdet) wird aktuell ein deutlicher
Bestandsriickgang verzeichnet, dem gegenzusteuern ist. Mit dem Neubau von Wohngebduden im
angegebenen Baufeld sind Eingriffe verbunden, die zu einer Beseitigung von als Nistplatz
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geeigneten Habitatstrukturen fithren (z.B. Nischen an Gartenlauben), so dass entsprechende Ersatz-
angebote zu schaffen sind. Fiir die Art kann relativ leicht ein Ersatz verlorengehender Reprodukti-
onshabitate durch sogenannte Nischenbriiterkdsten erfolgen. Geeignet sind elster-, eichelhdher-, kat-
zen- und mardersichere Kdsten mit einem Einflugschlitz oder mindestens einem hochovalen Ein-
flugloch (kleinste Breite > 30 mm), aus Holz oder Holzbeton, z.B. die Nischenbriiterhhle 1N von
Schwegler oder vergleichbare Produkte. Die Késten sollten nach Ost oder Siidost ausgerichtet wer-
den, direkte ganztdgige Sonnenbestrahlung ist nach Moglichkeit auszuschlieBen. Die Nistkdsten
sind im Bereich der Griinfliche G 3 an Pfdhlen anzubringen.

17. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB]

Teil A: Planzeichnung, I, Nv. 7

Abgehend von der Planstrafie B werden im Wohngebiet WA 2 zwei mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Fldchen fiir Gemeinschaftsanlagen festgesetzt.

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung werden Privatwege zur ErschlieBung der in der zweiten Reihe gelegenen
Baugrundstiicke im WA 2 festgesetzt. Die Festsetzung umfasst Geh- und Fahrrechte zugunsten der
jeweils erschlossenen Baugrundstiicke sowie Leitungerechte zugunsten der Versorgungstréger.
Dadurch wird eine ausreichende Verkehrs- und MedienerschlieSung der in der zweiten Reihe zu bil-
denden Baugrundstiicke sichergestellt.

18. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
[§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]

18.1 Larmpegelbereiche
Teil A: Planzeichnung, I, Nv. 7

In der Planzeichnung sind die Ldrmpegelbereiche Il und IV eingetragen.
Begriindung:

Die Gerduschimmissionsprognose des Biiros Liicking & Hértel GmbH hat im Plangebiet Bereiche
identifiziert, in denen Lirm-Grenzwerte iiberschritten werden. Der notwendige Schallschutz in den
Larmpegelbereichen I und II wird in der Regel bei Neubauten schon aufgrund der Forderungen des
Gebidudeenergiegesetztes (GEG) erreicht. Besondere Vorkehrungen fiir einen erhohten Schallschutz
an den Fassaden und Dachflichen miissen somit nur in den Larmpegelbereichen ab III und héher
vorgesehen werden. Die Larmpegelbereiche III und IV sind daher im Plan markiert.

18.2 SchallschutzmaBnahmen an Gebauden
Teil B: Text, Nr. 5.1

Fiir das Plangebiet sind Larmvorbelastungen vorhanden, die teilweise oberhalb der Orientierungs-
werte fiir allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005 liegen. Die zu erwartenden Pegelverteilungen
sowie die zu erwartenden mafsigeblichen Auflenldrmpegel und Lirmpegelbereiche gemdyf3 DIN 4109
sind dem schalltechnischen Gutachten mit der Berichtsnummer 1083-G-01-30.03.2026/2 der Lii-
cking & Hdirtel GmbH mit Stand vom 30.03.2026 zu entnehmen.

Die geplante Bebauung mit schutzbediirftigen Nutzungen muss sich durch eine geeignete Anord-
nung der schutzbediirftigen Rdume und durch ausreichend dimensionierte Umfassungsbauteile (vor
allem der Fenster und Beliiftungseinrichtungen) auf die vorhandene Gerduschsituation einstellen.
Es sind die Mindestanforderungen an Auffenbauteile gem. DIN 4109 zu beachten.
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Der Zusammenhang zwischen mafsgeblichen Auf3enldrmpegel und Lirmpegelbereich ist in Tabelle 7
der DIN 4109-1:2018-01 angegeben und wird auszugsweise fiir die Bereiche, die im Untersu-
chungsgebiet vorliegen, in der folgenden Tabelle abgebildet.

Ldrmpegelbereich Mafgeblicher Aufsenldrmpegel
La [dB]

1 55

11 60

i 65

V4 70

Die Bemessung des passiven Schallschutzes an der Fassade und im Dachgeschoss hat nach DIN
4109-1:2018-01 zu erfolgen, wobei die Anforderungen an die Luftschalldimmung entsprechend
Gleichung der DIN 4109-1:2018-01 in Abhdngigkeit des jeweiligen mafsgeblichen Auflenldrmpegels
ermittelt werden:

’ _
Rw,ges - La - KRaumart

Nomenklatur:

Ry, ges erforderliches gesamtes bewertetes Bau-Schalldimm-Maf; in dB

La mapfsgeblicher Aufsenldrmpegel nach DIN 4109-2:2018:1, 4.5.5 in dB

KRraumart Korrekturwert fiir unterschiedliche Raumarten in dB (z.B. Aufenthalts- und Uber-

nachtungsrédume 30 dB, Biirordume und Ahnliches 35 dB)

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fiir Neubauten im Bereich der Ldirmpegelbereiche
11l und hoher der Nachweis tiber die Einhaltung des erforderlichen Schalldimmmafes von Auf3en-
bauteilen nach DIN 4109 zu erbringen.

Sollten sich hierbei eine Minderung der Auf3enldrmpegel bspw. durch abschirmende Bebauung er-
geben, kann von den im Gutachten Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. darge-
stellten Ldarmpegelbereichen auf Grundlage konkreter mafsgeblicher Auflenldrmpegel abgewichen
werden. Der mafigebliche Auflenldrmpegel beriicksichtigt eine erhéhte ndichtliche Storwirkung und
gilt fiir Raume die iiberwiegend zum Schlafen genutzt werden.

Begriindung:

Die gemachten Festsetzungen zu den Schallschutzmafinahmen an den Aulenbauteilen sollen ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sowie die Einhaltung der Larmgrenzwerte in den Gebduden
sicherstellen. Ohne diese Festsetzungen wire dies nicht gewéhrleistet.

Mit ,,schutzbediirftigen Rdumen” sind Rdume gemeint, die dem dauernden Aufenthalt dienen.
Dazu gehdren beispielsweise

e  Wohnriaume (einschlieBlich Wohndielen, Wohnkiichen),

e Schlafrdume,

e Biiroraume,

e Praxisrdaume, Sitzungsrdume und dhnliche Arbeitsrdume.
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18.3 Immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel in den
Gewerbegebieten

Teil B: Text, Nr. 5.2

Fiir die Gewerbegebietsteilflichen sind die folgenden maximal zuldssigen immissionswirksamen
flichenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) anzuwenden:

Teilgebiet IFSP
Tag (06:00 — 22:00 Uhr) Nacht (22:00 — 06.:00 Uhr)
Lw* [dB(A)/m?] Lw* [dB(A)/m?]
GE 1 60 45
GE 2.1 55 45
GE 2.2 55 40
GE 2.3 65 50
Begriindung:

Diese Festsetzungen sollen sicherstellen, dass die Larmimmissionen aus den Gewerbegebieten die
benachbarten Wohn- und Mischgebiete nicht belasten. Die festgesetzten Werte ergeben sich aus den
Ergebnissen der Gerduschimmissionsprognose des Biiros Liicking & Héartel GmbH.

19. Flachen und Bindungen fiir die Pflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen [§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB]

Teil B: Text, Nr. 6.1 (in Verbindung mit Teil A: Planzeichnung, I, Nr. 6)
Flichen M 1

Die mit M 1 gekennzeichneten Fldchen sind als freiwachsende gestaffelte Hecke anzulegen, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die beidseitig randlichen Sdume sowie die Fldchen
oberhalb des Leitungsschutzstreifens sind mit Wildstauden und -grdsern anzulegen und extensiv zu
pflegen. Es sind standortgerechte gebietsheimische Pflanzen der Pflanzenauswahlliste 4 nach der
dort dargestellten Prinzipskizze (siehe Anhang Il der Begriindung des Bebauungsplanes) zu verwen-
den.

Begriindung:

Mit der Beseitigung von Sukzessionsgebiisch und Geholzstrukturen im Rahmen der Baufeldfreima-
chung sind Eingriffe verbunden, die zu einer Beseitigung von als Nistplatz verschiedener Kleinvo-
gel (Monchs-, Klapper-, Dorngrasmiicke, Zilpzalp, Schwarzkehlchen u.a.) geeigneten Habitatstruk-
turen fithren (z.B. dicht verzweigte Straucher, Hochstauden), so dass entsprechende Ersatzangebote
zu schaffen sind.

Fiir die MaBBnahme wird randlich der Gewerbefldche GE 2 ein Ersatzlebensraum angelegt, auf dem
geeignete Strukturen durch Ansaat, Initialpflanzungen und gelenkte Sukzession geschaffen werden.
Zu beachten ist dabei das Sachsische Nachbarrechtsgesetz vom 4. Juli 2023, § 9: ,,Grenzabstand zu
landwirtschaftlichen Grundstiicken: Zu einem landwirtschaftlich genutzten Grundstiick miissen
Baume, Straucher und Hecken einen Abstand von mindestens 0,75 Metern oder, wenn sie iiber 2
Meter hoch sind, von mindestens 3 Metern aufweisen, wenn der Schattenwurf die wirtschaftliche
Bestimmung des Grundstiicks erheblich beeintrichtigen wiirde.*

Die Gebiische sind als ,,Mittelhecke* durch Initialpflanzungen gebietseigener Pflanzen (Forstware
in Kombination mit Baumschulware, gebietseigenes, zertifiziertes Pflanzgut der Herkunftsgebiete

01.09.2025



Begriindung zum Bebauungsplan ,Blumrodaer Stralle, Regis" (Entwurf zur erneuten Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB)

Seite 92

II Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Hiigelland) mindestens auf 50 % der vorgesehenen Fléche

M 1 zu begriinden, eine Ergidnzung durch Ansaat kann dabei hilfreich sein. Die weitere Entwicklung
erfolgt durch Sukzession (Selbstaussaat, Wurzelausldufer). Fiir die beidseitigen randlichen Sdume
ist eine initiale Ansaat gebietseigener Pflanzen mit entsprechendem VWW S-zertifiziertem Re-
giosaatgut der Ursprungsgebiete 8 und 20 zu empfehlen. Moglich ist auch die Mahdgutverlagerung
von geeigneten artenreichen Spenderfldchen, um diese Sdume von Gehdlz zum Acker mit Arten-
und Bliitenreichtum zu entwickeln.

Die so entstehende abwechslungsreiche Feldheckenstruktur aus dicht verzweigenden und lichteren
heimischen GroBstrduchern sowie punktuell kleineren bis mittelgroBen Bdumen, kombiniert mit
Sdumen aus Hochstauden und kurzrasigen offeneren Bereichen bieten fiir Kleinvogelarten ausrei-
chende Reviere. Die MaBBnahme kommt auch anderen Tierarten, beispielsweise Insekten, Kleinsdu-
gern und anderen Kleinvogeln zugute (Synergieeffekte).

Der Schutzbereich oberhalb der bestehenden Leitung darf aus Sicherheitsgriinden nicht mit Gehol-
zen bepflanzt werden. Deshalb sind hier Wildstauden und Griser zu erhalten bzw. zu ergénzen, um
auch hier Arten- und Strukturreichtum zu schaffen und damit Lebensraum fiir Insekten und Klein-
vogel.

Die Pflege der randlichen Flichen erfolgt entsprechend dem Bedarf durch alternierende Mahd alle
1-3 Jahre in den Saumbereichen bzw. durch alle 5-10 Jahre stattfindende RiickschnittmaBBnahmen
(,,Auf-Stock-Setzen*) in den sich entwickelnden Gehdlzflichen (Sukzessionslenkung). Ein Hinein-
wachsen der Geholze in die angrenzenden Flichen ist zu verhindern. Dabei ist unbedingt abschnitts-
weise vorzugehen, damit stets ausreichend Habitatstrukturen fiir Kleinvégel vorhanden sind bzw.
Insektenlarven in abgestorbenen Stingeln und Halmen im jéhrlichen bzw. artbedingt auch mehrjéh-
rigen Zyklus zur Entwicklung gelangen konnen.

Teil B: Text, Nr. 6.2 (in Verbindung mit Teil A: Planzeichnung, I, Nr. 4)
Griinfliche G 4

Die Griinfldche G 4 ist mit standortgerechten, schnittgeeigneten Kleinstrduchern und Stauden der
Pflanzenauswahlliste 5 (siehe Anhang Il der Begriindung des Bebauungsplanes) zu bepflanzen, zu
pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Begriindung:

Diese Festsetzung soll vor allem eine stadtrdumlich wirksame Bepflanzung als Orientierung sicher-
stellen. Da sich die Fldche auf einer vorhandenen Leitung befindet und schmal ist, konnen hier
keine Bdume und Grof3strducher verwendet werden. Mit Kleinstrduchern, Bliithstauden und Gréasern
kann dennoch ein struktur- und artenreicher Blickfang angelegt werden, der zudem 6kologische
Funktionen (u.a. Nahrung fiir Insekten und Vogel, Staubbindung) erfiillt.

Teil B: Text, Nr. 6.3 (in Verbindung mit Teil A: Planzeichnung, I, Nr. 3)

Anger

Innerhalb der als Anger festgesetzten Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung sind 500 m? als
griiner Bereich nach Pflanzenauswahlliste 6 (siehe Anhang II der Begriindung des Bebauungspla-
nes) zu gestalten:

Auf einer Fliche von rund 140 m’ sind Versickerungsmulden anzulegen. Die iibrige Fldiche ist auf
mindestens der Hdlfte mit dichtverzweigenden standortgerechten Strduchern zu bepflanzen, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen, die Pflanzung von Stauden und Grdsern sowie die Ein-
richtung eines Aufenthaltsbereichs mit Sitzgelegenheiten sind zuldssig. Die Versickerungsmulden
und die restlichen Fldchen sind mit Rasen zu begriinen. Auflerdem sind mindestens drei

5 VWW — Verband deutscher Wildsamen- und Wildpflanzenproduzenten e.V.
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standortheimische Laubbdume, Qualitdt Hochstamm oder Solitdr, mindestens 4 x verpflanzt mit
Ballen, Stammumfang mindestens 25 cm, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen.

Begriindung:

Diese Festsetzung soll vor allem eine stadtrdumlich wirksame Bepflanzung als Orientierung sicher-
stellen und dazu beitragen, einen Mindestanteil optisch und dkologisch wirkenden Grof3griins im
Wohngebiet umzusetzen.

Die mindestens anzupflanzenden Bdume dienen der Beschattung des Angers. Es ist eine optisch gut
wirksame Grofe festgeschrieben, damit auf der 6ffentlichen Fliache bereits ab Zeitpunkt der Pflan-
zung klimatische und 6kologische Wirkungen wahrnehmbar sind. Die Baumpflanzungen tragen
zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung im Quartier bei. Durch Verschattung soll eine Uberhit-
zung der Flichen vermieden werden. Damit soll die Funktionsfahigkeit des Angers als Treffpunkt
auch bei steigenden Temperaturen (Aufenthaltsqualitit) gewéhrleistet werden.

Der Anteil an Sickermulde ergibt sich aus dem Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept.

Da zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch keine Freiraumplanung fiir den Anger vorliegt, werden
die Lage der Griinflache und die Baumstandorte nicht zeichnerisch festgesetzt. Das ermdglicht der
spéteren Freiraumplanung die groStmogliche Flexibilitdt bei der Gestaltung. Die Artenauswahlliste
umfasst viele unterschiedliche Arten, die — je nach Gestaltungskonzept fiir die Ausfiihrung — mehr
oder weniger stark reduziert werden kann.

Teil B: Text, Nr. 6.4

Straflenbdume

In den Planstrafien A, B und C sind Laubbaum-Hochstdmme, Stammumfang > 18/20 cm, der Pflan-
zenauswahlliste 7 (siehe Anhang Il der Begriindung des Bebauungsplanes) zu pflanzen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen, und zwar:

Planstrafle A 10 Stiick

Planstrafle B 10 Stiick

Planstrafle C 20 Stiick

Begriindung:

Diese Festsetzung soll eine stadtrdumlich wirksame Bepflanzung sicherstellen und dazu beitragen,
einen Mindestanteil optisch und 6kologisch wirkenden GroBgriins im Wohngebiet umzusetzen.

Es ist eine optisch gut wirksame Grofe festgeschrieben, damit bereits ab Zeitpunkt der Pflanzung
klimatische und 6kologische Wirkungen wahrnehmbar sind. Die Baumpflanzungen erfiillen 6kolo-
gische und stadtklimatische Funktionen (z.B. Schattenwirkung, Verdunstung, Staubbindung, Le-
bensraum usw.). Zudem wird damit auch das Ortsbild aufgewertet. In die Auswahllisten wurden
schmalkronige klimaresiliente Arten aufgenommen.

Da zum Zeitpunkt des Bebauungsplanverfahrens noch keine ErschlieBungsplanung vorliegt, wird
die Lage der Baumstandorte nicht zeichnerisch festgesetzt. Das ermdglicht der spéteren Erschlie-
Bungsplanung groBtmdgliche Flexibilitdt bei der Gestaltung.

Teil B: Text, Nr. 6.5

Begriinung der Grundstiicke

Die nicht iiberbauten Fldichen der Wohngrundstiicke (WA) sind als Gartenflichen anzulegen. Je an-
gefangene 150 m? ist mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum (Stammumfang

> 12/14 ¢cm) oder ein mittelstimmiger Obstbaum, sowie mindestens fiinf Strducher (Pflanzenaus-
wabhlliste 8; siehe Anhang II der Begriindung des Bebauungsplanes) zu pflanzen, dauerhaft zu
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erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Bereits vorhandene Bdume konnen angerechnet werden. He-
cken zwischen den Grundstiicken sind aus Laubgehdlzen anzulegen, auf die die geforderten Strdu-
cher angerechnet werden konnen.

Die nicht iiberbauten Fldchen der Mischgebiet-Grundstiicke sind mit Rasen einzusden und je ange-
fangene 200 m? mit mindestens einem Laubbaum, Stammumfang > 14/16 cm, (Pflanzenauswahlliste
8, siehe Anhang Il der Begriindung des Bebauungsplanes) zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen. Geeignete vorhandene Bdaume und Strducher konnen angerechnet werden.

Auf den Fldchen des GE 2.1, GE 2.2 und GE 2.3 sind auf nicht iiberbauten und nicht mit Festset-
zungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB belegten Grundstiicksflichen mindestens 9 standortgerechte
Laubbdume, Stammumfang > 16/18 cm) entsprechend Pflanzenauswahlliste 9 (siehe Anhang II der
Begriindung des Bebauungsplanes) zu pflanzen. Bereits im Bestand vorhandene Gehélze konnen
angerechnet werden.

Begriindung:

Auf den Flichen soll trotz der baulichen Nutzung ein mdglichst artenreicher Bestand etabliert wer-
den, der vielfaltige 6kologische und stadtklimatische Funktionen erfiillt (z.B. Vogelndhrgehdlz,
Nektarspender, Versteck- und Nistmdglichkeiten usw.). Mit diesen Anpflanzungen wird auch das
Landschaftsbild aufgewertet. Es ergeben sich gleichzeitig Synergie-Effekte im Hinblick auf die tib-
rigen Schutzgiiter, vor allem Fauna/Flora, aber auch Boden (Durchwurzelung, bodenchemische Pro-
zesse), Wasser (Verdunstung) und Luft (Staubbindung). Obstbdume ergidnzen dieses Spektrum sinn-
voll und dienen dem menschlichen Besucher zur Freude und als Naschereli, sie stellen aber auch ei-
nen wichtigen Lebensraum fiir Insekten und Vogel dar. Deshalb sind moglichst Baumarten unter-
schiedlicher GroBe, Blatt-Textur, Bliiten- und Fruchtansatz zu wéhlen und der iiberwiegende Teil
der nicht bebauten Flachen soll idealerweise als Offenland mit Wildkrdutern und -grdsern angelegt
werden.

Vorhandene Baume sind anzurechnen, da es ansonsten zu einer unsinnigen Anzahl von Bdumen auf
den Grundstiicken kommen kdnnte, bei der sich die Bdume gegenseitig im Aufwuchs behindern und
zu einer vollkommenen Verschattung der Grundstiicke fiihren konnten.

20. Flachen und Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen [§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB]

Teil B: Text, Nr. 7.1(in Verbindung mit Teil A: Planzeichnung, I, Nr. 6)

Zwei Eichen

Die im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
mit standortheimischen Laubgeholzen zu ersetzen.

Das Grundstiick ist im Bereich der Bdume so gestalten, dass pro Baum der Bereich der Kronen-
traufe nicht versiegelt wird.

Wéihrend Bauphasen in der unmittelbaren Umgebung der beiden Bdume ist deren gesamter Kronen-
traufbereich durch eine Umzdunung sowie deren Wurzelbereiche mit Sicherheitsmafsnahmen vor
Beeintrdichtigungen zu bewahren (gemdf3 den Anforderungen von DIN 18920, RAS-LP 4 und ZTV-

Baumpflege).

Begriindung:

Neu angepflanzte Baume und Straucher kdnnten aufgrund ihrer Wachstumszeit ihre positiven Aus-
wirkungen auf die klimatischen Verhiltnisse und die Biodiversitdt erst nach einiger Zeit entfalten.
Die standdrtlich festgesetzten zwei 6kologisch wertvollen Eichen mit dsthetischem Habitus erfiillen
bereits Funktionen fiir das Landschaftsbild (Auftakt Anger), zudem soll von Beginn an eine Durch-
griinung des Plangebiets mit den damit zusammenhéingenden positiven Auswirkungen erzielt

01.09.2025



Begriindung zum Bebauungsplan ,Blumrodaer Stralle, Regis" (Entwurf zur erneuten Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB)

Seite 95

werden. Bei Abgang sollte ggf. mit heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern nachge-
pflanzt werden. So bleiben vorhandener Lebensraum und Nahrungshabitat fiir Insekten und Vogel
sowie deren stadtklimatisch positive Wirkung moglichst lange wirksam. Auch dies stellt einen
wichtigen Baustein fiir die Biodiversitit dar.

Die Festsetzung zur Nicht-Versiegelung soll den Lebensraum des Baumes schiitzen. Gleiches gilt
fiir die Festsetzungen fiir die Bauphase.

Teil B: Text, Nr. 7.2 (in Verbindung mit Teil A: Planzeichnung, I, Nr. 4)
Griinfliche G 1

Die Bdume auf den im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Griinflichen G [ sind dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang mit standortheimischen Laubgehdlzen zu ersetzen. Eine ergdnzende
Pflanzung von Strduchern im Bereich der Rasenfldchen ist zuldssig.

Begriindung:

Die Griinflichen G1 wurden nach den Darstellungen im rechtskréiftigen Bebauungsplan von 1992
mit Laubbaum-Hochstdmmen bepflanzt, die Fldche wird als Rasenflache gepflegt. Mit der Festset-
zung soll die Erhaltung der bestehenden Bdume abgesichert werden. Zugleich soll aber auch die
Moglichkeit bestehen, z.B. entlang des Zaunes zur angrenzenden Klédranlage eine Laubholzhecke zu
erginzen, die stadtklimatisch, dsthetisch und 6kologisch giinstige Wirkungen wie Staubbindung,
Frischluftproduktion, Arrondierung und Lebensraum ausiibt.

21. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
[§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 SachsBO]

Teil B: Text, Nr. 8

Einfriedungen

Einfriedungen in den Wohngebieten WA entlang der Straflen sind als transparente Zdune aus Metall
(z.B. Stabgitter- oder Maschendrahtzdune) oder Holz (z.B. Staketenzaun) mit einer maximalen
Hohe von 1,30 m und/oder Hecken zuldssig. Einfriedungen mit Drahtzdunen sind in Heckenpflan-
zungen einzubinden.

In den Mischgebieten MI und den Gewerbegebieten GE sind entlang der Strafien nur transparente
Zdune aus Metall (z.B. Stabgitter- oder Maschendrahtzdune) oder Holz (z.B. Staketenzaun) mit ei-
ner maximalen Héhe von 2,00 m und/oder Hecken zuldssig.

In allen Baugebieten sind geschlossene Ansichtsflichen der Einfriedungen entlang der Straf3en un-
zuldssig; hierzu zdhlen Gabionenelemente, Sichtschutzelemente zum Einflechten, Zaunblenden oder
vergleichbare Elemente.

Alle Einfriedungen miissen einen Bodenabstand von mindestens 10 cm haben.
Begriindung:

Die Einfriedungen sollen moglichst zur stadtklimatisch und dkologisch positiven Wirkung beitra-
gen. Dies kann mit steinernen Elementen wie Mauern und Gabionen nicht erreicht werden. Zudem
sind Einfriedungen im 6ffentlichen Stralenraum ein vordergriindig wahrnehmbares Element stddte-
baulicher Gestaltung und sollen deshalb &sthetisch ansprechend gestaltet sein. Dabei wirken ge-
schlossene Ansichtsflichen abweisend. Insofern wird diese Gestaltungsform an den 6ffentlichen
StraBBen ausgeschlossen.

Der Mindest-Bodenabstand soll bodengebundenen Kleintieren (z.B. Igel) und am Boden Nahrung
suchenden Vogeln (z.B. Amsel, Singdrossel) Durchschlupf ermoglichen.
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22. Nachrichtliche Ubernahmen
Teil A: Planzeichnung, 11

Altbergbaugebiet:

In die Planzeichnung sind ,, Unterirdische Anlagenreste des friiheren Tagebaus (Schdchte, Entwds-
serungsstrecken o0.d.) laut Stellungnahme der LMBV vom 31.3.2023; Baugrunduntersuchungen vor
Baubeginn ndtig. * eingetragen.

Begriindung:

In der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde von der LMBYV auf vorhan-
dene Anlagenreste des Altbergbaus hingewiesen (siehe Kapitel 5.2 und 8.2.4). Da sie die Bebauung
einschrinken bzw. bei der Gebdudeplanung beriicksichtig werden miissen, wurden sie nachrichtlich
in den Plan tibernommen. Die LMBYV hat in ihrer Stellungnahme empfohlen, die Anlagenreste iiber-
haupt nicht zu iiberbauen.

Im Einzelnen wurde im Bebauungsplanentwurf wie folgt damit umgegangen:

Aufgrund der Anlagenreste im Siiden des Plangebietes wurde das Wohngebiet WA 2 mit seinen Ein-
familienhdusern an dieser Stelle verkleinert und stattdessen eine Griinflache ausgewiesen. Die klei-
nen zukiinftigen Grundstiickszuschnitte in diesem Bereich hétten zu iiberméfigen Belastungen fiir
die Bauherren gefiihrt.

Im Gewerbegebiet GE 2 hingegen ist noch keine Grundstiicksaufteilung abzusehen. Deshalb wurde
die Anlagenreste nur in ihrer Lage vermerkt, damit diese bei der zukiinftigen Vermarktung der Fla-
chen bekannt sind und beriicksichtigt werden kénnen. Zudem sind Nutzungen in diesem Gewerbe-
gebiet zuldssig (z.B. Lagerplitze), die auf den Anlagenresten keine Eingriffe in den Boden nach
sich zdgen.

23. Darstellungen ohne Normcharakter
Teil A: Planzeichnung, 111

Vorhandene Leitungstrassen:
In die Planzeichnung sind vorhandene Leitungstrassen mit zugehorigen Schutzstreifen eingetragen.

Begriindung:

Die vorhandenen Leitungstrassen (Versorgungs- und Entsorgungsleitungen) wurden in den Plan
iibernommen. Eine Bebauung der Leitungen und ihrer Schutzstreifen wurde ausgeschlossen. Begrii-
nungsmaflnahmen wurden so festgesetzt, dass sie nicht mit den Schutzbediirfnissen der Leitungen
kollidieren.

Biirgermeister Zetzsche

Anhang

01.09.2025



Begriindung zum Bebauungsplan ,Blumrodaer Stralle, Regis* (Entwurf zur &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB)

Anhang I: Hinweise, Seite 1

Anhang I: Hinweise
In Kapitel III der Textlichen Festsetzungen (Teil B: Text) werden folgende Hinweise aufgenommen:
Altbergbaugebiet - Baugrundverhéltnisse und Grundwasser

Aufgrund der inhomogenen Baugrundverhéltnisse mit den wechselnden Eigenschaften des anste-
henden Kippenmischbodens wird dringend empfohlen, im Vorfeld der Einzelbaumafnahmen wird
orts- und vorhabenskonkrete Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997 und DIN 4020 durchzu-
fithren. Der geotechnische Bericht dazu sollte u. a. Aussagen zur Baugrundschichtung, zu den
Grundwasserverhiltnissen sowie die Ausweisung von Homogenbereichen (einschlieBlich Eigen-
schaften und Kennwerten) hinsichtlich der gewihlten Bauverfahrensweisen (z. B. Erdarbeiten) ent-
halten. Zudem sollten die geplanten Maflnahmen nach DIN EN 1997 einer geotechnischen Katego-
rie zugeordnet werden, die den notwendigen Umfang an Erkundungsmafnahmen und an zu erbrin-
genden Nachweisen eingrenzt. Falls sich bautechnische Vorgaben dndern oder auch die angetrofte-
nen geologischen Verhiltnisse von den erkundeten abweichen, sollte eine Uberpriifung und ggf. An-
passung der jeweiligen Baugrunduntersuchung erfolgen.

Basierend auf den Ergebnissen der Untersuchungen ist die Griindung der Gebdude auszurichten.

Ein Teil des Plangebietes liegt in einem Gebiet, das in der Hohlraumkarte des Sichsischen Ober-
bergamtes Freiberg, Stand 16.3.2022, registriert ist. Im Plangebiet befinden sich mehrere Gebiete
mit unterirdischen Hohlrdumen. Fiir geplante Baumafinahmen in diesen Geltungsbereichen wird
deshalb empfohlen, vor Beginn entsprechend § 7 Abs. 1 der Polizeiverordnung des Sachsischen
Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Verkehr iiber die Abwehr von Gefahren aus unterirdi-
schen Hohlrdumen sowie Halden und Restlochern (Sachsische Hohlraumverordnung — SachsHohl-
rVO) vom 28. Februar 2022 (SachsGVBI. S. 187) konkrete objektbezogene bergbehordliche Aus-
kiinfte beim Sachsischen Oberbergamt einzuholen.

Das Grundwasser im Plangebiet kann die Expositionsklasse XA 2 besitzen (Expositionsklassen fiir
Betonbauteile im Geltungsbereich des EC2; Zement-Merkblatt Betontechnik B9, 7.2021; VDZ -
Verein Deutscher Zementwerke e.V.). Das bedeutet, dass das Grundwasser Beton angreifen kann
(XA 2 = ,,chemisch médBig angreifende Umgebung®). Es wird angeraten, dieses Thema im Rahmen
der Baugrunduntersuchung ebenfalls priifen zu lassen, und die Ausfiihrung von Bauteilen mit Erd-
kontakt (Bodenplatten, Keller usw.) darauf abzustimmen.

In den Wohngebieten WA 6.1 bis 6.3 und dem Mischgebiet MI 2 sind Grundwasserstdnde bis direkt
unter der Geldndeoberfldche moglich. Die Gebdude sollten darauf ausgerichtet werden (z.B. keine
Keller oder erhohte Hauseingénge bzw. erhdhtes Erdgeschoss)

Die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung und der geplanten Tragwerkkonstruktion sollten zur Ein-
sicht gemdf3 § 110 bis § 113 Bundesberggesetz3 (BBergG) bei der LMBYV, Abteilung Bergscha-
den/Entschédigungen (KF 1) eingereicht werden. Daraus ableitbare Forderungen hinsichtlich einer
Anpassungs- bzw. Sicherungspflicht werden dem Antragsteller von der LMBYV zugestellt.

In diesem Zusammenhang weist die LMBYV darauf hin, 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 bzw. werden.

Im Planbereich befindet sich eine aktive Grundwassermessstelle der LMBV (Flurstiick 865/29). Die
Grundwassermessstelle ist vor Beschddigungen zu schiitzen, eine Zuwegung muss erhalten bleiben.

Bodenschutz

Zur Sicherung der Einhaltung bodenschutzrechtlicher Bestimmungen sind bei Baumafnahmen die
DIN-Vorschriften

18 300 — VOB Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bauleistungen - Teil C: Allgemeine Technische
Vertragsbedingungen fiir Bauleistungen (ATV) - Erdarbeiten,
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18 915 — Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten,

18 920 - Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Bdumen, Pflanzenbestéinden und Ve-
getationsflichen bei Baumafinahmen und

19 731 - Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial und Baggergut
zu beachten.
Radonschutzmafinahmen

Es kann nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der
Eigenschaften des Gebdudes hinsichtlich eines Radonzutrittes erhohte Werte der Radonaktivitéts-
konzentration in der Raumluft auftreten konnen. Daher wird empfohlen dem vorsorgenden Schutz
vor Radon besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

In der Broschiire ,,RadonschutzmafBnahmen - Planungshilfe fiir Neu- und Bestandsbauten*
(https://publikationen.sachsen.de/bdb/artikel/26126) sind die Moglichkeiten zum Radonschutz pra-
xisnah erldutert.

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz kann die Radonberatungsstelle
des Freistaates Sachsen kontaktiert werden:

Staatliche Betriebsgesellschaft fiir Umwelt und Landwirtschaft — Radonberatungsstelle (Dresdner
Strafle 183, 09131 Chemnitz, Tel. 0371 / 46124-221, E-Mail: radonberatung@bful.sachsen.de, In-
ternet: https://www.bful.sachsen.de/radonberatungsstelle.html).

Weiterfiithrende Informationen sind unter https://www.strahlenschutz.sachsen.de/radon-in-sachsen-
31159.html zu finden.

Immissionsschutz

Bei Verwendung von Luft-Wasser-Warmepumpen zur Beheizung der Wohnhéuser ist der ,,LAI-
Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Lérm bei stationéren Geréten in Gebieten, die
dem Wohnen dienen* (Stand 28.08.2023) anzuwenden.

Beim Betrieb von Feuerungsanlagen ist die Erste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes (VO iiber kleine und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BImSchV, Fassung vom
26.02.2010, zuletzt gedndert durch Art. 1 V. 13.10.2021) - insbesondere die Ableitbedingungen ge-
mif § 19 1. BImSchV - zu beachten.

Artenschutz

Schutz sensibler Bereiche: Aufstellen eines Bauzauns oder vergleichbarer wirksamer Absperrein-
richtungen zum Schutz von Bereichen ohne stattfindende Eingriffe vor einem unerwiinschten Be-
fahren, Anbringen von Baumschutz nach giiltigen technischen Vorschriften an zu erhaltenden Béu-
men im unmittelbaren Baufeld.

Umgang mit Totholz: Im Zusammenhang mit der Baufeldberdumung anfallendes geeignetes Totholz
(z.B. tote groBere Aste, Kronenteile, Stammiteile) sollte zur Erhaltung der artenreichen Fauna mog-
lichst vor Ort verbleiben.

Habitatverbesserung: Um Vogeln und Igeln zu helfen, sollten in den Gartengrundstiicken im WA
und den zu begriinenden Flachen der MI- und GE-Fldchen geeignete Strukturen belassen oder ange-
legt werden, z.B. Zweighaufen und Laub in riickwirtigen Bereichen. Zudem ist anzustreben, partiell
Rasenfldachen nur 2-3x jdhrlich zu mdhen, um Wildkrauter und -gréser zur Bliite und Frucht gelan-
gen zu lassen, die dann als wichtige Nahrung fiir Insekten, Singvogel und Kleintiere verfiigbar sind.

Vorbeugung Umweltschaden: Unmittelbar vor Beginn baulicher MaBBnahmen (Baufeldfreimachung,
Abriss, Umbau, Sanierung) ist eine Kontrolle relevanter Strukturen (z.B. Biotopbdume, Gebiische,
grabbare Flichen, Gebdude) auf aktuelle Besiedlung durch relevante Arten vorzunehmen, um ggf.
naturschutzfachlich reagieren zu konnen.
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Archiologie/Denkmalschutz

Es wird auf § 20 SdchsDSchG hingewiesen. Wer Sachen, Sachgesamtheiten, Teile oder Spuren von
Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale handelt, hat dies un-
verziiglich einer Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ab-
lauf des vierten Tages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und zu sichern, so-
fern nicht die zustdndige Fachbehorde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Firmen sind
schriftlich auf die Meldepflicht hinzuweisen.

Sichsische Garagen- und Stellplatzverordnung

Bei der Errichtung von Stellpldtzen, Garagen, Carports etc. sind die Vorgaben der Séchsischen Ga-
ragen- und Stellplatzverordnung (SdchsGarStellplVO) in der Fassung vom 13. Juli 2011 zu beach-
ten.
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Anhang lI: Pflanzempfehlungen

Im Folgenden werden die fiir den rdumlichen Geltungsbereich bzw. die entsprechenden textlichen
Festsetzungen verbindlichen Pflanzenarten in Form von Pflanzlisten genannt:

Pflanzenauswahlliste 1

fiir Griinflichen G 2 (Ergéinzungspflanzungen in vorhandenen Bewuchs)

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weifidorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weifsdorn
Crataegus rhipidophylla Gropkelchiger Weifidorn
Ligustrum vulgaris Gewohnlicher Liguster
Malus sylvestris Wild-Apfel

Prunus avium Vogel-Kirsche

Prunus mahaleb Weichselkirsche, Steinweichsel
Pyrus communis Wild-Birne

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa corymbifera Hecken-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Pflanzenauswabhlliste 2
fiir Griinfliche G 3 (Griinfliche iiber Bergbauschacht)

Es bedeuten: G - Hohe > 2m (= Abstand > 2m zum Nachbargrundstiick notwendig), k — kleinbleibend unter 2 m;
B — baumformig, S — Strauchférmig

Acer campestre Feld-Ahorn G B
Carpinus betulus Hainbuche G B
Corylus avellana Haselnuss G S
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weifidorn G B/S
Crataegus monogyna Eingriffliger Weifidorn G B/S
Crataegus rhipidophylla Gropkelchiger Weifidorn G B/S
Ligustrum vulgaris Gewohnlicher Liguster k S
Malus sylvestris Wild-Apfel G B/S
Prunus avium Vogel-Kirsche G B
Pyrus communis Wild-Birne G B
Ribes nigra Schwarze Johannisbeere k S
Rosa canina Hunds-Rose k S
Rosa corymbifera Hecken-Rose k S
Rubus idaeus Himbeere k S
Salix caprea Sal-Weide G B
Sorbus aucuparia Eberesche G B
Sorbus aria, S. intermedia Mehlbeere G B
Viburnum opulus Gewdohnlicher Schneeball G S

Pflanzenauswahlliste 3

fiir Dachbegriinungen

Anthemis tinctoria Férber-Hundskamille
Arenaria serpyllifolia Quendelblittriges Sandkraut
Armeria maritima ssp. elongata  Gewdhnliche Grasnelke
Briza media Gewohnliches Zittergras
Campanula rotundifolia Rundbldttrige Glockenblume
Clinopodium vulgare Gewdhnlicher Wirbeldost
Dianthus carthusianorum Karthduser-Nelke

Dianthus deltoides Heide-Nelke
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Erodium cicutarium Gewdohnlicher Reiherschnabel
Erophila verna syn Draba verna  Friihlings-Hungerbliimchen
Euphorbia cyparissias Zypressen-Wolfsmilch
Festuca cinerea s.str. Echter Schafschwingel
Galium verum Echtes Labkraut
Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut
Papapver argemone Sand-Mohn

Petrorhagia saxifraga Steinbrech-Felsennelke
Potentilla verna Friihlings-Fingerkraut
Ranunculus bulbosus Knolliger Hahnenfuf3
Saxifraga granulata Knéllchen-Steinbrech
Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
Sedum album Weifse Fetthenne

Sedum rupestre Felsen-Fetthenne

Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer
Sedum telephium agg. Purpur-Fetthenne
Sempervivum tectorum Dach-Hauswurz

Silene nutans Nickendes Leimkraut
Silene vulgaris Gewohnliches Leimkraut
Teucrium chamaedrys Edel-Gamander

Thymus pulegioides Gewdhnlicher Thymian

Pflanzenauswahlliste 4
fiir Flichen M 1 (Mittelhecke am GE 2 - Pflanzen fiir die freie Landschaft)

Es bedeuten: G - Hohe > 2m (= Abstand > 3m zur landwirtschaftlichen Flache notwendig),
k — kleinbleibend unter 2 m; B — baumformig, S — Strauchférmig, W — Wildstaude/-gras

Acer campestre Feld-Ahorn G B
Carpinus betulus Hainbuche G B
Corylus avellana Haselnuss G S
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weifidorn G B/S
Crataegus monogyna Eingriffliger Weifidorn G B/S
Crataegus rhipidophylla Grofkelchiger Weifsddorn G B/S
Cytisus scoparius Gewdohnlicher Besen-Ginster k S
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen G B/S
Ligustrum vulgaris Gewohnlicher Liguster k S
Malus sylvestris Wild-Apfel G B/S
Prunus spinosa Schlehe G S
Ribes nigra Schwarze Johannisbeere k S
Rosa canina Hunds-Rose k S
Rosa corymbifera Hecken-Rose k S
Rubus idaeus Himbeere k S
Salix caprea Sal-Weide G B
Sorbus aucuparia Eberesche G B
Viburnum opulus Gewdohnlicher Schneeball G S
Achillea millefolium Gewohnliche Schafgarbe k w
Artemisia vulgaris Gewohnlicher Beifuf3 k w
Anthemis tinctoria Férber-Hundskamille k w
Campanula rapunculoides Acker-Glockenblume k w
Carum carvi Wiesen-Kiimmel k w
Centaurea cyanus Kornblume k w
Centaurea jacea Wiesen-Flockenblume k w
Cichorium intybus Gewohnliche Wegwarte k w
Daucus carota Wilde Mohre k w
Hypericum perforatum Echtes Johanniskraut k w
Leucanthemum ircutianum/vulgare Wiesen-Margerite k w
Lotus corniculatus Hornschotenklee k w
Malva sylvestris Wilde Malve k w
Melilotus albus Weifser Steinklee k w
Melilotus officinalis Gelber Steinklee k w
Pastinaca sativa Gewdhnlicher Pastinak k w
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Reseda luteola Firber-Resede k
Saponaria officinalis Echtes Seifenkraut k
Silene dioica Rote Lichtnelke k
Silene latifolia ssp. Alba Weifse Lichtnelke k
Silene vulgaris Gemeines Leimkraut k
Tanacetum vulgare Rainfarn k
Verbascum nigrum Schwarze Kénigskerze k

MaBnahmenflache M 1:

Festsetzung als Flache zum Schutz, Pflege, Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§9 (1) Abs. 20 BauGB):

artenreiche Mittelhecke mit Saum aus Wildstauden und -grédsern 100% heimisch und standortgerecht

10m

M e
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rt iche Krauter-Gra ischung 5% hoher werdende Biume —,
g;:s:‘:j.nasensaalmischun pi (alle 2?..35_!!;!. z.B. Feld-Ahom, Wild-Bime, Viogel-Kirsche)
o Fronabotmaes N {5k kel huns e 16257
-> ;"zn;‘ Wmﬂdcr::?";;;e:dhlu.lchlen. Gisu-.B::::. Rotar Hartrisgel,
HS,\f Liguster)
30% e
&m 5 Klginstriucher (z.B. Wildrosen, Himbeere)
""Z; [;“\___/
2m
el Gewerbestandort
Ackerfliiche . GE2
10,00
| M 1:100

Abbildung 8: Prinzipskizze Mittelhecke
Pflanzenauswabhlliste 5
fiir Griinfliche G 4 (schmale Fléiche im Leitungsbereich)
Kleinstrducher
Deutzia gracilis Grazile Deutzie
Ligustrum vulgare ,Lodense Liguster, Rainweide
Lonicera nitida (Sorten) Heckenkirsche
Lonicera pileata Heckenkirsche
Rosa (Sorten) Zwergrosen
Salix purpurea ,Nana Kugel-Purpurweide
Spiraea betulifolia Birkenbldttriger Spierstrauch
Syringa meyeri , Palibin Zwergflieder
Viburnum carlesii Wohlriechender Schneeball
Stauden (S) und Griser (G)
Achillea filipendulina (Sorten) Schafgarbe S
Achillea millefolia (Sorten) Schafgarbe S
Agastache sp./ Sorten Duftnessel S
Aquilegia (Sorten) Akelei S
Aster amellus Berg-Aster S
Aster dumosus Hybr. Kissen-Aster S
Briza media Zittergras G
Campanula glomerata (Sorten)  Knduel-Glockenblume S
Carex plantaginea Breitblatt-Segge G
Dianthus deltoides (Sorten) Heide-Nelke S
Echinacea purpurea (Sorten) Purpursonnenhut S
Geranium sp (Sorten) Storchschnabel S
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Lavandula sp. (Sorten)
Luzula nivea

Luzula pilosa

Melica ciliata

Nepeta sp (Sorten)
Origanum sp. (Sorten)
Salvia nemorosa (Sorten)
Salvia officinalis (Sorten)

Pflanzenauswabhlliste 6

fiir den Anger

Béiume

Acer campestre ,Elsrijk*
Alnus x spaethii
Carpinus betulus
Fraxinus ornus (Sorten)
Liquidambar styraciflua

Malus domesticus, Hybr. (Sorten)

Ostrya carpinifolia

Prunus padus ‘Schloss Tiefurt*
Quercus petraea

Quercus robur , Fastigiata®
Sorbus aria ,Magnifica

Tilia cordata ‘Rancho”, ,Roelvo*

Straucher

Berberis sp. (Sorten)
Deutzia sp. (Sorten)
Ligustrum vulgare
Kolkwitzia amabilis
Philadelphus sp. (Sorten)
Rosa (Sorten)

Salix caprea

Salix purpurea

Spiraea sp. (Sorten)
Stephanandra sp. (Sorten)
Syringa (Sorten)
Viburnum sp. (Sorten)

Stauden (S) und Griser (G)
Achillea sp. (Sorten)
Agastache sp. (Sorten)
Aquilegia sp. (Sorten)
Aster sp. (Sorten)

Briza media

Campanula sp. (Sorten)
Carex sp. (Sorten)
Dianthus sp. (Sorten)
Echinacea purpurea (Sorten)
Geranium sp (Sorten)
Lavandula sp. (Sorten)
Luzula sp. (Sorten)

Melica ciliata

Nepeta sp (Sorten)
Origanum sp. (Sorten)
Pennisetum sp. (Sorten)
Salvia sp. (Sorten)
Scabiosa sp. (Sorten)

Lavendel
Schnee-Marbel
Hainsimse
Wimper-Perlgras
Katzenminze
Dost
Steppen-Salbei
Echter Salbei

Feld-Ahorn
Purpur-Erle
Hainbuche
Blumen-Esche
Amberbaum
Kultur-Apfel
Hopfen-Buche

Trauben-Kirsche ‘Schloss Tiefurt "

Trauben-Eiche
Sdulen-Stiel-Eiche
Mehlbeere
Stadt-Linde

Berberitze

Deutzie

Liguster, Rainweide
Perimuttstrauch
Pfeifenstrauch

nuunugagQQ©Y

Kletter-, Strauch-, Bodendeckerrosen

Sal-Weide
Purpurweide

Birkenbldttriger Spierstrauch

Kranzspiere
Flieder
Wohlriechender Schneeball

Schafgarbe
Duftnessel

Akelei

Aster

Zittergras
Glockenblume
Segge

Nelke
Purpursonnenhut
Storchschnabel
Lavendel
Hainsimse, Marbel
Wimper-Perlgras
Katzenminze
Dost
Federborstengras
Salbei

Skabiose

nuoguunagQLrnunanQanunn
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Pflanzenauswabhlliste 7

fiir Straflenbaume

Acer campestre ,Elsrijk‘
Alnus x spaethii

Carpinus betulus

Fraxinus ornus (Sorten)
Ostrya carpinifolia

Prunus padus ‘Schloss Tiefurt*
Prunus virginiana ,Shubert
Sorbus aria ,Magnifica

Tilia cordata ‘Rancho”, ,Roelvo*

Ulmus RESTISTA® , Rebella

Pflanzenauswahlliste 8

Feld-Ahorn
Purpur-Erle
Hainbuche
Blumen-Esche
Hopfen-Buche

Trauben-Kirsche ‘Schloss Tiefurt "

Trauben-Kirsche
Mehlbeere
Stadt-Linde
Resista®-Ulme

fiir die Begriinung nicht bebaubarer Flichen in WA und MI

Es bedeuten: B — Laubbaum, O — Obstbaum, S - Strauch

Acer campestre
Amelanchier sp. (Sorten)
Aronia melanocarpa
Betula pendula
Carpinus betulus
Castanea sativa

Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Crataegus rhipidophylla
Fraxinus ornus
Ligquidambar stryciflua
Malus Hybr. (Sorten)
Morus sp.

Ostrya carpinifolia
Prunus avium (Sorten)
Prunus domestica. (Sorten)
Pyrus Hybr. (Sorten)
Ribes sp. (Sorten)
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

Tilia cordata

Pflanzenauswahlliste 9

Feld-Ahorn
Felsenbirne
Schwarzfriichtige Apfelbeere
Hinge-Birke
Hainbuche
Ess-Kastanie
Kornelkirsche
Haselnuss
Zweigriffiger Weifidorn
Eingriffiger Weifidorn
Grofkelchiger Weifsdorn
Blumen-Esche
Amberbaum

Apfel

Maulbeere
Hopfen-Buche
Vogel-Kirsche

Pflaume

Birne

Johannisbeeren
Eberesche

Elsbeere

Winter-Linde

fiir die Begriinung nicht bebaubarer Flichen in GE 2

Acer campestre

Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Crataegus rhipidophylla
Fraxinus ornus
Ligquidambar stryciflua
Ostrya carpinifolia
Prunus avium

Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

Feld-Ahorn
Berg-Ahorn
Hiinge-Birke
Hainbuche

Haselnuss
Zweigriffiger Weifidorn
Eingriffiger Weif3dorn
Grofkelchiger Weifidorn
Blumen-Esche
Amberbaum
Hopfen-Buche
Vogel-Kirsche
Eberesche

Elsbeere

B/O/S
S/0

B/O
B/S
B/S
B/S
B/S

QW

B/O

Qo

S/0
B/O
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Tilia cordata Winter-Linde
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Anhang lll: Stadtebauliche Kalkulation

Anhang lll: Stadtebauliche Kalkulation

Alter .
Fliachenart Bebauungsplan Planung Differenz
m? % m? % m? %
Baugebiete
Allgemeines Wohngebiet 0 0 26.856 26,0 +26.856 + 26
Mischgebiet 0 0 12.664 12,2 +12.664 + 12,2
Gewerbegebiet ca. 46.900 45 26.175 25,2 ca.-20.725 ca.-19.8
Verkehrsflichen
Stralenverkehrsflache ca. 11.500 11 14.541 14,00 ca.+3.041 +3
Verkehrsfl. bes. Zweckbest. 0 0 2.904 2,8 +2.904 +2.8
Griinflichen
offentliche Griinflache ca. 45.400 44 20.617 19,9| ca.-24.783] ca.-24,1
gesamt 103.800 100,0 103.754 100,0
Maximal zuléssige Grundfliichen und Geschossflichen
maximale
Grund- | maximale | Geschoss- | maximale maximale Grund-
Baugebiet Grofie flichen- Grund- fliichen- | Geschoss- [Uberschreitung flache
(m?) zahl fléiche zahl fliche |der GRZ durch mit Nebenan-
(GRZ) (m?) (GF2) (m?) Nebenanlagen lagen
(m?)
WA 1 2.001 0,4 800 1,0 2.001 - -
WA 2 5.300 0,4 2.120 - - - -
WA 3 1.592 0,4 637 1,0 1.592 - -
WA 4 3.854 0,4 1.542 1,0 3.854 - -
WA 5.1 3.165 0,4 1.266 - - - -
WA 5.2 2.819 0,4 1.128 - - - -
WA 6.1 3.510 0,4 1.404 - - - -
WA 6.2 2.981 0,4 1.192 - - - =
WA 6.3 1.631 0,4 442 - - - =
MI1.1 3.013 0,6 1.808 - - - -
MI 1.2 8.545 0,6 5.127 - - - -
MI 2 1.106 0,4 652 - - 0,2 978.,6
GE 1 5.187 0,6 3.112 - - 0,3 4.668
GE 2.1 2.722 0,6 1.633 - - 0,1 1.905
GE 2.2 4.585 0,6 2.751 - - 0,1 3.210
GE 2.3 13.681 0,6 8.209 - - 0,1 9.577

Anmerkung: Geringfligige Abweichungen durch Rundung von Teildaten sind mdglich.
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