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1 ZIEL DER PLANANDERUNG, STADTEBAULICHES ERFORDERNIS

Die Stadt Neustadt in Sachsen und die damalige Gemeinde Langburkersdorf haben mit der Errichtung
des Industrie- und Gewerbeparks 1990 die Grundlage fiir eine zukunftsweisende Gewerbeentwicklung in
der Region geschaffen. Hier wurde eine Flache von ca. 84,4 ha zu einem modernen Industrie- und
Gewerbestandort entwickelt. Der komplett erschlossene Industrie- und Gewerbepark ist zu 80 % aus-
gelastet. Planungsziel der 8. Anderung des Bebauungsplans ,Industrie- und Gewerbepark Neustadt in
Sachsen / Langburkersdorf” ist es, seitens der Stadt Neustadt in Sachsen die positive Tendenz der
gewerblichen Entwicklung der ansdssigen Unternehmen am Standort des Industrie- und Gewerbe-
parks (IGP) zu unterstiitzen und den Flachenbedarf der anséssigen Unternehmen durch Bauflachen-
zusammenlegung und —vergrof3erung oOstlich der Bahntrasse zu decken. Die in den letzten Jahren
vollzogene Entwicklung hat gezeigt, dass grof3ere zusammenhéngende Bauflachen nachgefragt wer-
den. Seitens der Stadt Neustadt in Sachsen soll damit den anséssigen Unternehmen die Mdéglichkeit
gegeben werden, Kapazitatserweiterungen effizient durchzufiihren und damit die Marktposition zu fes-
tigen und auszubauen. Die Stadt Neustadt in Sachsen erwartet dadurch eine weitere wirtschaftliche
Starkung der Kommune, verbunden mit der Sicherung vorhandener und ggf. Schaffung zusétzlicher
Arbeitsplatze.

Gleichzeitig werden in der Stadt Neustadt in Sachsen aufgrund ihrer Funktion als Grundzentrum, der
Zunahme der durchschnittlichen Wohnflache pro Person sowie der zahlreichen Gewerbeneuansied-
lungen kontinuierlich Baugrundstiicke fir Wohnbebauung nachgefragt. Die Stadt Neustadt in Sachsen
kann die Nachfrage nach Wohnbauland gegenwartig nicht mehr bedienen und beabsichtigt daher, den
sudwestlichen Randbereich des Industrie- und Gewerbeparks wieder einer Wohnbebauung zugang-
lich zu machen, wie es bereits bei der urspringlichen Planaufstellung vorgesehen war. Bei diesen
bislang unbelegten Flachen handelt es sich um Randgrundstiicke, die entweder aufgrund ihrer gerin-
gen GrolRe oder der topografischen Situation fir gewerbliche Ansiedlungen weniger attraktiv sind,
teilweise wurden sie erst im Rahmen von Anderungsverfahren von urspriinglich Wohnbauland in Ge-
werbeflache umgewidmet. Eine Vermarktung als Gewerbeflache ist in den letzten 10 Jahren nicht
gelungen.

Die Stadt Neustadt in Sachsen ist sich der stadtebaulichen Problematik in Bezug auf die Nachbar-
schaft von Wohn- und Gewerbegebieten bewusst und hat daher im Vorfeld der 8. Anderung des Be-
bauungsplans ein Schallschutzgutachten?® erstellen lassen, das den Rahmen fur die baulichen Nut-
zungsmaoglichkeiten bildet. Die Stadt Neustadt in Sachsen ist dabei bestrebt, die Entwicklung des Be-
bauungsplangebietes zu einem Abschluss zu bringen. Planungsziel ist sidwestlich der Bahntrasse
eine deutliche Reduzierung des Anteils an gewerblichen Nutzungen in den bisher als Gewerbegebiet
GE festgesetzten Flachen. Gewerbliche Nutzungen sollen nur noch eine untergeordnete Bedeutung
haben. Die bisherige Festsetzung der Gewerbegebietsflaichen GE soll daher sudwestlich der
Bahntrasse entfallen. Anstelle dessen soll ein Mischgebiet (M) mit einer gleichwertigen Nutzungs-
durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe festgesetzt werden. AulRerhalb
der von Gewerbeldarm betroffenen Randbereiche in Richtung Friedhof, Kleingarten und Gewasseraue
des Zuflusses zum Lohbach soll die Nutzungsintensitat durch die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) weiter abnehmen. Dies entspricht den Planungszielen am Standort.

Mit der Anderung der bisher festgesetzten Flachen fur eingeschrankte Gewerbegebiete GEe am sud-
lichen und westlichen Rand des Anderungsbereiches kann der Industrie- und Gewerbepark in Rich-
tung Stadtgebiet stadtebaulich sinnvoll arrondiert und zu einem Abschluss gebracht werden.

Die Flachen siidwestlich der Bahntrasse befinden sich im kommunalen Eigentum und sind teilweise
bereits erschlossen. Der Standort kann somit zeitnah entwickelt werden.

!t Akustik Bureau Dresden, 19.10.2017
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Lage des Plangebietes der 8. Anderung

Das Plangebiet der 8. Anderung des Bebauungsplans ,Industrie- und Gewerbepark Neustadt in Sach-
sen / Langburkersdorf® befindet sich im Zentrum des zwischen den Ortslagen Neustadt in Sachsen
und Langburkersdorf gelegenen Industrie- und Gewerbeparks beidseits der Bahntrasse.

2.2 Abgrenzung und GroRe des Plangebietes der 8. Anderung

Der Anderungsbereich umfasst die Flurstiicke 140/13, 140/17, 140/22, 1023/20, 1023/29, 1023/37,
1023/57, T.v. 123/3, 140/18, 140/20, 1023/19, 1023/27, 1023/38, 1023/48, 1023/51, 1023/54, 1023/55,
T.v. 1023/56, 1023/58, 1023/59 Gemarkung Langburkersdorf und hat eine Gréf3e von ca. 11,5 ha.

Der Anderungsbereich wird wie folgt begrenzt:

e im Nordosten vom bereits bebauten Firmengelande der Firma Gerodur MPM Kunststoffverar-
beitung und der als Sondergebiet Erholung festgesetzten Flache

e im Osten von der Ziegeleistral3e

e im Sudosten von den Flachen des Wertstoffhofs der Stadt Neustadt in Sachsen sowie des
stadtischen Bauhofs

e im Siudwesten von den festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen des Ursprungsbebauungsplans
am sidlichen Ende der Heinrich-Hertz-Stral3e

e im Westen vom Friedhof

e im Nordosten von den Flachen der Hohwald-Werkstatten der Lebenshilfe Pirna-Sebnitz-Freital
und der bislang noch unbebauten Gewerbeflache sidlich des Firmenstandortes Metalltechnik
Lehmann

2.3 Beschreibung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich wird in Nord-Sud-Richtung durch die Bahnstrecke Bautzen — Bad Schandau
geteilt. Der im Plangebiet liegende Streckenabschnitt ist von der Deutschen Regionaleisenbahn ge-
pachtet, wird seit 2004 jedoch nicht mehr betrieben. Wegen fehlender Briickenbauwerke ist eine Wie-
derinbetriebnahme auch mittelfristig nicht anzunehmen.

Die Flachen des Anderungsbereiches 6stlich der Bahntrasse wurden in der Vergangenheit intensiv
gewerblich genutzt (ehemalige Ziegelei) und mittlerweile bis auf den am Westrand vorhandenen Ge-
hélzbestand um den vorhandenen Teich vollstandig beraumt. Der im Norden des Anderungsbereiches
liegende Abschnitt der Werner-von-Siemens-Stral3e wurde bereits an die Firma Gerodur verkauft und
wird als private gewerbliche Flache genutzt.

Zwischen ehemaligem Ziegeleigelande und Bahntrasse wurde bereits ein 6ffentlicher Geh-/Radweg
angelegt.

Die Flachen des Anderungsbereiches westlich der Bahntrasse werden derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzt. Die Heinrich-Hertz-Stral3e ist bis an die sudliche Grenze des Anderungsbereiches bereits aus-
gebaut.

2.4 Bestehendes Planungsrecht

Die Planfassung vom 19.12.1995, zuletzt geandert am 18.08.2014 (6. Anderung) des Bebauungs-
plans ,Industrie- und Gewerbepark Neustadt in Sachsen / Langburkersdorf* bildet die planungsrechtli-
che Grundlage firr Vorhaben innerhalb des B-Plan-Anderungsbereiches.

Am 21.03.2018 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir die 7. Anderung des Bebauungsplans gefasst,
die als Teilanderung lediglich eine Bauflachenzusammenfiihrung zwischen Werner-von-Siemens-
StralRe und Andreas-Schubert-Stral3e beinhaltet und wegen der Dringlichkeit losgeldst vom Verfahren
der 8. Anderung des Bebauungsplans durchgefiihrt wird. Die Anderungsbereiche tiberschneiden sich
nicht.

Der Ursprungsbebauungsplan beinhaltet fur den Anderungsbereich der 8. Anderung des Bebauungs-
plans ,Industrie- und Gewerbepark Neustadt in Sachsen / Langburkersdorf* folgende festgesetzte
Nutzungsarten:
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Ostlich der Bahntrasse:
o Verkehrsflache
Industriegebiet Gl
Private Grunflache
Sondergebiet Erholung inkl. Wasserflache
FuR-/Radweg
Offentliche Grunflache

Westlich der Bahntrasse:
e Verkehrsflache
o Gewerbegebiet GE und GEe
e Private Grunflache

2.5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Der Anderungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt in der Gemarkung Langburkersdorf,
die urspriinglich zur Gemeinde Hohwald gehdrte.

Die Stadt Neustadt in Sachsen besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr
1999, der das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Hohwald nicht umfasst, da der Zusammenschluss
erst 2007 erfolgte. Fur das Territorium der ehemaligen Gemeinde Hohwald liegt kein rechtwirksamer
Flachennutzungsplan vor, da das Planverfahren nicht vor dem Zusammenschluss abgeschlossen
wurde.

Aufgrund der Gebietsanderung ist eine Teilanderung des derzeit rechtskréaftigen Flachennutzungs-
plans nicht mdglich. Die Gesamténderung ist seitens der Stadt Neustadt in Sachsen nach Inkrafttreten
der 2. Gesamtfortschreibung des Regionalplans vorgesehen, um die Ziele der Regionalplanung be-
riicksichtigen zu kénnen.

Der Bebauungsplan wird daher in Anwendung von 8§ 8 Abs. 4 Satz 2 BauGB als vorzeitiger Bebau-
ungsplan aufgestellt.

3 STADTEBAULICHE KONZEPTION DER PLANANDERUNG

Die Stadt Neustadt in Sachsen verfolgt mit der Plandnderung den Ansatz einer integrierten Stadtent-
wicklungspolitik, der bereits 2007 in der Leipzig-Charta verankert wurde. Mit der Ausnutzung des zent-
rumshahen, bereits seit den 1990er Jahren als Baugebiet vorgesehenen Standortes wird einer kom-
pakten Siedlungsstruktur der Vorrang vor einer strikten Nutzungstrennung von Wohnen und Gewerbe
und der damit verbundenen weiteren Zersiedelung des stadtischen Umlandes gegeben.

Durch die Plananderung wird die stadtebauliche Konzeption des derzeit rechtswirksamen Bebau-
ungsplans dahingehend verandert, als dass sldwestlich der Bahntrasse gemischte Bauflachen fir
Wohnbebauung und das Wohnen nicht wesentlich stérendes Gewerbe bzw. allgemeine Wohngebiete
fir Wohnbebauung entwickelt werden sollen. Um deren Schutzanspruch zu gewahrleisten, soll zwi-
schen Bahntrasse und bestehendem Industriegebiet eine Larmschutzwand errichtet werden. Trotz
aktivem Larmschutz ist eine Nutzung als Allgemeines Wohngebiet nur auf knapp der Halfte der ver-
fugbaren Flache moglich.

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine vergleichsweise dichte Bebauung mit maximal zweigeschos-
sigen Hauptgebauden innerhalb des Mischgebietes vor, die Lage der Baukérper wird nicht detailliert
vorgegeben. Der stadtebauliche Gestaltungsvorschlag sieht im Mischgebiet 27 Parzellen mit Grund-
stlicksgréRen zwischen ca. 700 und 2.000 m2 vor, wobei die Aufteilung in Abhangigkeit von der kon-
kreten Nachfrage variabel bleibt.

Das allgemeine Wohngebiet soll dagegen von einem hohen Grinanteil insbesondere an den Aul3en-
grenzen gekennzeichnet sein. Die Baufenster einschlie3lich der Standorte fir Garagen sind daher in
den sidlichen und westlichen Randbereichen straRennah angeordnet, so dass auch der Friedhofsab-
stand nach Bestattungsgesetz berlcksichtigt ist. Entsprechend der Bestandsbebauung z.B. an der
Berthelsdorfer StraRe sind relativ schmale, langgestreckte Wohnbaugrundstiicke mit nach Stiden bzw.
Westen orientierten Hausgarten vorgesehen. Der Gestaltungsvorschlag geht von 18 Baugrundstiicken
im Allgemeinen Wohngebiet aus. Eine Beschrankung auf Einfamilienhauser wird nicht vorgegeben, im
Rahmen der festgesetzten offenen Bauweise waren auch zweigeschossige Gebaude mit mehreren
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Wohnungen oder Doppelhauser prinzipiell zuldssig, soweit die Grundflachenzahl hierfiir ausreicht.
Damit kann flexibel auf unterschiedliche nachgefragte Wohnformen reagiert werden, ohne weitere
Standorte an anderer Stelle ausweisen zu muissen. Insgesamt verringert sich das Maf3 der bisher
zulassigen Nutzung v.a. in Bezug auf die Grundflachenzahl deutlich. Die im Parzellierungsvorschlag
dargestellten Baugrundstiicke weisen GréRen von ca. 700 bis 1.000 m2 auf.

Wohngebaude

Nebengebaude

gewerblich genutzte Gebaude

Abb. 1: Vorzugsvariante stédtebaulicher Gestaltungsplan

offentliche Grinflache

0 O Freiflache und Spielbereich im Gemeinschaftseigentum

Baugrundstiick im Wohngebiet

Baugrundstick im urbanen Gebiet

Ne Ubergang WA - MI (mit Wall)
= (Quelle: Akustik-Bureau-Dresden, 19.10.2017)

Ostlich der Bahntrasse wird die stadtebauliche Konzeption im Wesentlichen beibehalten. Durch den
Verzicht auf das Sondergebiet Erholung und Teile der privaten Grunfliche sowie die Aufgabe der
bisher festgesetzten Verkehrsflache wird eine zusammenhangende gewerbliche Bauflache im Umfang
von ca. 12,5 ha geschaffen. Die durch zeichnerische bzw. textliche Festsetzung geregelte Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb des Anderungsbereiches wird unverandert beibehalten. Angepasst werden
lediglich die Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen und zur Bauweise.
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4 ERSCHLIESSUNGSKONZEPTION

Durch die Plananderung wird die ErschlieBungskonzeption gstlich der Bahntrasse dahingehend geéan-
dert, dass auf den im Anderungsbereich gelegenen Abschnitt der Werner-von-Siemens-Stralle ver-
zichtet wird. Die Verkehrsflache wird dem Baugrundstiick zugeordnet, da die Bauflachen nordlich und
stdlich der Stra3e vom gleichen Unternehmen genutzt werden. Die 6ffentliche ErschlieBung endet im
westlichen Abschnitt der Werner-von-Siemens-Stral3e mit dem im Jahr 2017 hergestellten Wende-
hammer. Im Osten des Anderungsbereiches verbleibt eine durchgehende offentliche ErschlieRung
Uber den verbleibenden Teil der Werner-von-Siemens-StralRe, die Ziegeleistralle und die Rudolf-
Diesel-Stral3e.

Fur die gesicherte Medienerschliel3ung ist die Planédnderung ohne Relevanz. Als Hauptleitungstrassen
stehen nach wie vor die ¢ffentlichen Verkehrsflachen und ergéanzend auch 6ffentliche Grinflachen zur
Verfigung. Die Versorgung mit Trinkwasser, Léschwasser und Elektroenergie, die Entsorgung von
Schmutzwasser und Hausmlll sowie die Niederschlagswasserentsorgung sind analog dem Ur-
sprungsbebauungsplan gesichert.

Westlich der Bahntrasse wird die vorhandene 6ffentliche ErschlielBung (Heinrich-Hertz-StraRe) um
mehrere Anliegerstralen zur ErschlieRung der kleinteiligeren neuen Baugebiete erganzt. Uber diese
AnliegerstralRen werden alle Baugrundstiicke an die Versorgungsmedien angeschlossen. Diese selbst
liegen bereits in der Heinrich-Hertz-Stral3e an.

Die abwassertechnische ErschlieBung des Bebauungsplangebietes ist gesichert. Die Erschlie3ung
der Bauparzellen erfolgt im Trennsystem. Jedes Grundstiick erhalt einen Schmutz- und einen Regen-
wasseranschluss.

Infolge der topographisch bedingten Hohenlage des offentlichen Kanalnetzes ist eine Kellerentwésse-
rung allerdings nicht Uberall im Geltungsbereich gewéhrleistet. Durch Grundstiickseigentiimer bzw.
Bauherrn sind im Falle der Errichtung von Kellergeschossen flr deren Entwasserung zusatzliche
technische Voraussetzungen wie z. B, Hebeanlagen einzuplanen.

Im westlichen Teil des Anderungsbereiches werden ein riickwartiger Wirtschaftsweg zum Friedhof
sowie eine fullaufige Verbindung zum sidlich verlaufenden Geh-/Radweg vorgesehen, um eine An-
bindung des Baugebietes an vorhandenen Strukturen abzusichern. Beide Wege sind so dimensioniert,
dass sie vom Winterdienst befahrbar sind.

5 GRUNORDNERISCHE KONZEPTION

Westlich der Bahntrasse erfolgt eine deutliche Starkung der griinordnerischen Funktionen. Im Norden
sieht die 8. Anderung des Bebauungsplans eine dichte Gehélzabpflanzung auf 6ffentlicher Griinflache
gegentber den angrenzenden Gewerbeflachen GE bzw. GEe vor, um Konflikten aus der Nachbar-
schaft durch die Wahrung eines Abstandes (10 m im Bereich der benachbarten Baugebietsflache GE)
und durch Sichtschutz vorzubeugen.

Der im Bahndammbereich vorhandene Bestand an Groligehdlzen soll durch Abriicken der 6stlichen
Baugrenze um 10 m von der Grundstiicksgrenze geschiitzt werden. Zuséatzlich wird der von den
Baumkronen Uberdeckte Bereich zum Schutz der Wurzel- und Kronenbereiche als private Grinflache
(im Anschluss an die Baugrundstiicke) bzw. als 6ffentliche Griinflache (hinter den beiden Wendeanla-
gen) festgesetzt.

Im Siiden des neu entstehenden Baugebietes ist die Einordnung eines Kinderspielplatzes auf &ffentli-
cher Griinflache vorgesehen, um im direkten Wohnumfeld Spielmdglichkeiten zu schaffen. Die Spiel-
platzflache grenzt an die offentliche Grunflache und das fuRBlaufige Wegenetz im Siiden des Industrie-
und Gewerbeparks direkt an, so dass die Qualitat des siedlungsnahen Freiraums insgesamt aufge-
wertet wird.

Zwischen Baugebiet und Friedhof verbleibt ein offentlicher Griinstreifen von 10 m Breite, um eine
Pflege und Unterhaltung der Friedhofsmauer von der Au3enseite ohne Benutzung der Wohngrundstu-
cke sicherzustellen.
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Mit der Verringerung der Bebauungsdichte und den Festsetzungen zur Bepflanzung der privaten Bau-
grundstticke ergibt sich eine weitere Erhéhung des Gehélzbestandes sowohl gegeniiber der derzeiti-
gen Situation als auch gegentiber den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans.

Ostlich der Bahntrasse wird die urspriingliche griinordnerische Konzeption hingegen zugunsten der
weiteren gewerblichen Entwicklung mit Verdichtung und Nutzungsintensivierung innerhalb des beste-
henden Industrie- und Gewerbeparks im Wesentlichen aufgegeben. Im Wesentlichen verbleibt nur
eine teils offentliche, teils private Grinflache beidseitig des Radweges. Im Sidosten des 6stlichen
Anderungsbereiches werden Griin- und Wasserflachen festgesetzt, die fiir die Neuanlage eines dau-
ernd wasserfihrenden naturnahen Stillgewassers mit Rickhaltefunktion vorgesehen ist.

Der qualitativ und quantitativ gleichwertige Ersatz des dabei beseitigten nach § 30 BNatSchG ge-
schutzten Kleingewassers auf Flurstiick 1023/37 der Gemarkung Langburkersdorf wird in Abstimmung
mit der Naturschutzbehorde auf verfiigbaren Flachen auRerhalb des Geltungsbereiches der 8. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Industrie- und Gewerbepark Neustadt in Sachsen / Langburkersdorf“ in der
Gemarkung Polenz erbracht, Uber die die Stadt Neustadt in Sachsen verfligungsberechtigt ist. Geman §
la Abs. 3 BauGB konnen anstelle von Festsetzungen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11
(stadtebaulicher Vertrag) oder sonstige geeignete Mal3nahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde
bereitgestellten Flachen getroffen werden.

6 BEGRUNDUNG DER GEANDERTEN PLANERISCHEN FESTSETZUNGEN

Nachfolgend aufgefilhrte Anderungen werden zur bestehenden rechtskraftigen Planfassung vom
19.12.1995, zuletzt geandert am 18.08.2014 (6. Anderung) des Bebauungsplans ,Industrie- und Gewer-
bepark Neustadt in Sachsen / Langburkersdorf” fir den Geltungsbereich der 8. Anderung getroffen.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Planungsziel, einen moglichst grof3en Teil der bis-
her als Gewerbegebiet GE und GEe festgesetzten, bisher aber noch unbebauten Flache siidwestlich
der Bahntrasse einer Wohnbebauung zuzufiihren und wird daher entsprechend des Planungsziels als
WA — Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die sitidliche Grenze des Wohngebietes ergibt sich aus
der bisherigen Bauflachengrenze im Industrie- und Gewerbepark, die nérdliche und 6stliche Grenze
aus der im Schallschutzgutachten ermittelten Isophone, die eine Einhaltung der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 bei Errichtung einer 3 m hohen Larmschutzwand gewahrleistet. Im
Westen grenzt das Baugebiet bis auf einen verbleibenden 10 m breiten 6ffentlichen Griinstreifen an
den Friedhof an. Die gesetzlichen Regelungen zum Friedhofsabstand sind innerhalb der Baugrund-
stiicke zu beachten.

Die gemalR § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein im allgemeinen Wohngebiet zulssigen der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nichtstérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sollen fur das neue Baugebiet gemani
§ 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen werden, da diese nur bedingt mit dem angestreb-
ten Gebietscharakter einer Einfamilienhaussiedlung vereinbar sind. Die Zulassigkeit hangt im Einzel-
fall maRgeblich vom mdéglichen Stérpotential und dem zu erwartenden Besucherverkehr ab. Grund-
satzlich stehen fir diese Nutzungen im benachbarten Mischgebiet Ansiedlungsmdglichkeiten zur Ver-
figung.

Da die Errichtung einer Tankstelle sowie die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben mit der beabsichtig-
ten Bebauungs- und Nutzungsstruktur des Plangebietes nicht vereinbar ist, werden diese ansonsten
im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO voll-
standig ausgeschlossen.

Fir die dbrigen im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Anlagen
gelten die Vorschriften des § 4 BauNVO unverandert.

Mischgebiet
Zwischen dem oben beschriebenen Allgemeinen Wohngebiet und der Bahntrasse soll die Mdglichkeit

geschaffen werden, den bisher zuldssigen Gewerbeanteil zu reduzieren und den Wohnanteil zu erho-
hen. Die bisherigen Baugebietsfestsetzungen Gewerbegebiet (GE) entfallen daher zugunsten von
Mischgebieten (MI).
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Die geméald § 6 Abs. 3 BauNVO in Mischgebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Vergni-
gungsstatten aulRerhalb der Teilflachen, die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind)
werden wie im Ursprungsbebauungsplan ausgeschlossen, da diese Konflikte in Bezug auf die Wohn-
nutzung erzeugen kdnnten. Ebenso sind entsprechend des Ursprungsbebauungsplans Tankstellen im
Mischgebiet nur als Betriebstankstellen zulassig.

Industriegebiet
Zur Optimierung der Entwicklungsmaoglichkeiten der anséssigen Unternehmen innerhalb des Industrie-

und Gewerbeparks wird auf die innerhalb des Flurstiicks 1023/37 festgesetzten anderweitigen Nut-
zungsarten (Sondergebiet Erholung, private Grinflache) zugunsten der VergréRerung der Baugebiets-
flache GI um ca.0,7 ha verzichtet. Gleichzeitig wird der bereits an das Unternehmen verkaufte Ab-
schnitt der Werner-von-Siemens-Stral3e in die Industriegebietsflache einbezogen, um dem ansassigen
Unternehmen eine groRtmaogliche Flexibilitat hinsichtlich der Lage innerbetrieblicher Fahr- und Logis-
tikflachen zu erméglichen.

Im Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbepark Neustadt in Sachsen / Langburkersdorf* sind fur die
einzelnen Teilflachen bisher keine maximal zuldssigen Emissionswerte festgeschrieben. Trotzdem ist
jeder Gewerbetreibende verpflichtet, seine Anlagen so zu betreiben, dass von diesen keine Gesund-
heitsgefahrdungen ausgehen. Fir einwirkende Gerdusche bedeutet das, dass an den nachstgelege-
nen schutzwirdigen Bebauungen die entsprechenden Immissionsrichtwerte nach TA Larm nicht Uber-
schritten werden durfen.

Im Rahmen des vorliegenden Schallgutachtens wurden deshalb die gewerblich genutzten Flachen als
Flachenschallquellen abgebildet und deren Emissionswerte so gewahlt, dass damit die bestehenden
Schutzanspriche an den nachstgelegenen Bebauungen einhalten werden, unabhangig davon, ob die
Betriebe zum jetzigen Zeitpunkt diesen Wert ausschépfen oder nicht. Der Schutzanspruch der geplan-
ten Wohnanlage blieb dabei unbericksichtigt. Dadurch wird sichergestellt, dass flr Betriebe in den
Industrie- und Gewerbegebieten auch weiterhin Entwicklungspotentiale haben.

Um Planungssicherheit fur kiinftige industrielle und gewerbliche Ansiedelungen auf der Baugebietsfla-
che Gl im Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans zu erreichen, werden die gemaR der
oben beschriebenen Methodik ermittelten maximal zulassigen flachenbezogenen Schallleistungspegel
(2 Lex nach DIN 45691) sowohl im Plan als auch im Textteil aufgenommen.

Auf eine Festsetzung der flachenbezogenen Schallleistungspegel fur die noch unbebauten Flachen
auRerhalb des Anderungsbereiches wird jedoch verzichtet, weil diese nahezu ausschlieRlich im ein-
geschrankten Gewerbegebiet liegen, fir die bereits der Ursprungsbebauungsplan entsprechende
Festsetzungen enthélt. Trotzdem ist jeder Gewerbetreibende verpflichtet, seine Anlagen so zu betrei-
ben, dass von diesen keine Gesundheitsgefahrdungen ausgehen. Fir einwirkende Gerausche bedeu-
tet das, dass an den nachstgelegenen schutzwirdigen Bebauungen die entsprechenden Immissions-
richtwerte nach TA Larm nicht Uberschritten werden durfen.

Der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte in den im Rahmen der 8. An-
derung des Bebauungsplans geplanten Misch- und Wohngebieten beriicksichtigt die derzeit maximal
zulassigen Emissionswerte. Das Heranrticken geplanter schutzbedurftiger Nutzungen schrankt die
gewerbliche Entwicklung daher nicht zusatzlich ein.

Das vorliegende schalltechnische Gutachten ist als Sondergutachten dem Bebauungsplan beigefligt.

6.2 Malf der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet

Grundflachenzahl

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplans tritt eine deutliche Reduzierung der Bebauungsdichte im
westlichen Teil des Anderungsbereiches ein. Bisher waren Grundflachenzahlen von 0,6 in den Ge-
werbegebieten GE und GEe zulassig. Diese Grundflachenzahlen werden im Zuge der vorliegenden
Bebauungsplananderung im Allgemeinen Wohngebiet WA auf 0,3 (entsprechend der stadtebaulichen
Konzeption zur Entwicklung einer Wohnsiedlung mit hohem Griinflachenanteil in der Nachbarschaft
des Friedhofs und Ubergang zu den siidlich liegenden Kleingarten) und im Mischgebiet auf 0,5 (in
Anlehnung an die Bebauungsdichte in den anderen Mischgebieten innerhalb des Industrie- und Ge-
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werbeparks) reduziert. Das Mal3 der Bodenversiegelung soll so begrenzt und die erforderliche Re-
genwasserableitung minimiert werden. Eine Verstarkung von Hochwasserabflissen durch das Vorha-
ben im Falle von Starkregenereignissen wird so vermieden.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ist im Bebauungsplan in der Regel als Obergrenze wie bisher
festgesetzt. Abweichend hierfiir wird fiir die Baugebiete WA 2 am sidlichen Rand des Anderungsbe-
reiches zwingend eine zweigeschossige Bauweise vorgeschrieben, da aus stadtebaulichen Griinden
ein homogenes Erscheinungsbild angestrebt wird. Der sudliche Rand des neuen Wohngebietes ist
von den angrenzenden Bereichen mit Erholungsfunktion (Kleingartenanlage, offentliche Griinflachen
in der Bachaue, Geh-/Radweg) gut einsehbar, so dass die Schaffung einer klaren Raumkante hier von
besonderer Bedeutung ist. Auf allen anderen Bauflachen innerhalb des neuen Quartiers ergibt sich
durch ein mogliches Nebeneinander von Gebauden im Bungalowstil und in zweigeschossiger Bauwei-
se keine erheblichen Nachteile fir das Orts- und Landschaftsbild, so dass eine zusétzliche Reglemen-
tierung hier nicht erforderlich ist.

Innerhalb des Mischgebietes MI 1 wird die maximal zulassige Traufhéhe auf 5,0 m begrenzt, da diese
Bauflachen direkt auf dem Kuppenbereich liegen. Die ndrdlich angrenzenden Werkstatten der Le-
benshilfe weisen ebenfalls niedrige Gebaudehohen auf, so dass der Ubergang zur Bestandsbebauung
stadtebaulich angepasst wird. Mit der Begrenzung wird auRerdem eine Dominanz der neuen Gebaude
im Orts- und Landschaftsbild vermieden. Ansonsten entspricht die Begrenzung der Hohenentwicklung
der baulichen Anlagen in den allgemeinen Wohngebieten WA und Mischgebieten MI den bestehenden
Festsetzungen in den westlichen Randbereichen des Industrie- und Gewerbeparks.

Bezugspunkt fur die festgesetzten Traufhthen ist die Fahrbahnoberkante der zugehoérigen Erschlie-
BungsstralRe. Bei Hanglagen erhoht / verringert sich der Bezugspunkt zur Gelandevermittiung (vgl.
Prinzipskizze Abb. 2), um UbermaRige Gelanderegulierungen zu vermeiden.
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Abb. 2: Prinzipskizze H6henbezugspunkt bei ansteigendem / abfallendem Gelédnde

Industriegebiet
Im Industriegebiet wird das bisher zulassige Maf3 der Nutzung unverandert beibehalten.

Da die Gewerbebauten als Zweckbau in der Regel mit Flachdach ohne Ausbildung einer Traufe er-
richtet werden, wird fir den Anderungsbereich anstelle der bisher festgesetzten Traufhohe die maxi-
mal zulassige Hohe der Gebaudeoberkante geregelt, die mit 16 m in etwa der angrenzend vorhande-
nen Bestandsbebauung entspricht.

6.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet

Entsprechend der vorhandenen sowie der nérdlich angrenzenden Bebauung wird die offene Bauweise
festgesetzt. Eine aufgelockerte Baustruktur mit hohem Durchgriinungsgrad wird so gewabhrleistet. Ge-
maf § 22 (2) BauNVO darf die Gebaudelénge bei einer offenen Bauweise hochstens 50 m betragen.
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Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Um eine gewisse Flexibi-
litat bei der Bebauung zu erm@glichen, wurde je Baugebiet ein groRes zusammenhangendes Baufens-
ter festgesetzt. Zu den Erschlielungsstral3en wurde ein Mindestabstand von 3 m vorgesehenen. Zum
benachbarten Friedhof wird durch die rickwartige Baugrenze der Friedhofsabstand von 35 m gemaf
Bestattungsgesetz beriicksichtigt, zu dem vorhandenen Altbaumbestand entlang der Bahntrasse ein
Abstand von 10 m, damit auch der Wurzelraum der Gehélze ausreichend geschiitzt ist.

Garagen sind nur im Baufenster sowie in den dafir separat festgesetzten Flachen zuldssig, um die
stadtebauliche Konzeption einer stralennahen Bebauung mit rickwartigen unbebauten gréRReren
Gartenanteilen zu sichern. Die Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans fir Tiefgaragen wird
gestrichen, da eine Regelung im B-Plan-Gebiet nicht fir erforderlich erachtet wird.

Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie sonstige Nebenanlagen kdnnen geméaf § 23 Abs. 5 BauGB auch
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden.

Industriegebiet
Die festgesetzte offene Bauweise wird in eine abweichende Bauweise geéndert. Entsprechend § 22

(2) BauNVO darf die Lange des Gebaudes bei einer offenen Bauweise héchstens 50 m betragen. Da
die Gebaudelange der im Industrie- und Gewerbepark vorhandenen und geplanten Gebaude jedoch
Uber 50 m betragt, wird die abweichende Bauweise festgesetzt.

Die bereits grof3zugig festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Industriegebiet Gl wurden
erweitert. Dadurch sollen die vorhandenen gewerblichen Nutzungen in ihrem Bestand gesichert und
Erweiterungsvorhaben gro3tmagliche Entwicklungsméglichkeiten eingerdumt werden.

6.4 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet

Die ErschlieBung der Baugebiete MI und WA erfolgt Uber die Heinrich-Hertz-Stral3e, die bereits bis
zum sudlichen Wendehammer ausgebaut ist. Von der Heinrich-Hertz-Stral3e werden die Planstral3en
A, B und C als Stral3enverkehrsflache mit einer Gesamtbreite von jeweils 7,5 m festgesetzt. Dies er-
mdoglicht die Einordnung einer 5,0 m breiten Fahrbahn fir den mal3geblichen Begegnungsverkehr
Lkw/Pkw bei verminderter Geschwindigkeit, eines 2,0 m breiten Gehbereiches mit Lampen der 6ffent-
lichen Beleuchtung sowie der Borde.

Die Planstrale A wird als RingstraRe ausgebildet, lediglich die beiden stdlichen Parzellen vor dem
Friedhof erhalten eine einfache Stichanbindung. Da der Abstand der Gberbaubaren Flachen zur Ring-
stral3e weniger als 50 m vertragt, wird diese Losung flr vertretbar gehalten, da Miillfahrzeug und Feu-
erwehr die StichstraBe nicht zwingend befahren muissen. Von der Planstral3e A bindet ein FuRweg
das Plangebiet an den sudlich vorhandenen Geh-/Radweg und damit an das stadtische Wegenetz an.
AuBerdem wird eine riickwartige Wirtschaftswegezufahrt zum vorhandenen Nebengebdude an der
Nordostecke des Friedhofs gesichert.

Die PlanstraBen B und C werden als StichstraBe ausgebildet und schlieRen jeweils mit einer Wende-
anlage Typ 3 fir ein dreiachsiges Miillfahrzeug ab.

Industriegebiet )
Mit der Ubergabe des im Anderungsbereich liegenden Abschnitts der Werner-von-Siemens-Stralie an

das ansassige Unternehmen ist der Abschluss des verbleibenden westlichen StraRenabschnitts mit
einer Wendeanlage fir die offentliche ErschlieBung zwingend. Die Wendeanlage (Bemessungsfahr-
zeug: 3-achsiges Miillfahrzeug) wurde bereits hergestellt, diese wird im Zuge der 8. Anderung des
Bebauungsplans nachrichtlich ibernommen.

6.5 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Da das Plangebiet in sudliche Richtung abféllt, wird an der stdlichen Grenze der Baugebiete Ml und
WA, die mit ihrer nordlichen Grundstiicksgrenze an der offentlichen ErschlieBungsstralle anliegen,
jeweils eine Flache festgesetzt, die mit einem 3 m breiten Leitungsrecht zugunsten der Versorgungs-
trager belastet werden kann. Damit besteht fiir die nachfolgende ErschlieRungsplanung die Option,
Regen- und Schmutzwasserleitungen der Bebauung sudlich der neuen ErschlieSungsstrafen im
freien Gefalle zum bestehenden Kanalsystem bzw. zum Regenriickhaltebecken zu fiihren.
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6.6 Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Um den Schutzanspruch im neu festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet zu gewahrleisten, soll zwi-
schen Bahntrasse und bestehendem Industriegebiet eine Larmschutzwand errichtet werden. Ohne
aktiven Larmschutz ware eine Nutzung als Allgemeines Wohngebiet nur auf den auRersten Randbe-
reichen der verfligharen Flache moglich. Entsprechend der Ergebnisse des Schallschutzgutachtens?
wird die Hohe der LArmschutzwand mit 3,0 m festgesetzt.

Da der Schutzanspruch des Allgemeinen Wohngebietes WA gemal3 dem vorliegenden Schallgutach-
ten erst nach Herstellung der Larmschutzwand vollstandig gewahrleistet ist, wurde deren Herstellung
als aufschiebende Bedingung fur die Zul&ssigkeit der Nutzung als allgemeines Wohngebiet in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Die Festsetzung zur Einhaltung der Bodenfreiheit bzw. der Einordnung von Offnungen fiir den Durch-
schlupf von Kleintieren sichern die Durchléssigkeit der ca. 260 m langen Schallschutzwand fiir Klein-
tiere und vermeiden eine Fallenwirkung.

6.7 Grunordnerische Festsetzungen

Gehoélzpflanzungen auf 6ffentlichen Grinflachen ndrdlich des Mischgebietes

An der neu entstehenden Nutzungsgrenze zwischen Gewerbegebieten GE bzw. GEe und den Misch-
gebieten Ml im Norden des westlichen Teils der Anderungsflache werden als Puffer 6ffentliche Griin-
flachen festgesetzt, die dicht mit Gehdélzen zu bepflanzen sind. Ostlich der Heinrich-Hertz-StraRe sind
auch Einzelbdume als Uberhélter im Gehdlzstreifen vorgesehen, um die Pflanzflache auch vertikal zu
strukturieren. Da sich die Pflanzflache nérdlich der Baugrundstiicke befindet, ergeben sich keine
Nachteile fir die Besonnung.

Westlich der Heinrich-Hertz-Stral3e ist der Pufferstreifen nicht breit genug, um unter Beriicksichtigung
des Nachbarrechts Baume zu pflanzen. Das Pflanzgebot beschrankt sich daher auf Strauchpflanzun-
gen. Da es sich bei der benachbarten Nutzung um die Werkstatt des Vereins Lebenshilfe handelt, ist
die Notwendigkeit einer Abschirmung ohnehin nicht mit klassischen Gewerbestandorten vergleichbar.

Anpflanzung stral3enbegleitender Einzelbdume

Wesentliches Element der Ortsbildgestaltung ist die Anordnung stralRenbegleitender Baumpflanzun-
gen entlang der Heinrich-Hertz-Stra3e. Um den bestehenden Verkehrsraum nicht einzuschranken,
sind die Pflanzgebote auf den Privatgrundstiicken festgesetzt. Da die zukinftigen Grundstlickszu-
schnitte noch nicht feststehen und somit die Lage der Grundstiickszufahrten und Hausanschlisse im
Bebauungsplan noch nicht festgelegt werden kann, ist eine seitliche Abweichung vom festgesetzten
Pflanzstandort um bis zu 2 m zulassig.

Anpflanzen von Baumen auf den Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet WA und im Mischge-
biet (Ml

Zur Erreichung des gewlnschten durchgriinten Siedlungscharakters wird auf den Baugrundstiicken
dartber hinaus die Anpflanzung von Laubbdumen festgesetzt, wobei entsprechend der stadtebauli-
chen und grunordnerischen Konzeption im Baugebiet WA ein héherer Durchgriinungsgrad gewiinscht
ist und daher die Bezugsflache pro Baum geringer angesetzt wird als im Baugebiet MI. Um die Be-
baubarkeit der Grundstlicke nicht einzuschranken, wird auf eine Festsetzung der Pflanzstandorte in
der Planzeichnung verzichtet. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind als Stra-
Benbdume zu pflanzende Baume einzurechnen, da diese gleichfalls dem Ortsbild dienen.

Geholzpflanzungen zur Eingriinung des Industriegebietes

Im Zuge der 8. Anderung des Bebauungsplans werden die urspriinglich im dstlichen Plangebiet fest-
gesetzten privaten Grinflachen sowie das Sondergebiet Erholung zugunsten einer Bauflachenerwei-
terung zurickgenommen. Dies wird als vertretbar angesehen, da die betreffenden Flachen von Indust-
riegebieten umgeben sind und damit fir Natur und Landschaft aufgrund der Vorbelastung und des
hohen Stérungspotenzials nur eine nachrangige Bedeutung besitzen. Lediglich im Westen des Bau-
gebietes Gl verbleibt eine private Grinflache, die als Abstandsflache zum Industriegebiet mit Einzel-
baumen und Strauchgruppen locker zu bepflanzen ist.

2 Akustik Bureau Dresden, 19.10.2017
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Dariiber hinaus werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde getroffen.

Ersatz Laichgewasser

Als vorgezogener Ersatz fur ein verloren gehendes Gewasser mit Habitatfunktion fir Amphibien ist vor
Beseitigung des Teiches auf Flurstiick 1023/37 Gem. Langburkersdorf das Kleingewéasser gleichartig
naturnah wieder auf dem selben Flurstiick herzustellen. Die Neuanlage des Kleingewdssers muss vor
der Beseitigung des bestehenden Teiches beendet sein.

Artenschutzrechtliche MalRnahmen

Die Festsetzungen zu Bauzeitenregelungen, die Baufeld- und Baumkontrolle, die Herstellung von
Ersatzhabitaten fir Reptilien und das Umsetzen von Tieren sind zur Vermeidung des Eintretens der
Verbotstatbestdande des 8§ 44 BNatSchG erforderlich. Das spezielle Artenschutzrecht des § 44
BNatSchG gilt auch fur die bereits rechtskraftigen Bauflachen. Die detaillierte MaRnahmenbegriindung
ist dem Umweltbericht zu enthehmen.

Unzulssigkeit baulicher oder sonstiger Nutzungen im Bereich des nach 8§ 30 BNatSchG besonders
geschitzten Biotops bis zum Eintritt bestimmter Umstande

Der gekennzeichnete Teil der Anderungsflache ist gegenwartig als besonders geschiitztes Biotop
nach 8§ 30 BNatSchG (naturnahes Kleingewasser) festgestellt. Da dessen Beseitigung erst nach erst
nach Genehmigung der Ausnahme nach § 30 Abs. 3 BNatSchG seitens der Naturschutzbehdrde zu-
lassig ist, kann die Folgenutzung erst nach Vorliegen dieser Voraussetzung umgesetzt werden.

6.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Gesichtspunkten anhand der
Umgebungsbebauung getroffen. Ziel ist es, ein mdglichst homogenes Baugebiet zu schaffen, daher
wurden die gestalterischen Festsetzungen im Wesentlichen gegeniber dem Ursprungsbebauungs-
plan unverandert beibehalten.

7 KENNZEICHNUNGEN / HINWEISE

Die Hinweise besitzen keinen Festsetzungscharakter. Sie sollten Bestandteil eines jeden Genehmi-
gungsverfahrens sein und im Sinne einer Selbstbindung auch fir gemeindliche Aufgaben beriicksich-
tigt werden. Der Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbepark Neustadt in Sachsen / Langburkersdorf*
enthalt Kennzeichnungen von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belas-
tet sind bzw. altlastenverdachtige Flachen sowie Hinweise beziglich:

Wasserwirtschaft

Land- und Forstwirtschaft
Anlagensicherheit / Storfallvorsorge
Bodenschutz

Meldepflichten

Naturschutz / Artenschutz

sowie zum Baugenehmigungsverfahren.

Die 8. Anderung des Bebauungsplans enthalt diesbeziiglich keine wesentlichen Veranderungen ge-
geniiber dem Ursprungsbebauungsplan.

Die gekennzeichneten Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
bzw. altlastenverdachtige Flachen liegen aulRerhalb des Anderungsbereiches der 8. Anderung des
Bebauungsplans.

Seitens des Landesamtes fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie wurde empfohlen, im Rahmen der
weiteren Bearbeitung projektbezogene Baugrunduntersuchungen durchfiihren zu lassen und bei ge-
planten Neubauten entweder generell einen Radonschutz vorzusehen oder von einem kompetenten
Ingenieurbiro die radiologische Situation auf dem Grundstiick und den Bedarf an Schutzmaf3nahmen
abklaren zu lassen.
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8. Anderung zum B-Plan IGP Neustadt in Sachsen /Langburkersdorf
Teil C-1: Begriindung

Satzung i.d.F. vom 11.01.2019 mit red. And. vom 09.04.2019

8 FLACHENBILANZ

Anderungsbereich:

ca. 115.130 m2

Bisherige Festsetzungen

Westlicher Teilbereich ca. 50.500 m2
Baugebiet GE ca. 41.550 mz
Offentliche Griinflachen ca. 500 m?2
Private Griinflachen ca. 6.120 m2
Verkehrsflache ca. 2.330 m2
Ostlicher Teilbereich ca. 53.080 m2
Baugebiet Gl ca. 40.265 mz
Sondergebiet Erholung ca. 4.250 mz2
Offentliche Griinflachen ca. 855m?2
Private Grinflachen ca. 4.380 m2
Verkehrsflache ca. 2.915m2
Wasserflache ca. 415 m2
Zentraler Teilbereich (ohne Anderungen) Ostlicher Teilbereich ca. 11.550 m?
Flache fur Bahnanlagen ca. 5.925m?2
Offentliche Griinflachen ca. 4.530 m2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Radweg) ca. 1.095mz
Festsetzungen i.R. der 8. Anderung des Bebauungsplans

Westlicher Teilbereich ca. 50.500 m?
Baugebiet Mi ca. 24.570 mz
Baugebiet WA ca. 14.200 mz
Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 6.825mz
Offentliche Griinflachen ca. 4.030 m2
Private Grinflachen ca. 875 m2
Ostlicher Teilbereich ca. 53.080 m?
Baugebiet Gl ca. 49.960 mz
Private Grinflachen ca. 2.330 mz
Verkehrsflache ca. 225 m2
Wasserflache ca. 565 m?2
Zentraler Teilbereich (ohne Anderungen) Ostlicher Teilbereich ca. 11.550 m?
Flache fur Bahnanlagen ca. 5.925m?
Offentliche Griinflachen ca. 4.530 m2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Radweg) ca. 1.095mz

9 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANANDERUNG

Im Rahmen der 8. Anderung des Bebauungsplans ist die Umwandlung bisheriger gewerblicher Bau-
flachen zwischen dem Friedhof und der Bahntrasse in Wohn- und Mischgebiete sowie die Erweiterung

der Industriegebietsflachen am Standort der ehemaligen Ziegelei vorgesehen.

Aufgrund der stadtebaulichen Problematik in Bezug auf die Nachbarschaft von Wohn- und Gewerbe-
gebieten wurde im Vorfeld der 8. Anderung des Bebauungsplans ein Schallschutzgutachten erstellt.

Als 6kologische Grundlage der 8. Anderung des Bebauungsplans wird zudem der Grinordnungsplan

zum Ursprungsbebauungsplan herangezogen.
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8. Anderung zum B-Plan IGP Neustadt in Sachsen /Langburkersdorf i
Teil C-1: Begriindung Satzung i.d.F. vom 11.01.2019 mit red. And. vom 09.04.2019

9.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist im Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufihren und ein
Umweltbericht zu erstellen. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wis-
sensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB).

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung wurde um AuRerung zum erforderlichen Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gebeten.

Im Umweltbericht werden die Auswirkungen auf
e Menschen einschliel3lich der menschlichen Gesundheit
e Natur und Landschaft
e Kultur- und Sachguter

dargestellt und bewertet.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (Teil C-2).

9.2 Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung liegen vor, wenn die ordnungsgeméafie stadttechni-
sche ErschlieBung des Vorhabens nicht gewahrleistet ist. Das gilt vor allem dann, wenn Anlagen der
technischen Infrastruktur fehlen oder unzureichend dimensioniert sind.

Fur die gesicherte Medienerschliel3ung ist die Plandnderung ohne Relevanz. Als Hauptleitungstrassen
stehen nach wie vor die ¢ffentlichen Verkehrsflachen und ergéanzend auch 6ffentliche Grinflachen zur
Verfluigung. Die Versorgung mit Trinkwasser, Loschwasser und Elektroenergie, die Entsorgung von
Schmutzwasser und Hausmill sowie die Niederschlagswasserentsorgung sind analog dem Ur-
sprungsbebauungsplan gesichert. Stdlich des Anderungsbereiches stehen zwei Regenriickhaltebe-
cken (jeweils eines 6stlich bzw. westlich der Bahntrasse) fur die Vermeidung von Hochwasserabfluss-
spitzen zur Verfiigung. Wahrend im westlichen Teil des Anderungsbereiches das MaR der baulichen
Nutzung deutlich verringert wird und damit die bestehenden Riickhaltekapazitdten als ausreichend
betrachtet werden, sind im 6stlichen Anderungsbereich infolge der BauflachenvergroRerung ggf. zu-
satzliche Kapazitaten auf dem Baugrundstiick zu schaffen. Dies ist innerhalb der Baugebietsflache Gl
grundsatzlich zulassig, soweit es sich um betriebseigene Nebenanlagen handelt, so dass eine geson-
derte Flachenfestsetzung nicht erforderlich ist.

> Da der Industrie- und Gewerbepark Neustadt in Sachsen / Langburkersdorf vollstandig erschlossen
ist, sind keine negativen Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung zu erwarten.

9.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Auswirkungen auf den StraRenverkehr betreffen sowohl den flieRenden als auch den ruhenden Ver-
kehr. Sie sind anzunehmen, wenn vorhandene Verkehrseinrichtungen durch den vom Vorhaben aus-
gehenden zusatzlichen Verkehr (berlastet beziehungsweise ihrer bestimmungsmafiigen Nutzung
entzogen werden oder wenn Verkehrsbehinderungen auftreten. Auf das Erfordernis einer hinreichen-
den Stellplatzzahl wird hingewiesen, vergleiche auch § 49 SachsBO in Verbindung mit den entspre-
chenden Ausfiihrungen zu Stellplatzrichtzahlen der Verwaltungsvorschrift des Sachsischen Staatsmi-
nisteriums des Innern zur Sachsischen Bauordnung.

Die VerkehrserschlieBung 6stlich der Bahntrasse ist vollstandig hergestellt. Durch die Rucknahme
eines Abschnitts der Werner-von-Siemens-Strafie endet die &ffentliche ErschlieBung sudlich der als
Sondergebiet Erholung festgesetzten Flache. Zur Gewahrleistung der Funktionsfahigkeit der verblei-
benden Stichstrale wurde bereits eine ausreichend grof3e Verkehrsflache fiir eine Wendeanlage fiir
die offentliche ErschlieBung festgesetzt. Im Osten des Anderungsbereiches verbleibt eine durchge-
hende offentliche ErschlieBung Uber den verbleibenden Teil der Werner-von-Siemens-Stral3e, die
ZiegeleistralRe und die Rudolf-Diesel-Stralie.

Eine ordnungsgemale verkehrliche Anbindung des Allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebie-
tes ist durch deren Anbindung an die Heinrich-Hertz-Stral3e sichergestellt. Die Leistungsféhigkeit des
vorhandenen Verkehrsnetzes ist fur das Planvorhaben ausreichend.

> keine negativen Auswirkungen auf den Verkehr
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8. Anderung zum B-Plan IGP Neustadt in Sachsen /Langburkersdorf i
Teil C-1: Begriindung Satzung i.d.F. vom 11.01.2019 mit red. And. vom 09.04.2019

9.4 Auswirkungen auf die Wirtschaft und die Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen

Der rechtskréftige Ursprungsbebauungsplan sah in seiner ersten Fassung bereits Wohnbebauung am
gleichen Standort vor. Aufgrund der Nachfrage nach Gewerbeflachen wurde im Rahmen der 4. Ande-
rung der bis dahin nicht realisierte Wohnbaustandort aufgegeben und die Flache dem Gewerbegebiet
zugeordnet, wobei der westliche Randbereich nur fir nichtstérende Gewerbebetriebe zur Verfiigung
steht (Nahe Wohnbebauung und Friedhof). Aufgrund dieser Einschrankung sowie der unginstigen
topografischen Verhaltnisse wurden jedoch bis heute entgegen der damaligen Erwartungen der Stadt
Neustadt in Sachsen keine gewerblichen Investitionen im westlichen Teil des Anderungsbereiches
getatigt. Da die Stadt Neustadt in Sachsen jedoch mittlerweile die Nachfrage nach Wohnbauland nicht
mebhr erfullen kann, wird der urspriingliche Ansatz der Schaffung eines neuen Wohngebietes zwischen
Friedhof und Bahntrasse wieder aufgegriffen.

Fur weitere gewerbliche Ansiedlungen steht in der Stadt Neustadt in Sachsen stattdessen der Gewer-
bestandort Kirschallee | seit 31.12.2017 mit grof3eren Flachenpotenzialen zur Verfugung. Der angren-
zende Bebauungsplan Kirschallee Il befindet sich derzeit im Verfahren, die Erschliefung des Gewer-
begebietes ist fir 2019/2020 vorgesehen.

> keine negativen Auswirkungen auf die Wirtschaft und die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen

9.5 raumordnerische Auswirkungen
Der 8. Anderung des Bebauungsplans ,Industrie- und Gewerbepark Neustadt in Sachsen / Langbur-
kersdorf stehen keine regionalplanerischen Festlegungen entgegen.

Die Umwandlung des bisherigen Gewerbegebietes stidwestlich der Bahnstrecke in ein Misch- bzw. in
ein Allgemeines Wohngebiet steht im Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung, da im Rah-
men der gegenwartigen Fortschreibung des Flachennutzungsplans anhand der Einwohnerentwicklung
und der Einwohnerprognose fur Neustadt in Sachsen der entsprechende Bedarf fur Gro3e und Um-
fang des Baugebiets begriindet und nachgewiesen wird:

Im Zusammenhang mit der gegenwartig laufenden Fortschreibung des INSEK wurde der Wohnbaufla-
chenbedarf fur die Stadt Neustadt in Sachsen aktuell bewertet. Unter Bertcksichtigung des zuneh-
menden Fachkraftemangels und der damit verbundenen grof3en Probleme fiir die ansassigen Unter-
nehmen will die Stadt Neustadt in Sachsen gerade jungen Erwerbstétigen, v.a. Familien, mit der M6g-
lichkeit der Errichtung von Eigenheimen eine Grundlage bieten, in der Stadt zu verbleiben oder zuzu-
ziehen. Nachgefragt wird durch diese Altersgruppen vorwiegend Wohneigentum in Ein- oder Zweifa-
milienhausern, sowohl im Neubau als auch im Bestand. Der in den letzten Jahren realisierte Umfang
von 12 neuerrichteten Wohnungen pro Jahr im Ein- und Zweifamilienhausbereich ist aus Sicht der
Stadt Neustadt in Sachsen daflir mindestens erforderlich. Trotz Wohnraumiiberhangs im Mehrge-
schosswohnbau besteht ein kontinuierlicher jahrlicher Bedarf an Ein- und Zweifamilienwohnhausern
und trotz eines hohen Mal3es an potenziell bebaubaren Flachen sind die dafir tatséachlich verfligbaren
Wohnungsbaustandorte begrenzt.

Die Ausweisung von 2,45 ha Mischgebiet und 1,42 ha Wohngebiet erfolgt im Einklang mit der stadti-
schen Entwicklungsabsicht und entspricht den vorhandenen Entwicklungstendenzen von Bevdlkerung
und Wohnraum in der Stadt. Damit kann eine jahrliche Neubaunachfrage fur 9 Einfamilienhauser fir 5
Jahre abgedeckt werden.

Die Begrindung der Ausweisung von Wohnbauflachen anhand der Einwohnerentwicklung und der
Einwohnerprognose fiir Neustadt in Sachsen, dem daraus abzuleitenden Wohnbedarf unter Bertck-
sichtigung des vorhandenen Potenzials in bereits bestehenden Baugebieten und Baultcken (Auszug
aus der 2. Fortschreibung INSEK) wird dem Bebauungsplan als Anlage 2 beigefugt.

Aufgrund der der Stadt Neustadt in Sachsen im Regionalplan zugewiesenen Funktion eines Grund-
zentrums ist eine Entwicklung, die Uber die Eigenentwicklung gemaf Ziel 2.2.1.6 des Landesentwick-
lungsplanes 2013 hinausgeht, grundsatzlich nicht ausgeschlossen.

> keine negativen raumordnerischen Auswirkungen
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