GroB3e Kreisstadt Débeln
Bebauungsplan Nr. 17/2019 ,Walduferviertel“

vormals Bebauungsplan Nr. 17/94 ,Ehemalige Zuckerfabrik*

Erklarung nach § 10 a (1) BauGB

Planungsabsicht
Das Planungsziel des Bebauungsplans besteht darin, fir die anhaltende Nachfrage

nach Baupldtzen fUr Einfamilienhduser atfraktive innerstédtische Angebote zu
schaffen. Dabei sollen gezielt Fldchen genutzt werden, auf denen bereits Baurecht
besteht, die aber bisher vor allem aufgrund der nicht bedarfsgerechten Ausrichtung
der Planung nicht umgesetzt wurden.

Die Innenentwicklung von Débeln soll durch die gezielte Wiedernutzbarmachung
einer klassischen Konversionsflache gestdrkt werden. Der Geltungsbereich des seit
1996 rechtskraftigen Bebauungsplans umfasst das Gelénde der ehemadligen
Luckerfabrik, die in den 1990er Jahren abgerissen wurde. Um die Planung an den
heutigen Bedarf anzupassen, sind die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,,Ehemalige Zuckerfabrik" zu Uberarbeiten.

Im rechfskraftigen Bebauungsplan wurden ca. 40 % der Fi&chen als Wohngebiete und
ca. 60 % der Flachen als Mischgebiete festgesetzt. Es hat sich gezeigt, dass
insbesondere die Planung von Mischgebieten schwer umsetzbar ist, weil Konflikte
zwischen Wohnen und Gewerbe nicht auszuschlieBen sind. Deshalb sollen
Mischgebiete hauptsdchlich nur dort ausgewiesen werden, wo bereits gemischte
Baustrukturen im Bestand vorhanden sind. Im Plangebiet wird nunmehr der Anteil an
Wohngebieten auf 80 % erhdht und der Anteil an Mischgebieten auf 20 % reduziert. Im
nordlichen Bereich werden ca. 6.000 m2 Baufldchen als Grinfléchen dargestellt, weil
hier aufgrund der Vornutzung kein tragféhiger Baugrund vorhanden ist.

Angestrebt ist die Entwicklung eines Wohnquartiers, welches vordergrindig als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden soll. Im Randbereich zur
EichbergstraBe wurden die vorhandenen gewerblichen Nutzungen bertcksichtigt.
Die GroBe Kreisstadt Débeln mdchte mit der Uberplanung des Standortes der
bestehenden Nachfrage nach Eigenheimstandorten in  zentrumsnahen,
landschaftlich attraktiven Lagen entsprechen. Im Plangebiet kénnen ca. 60
Eigenheime sowie vier Mehrfamilienh&user errichtet werden. Das entspricht einem
Baubedarf von ca. drei Jahren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fl&iche von ca. 15,3 ha. Das
Plangebiet wird nach Abriss der ehemaligen Zuckerfabrik heute in groBen Teilen als
Wiesenflache bewirtschaftet. Vereinzelt sind Gehdlzbesténde vorhanden. In Randlage
der ehemaligen Zuckerfabrik haben sich im Norden und Westen Waldfldchen
entwickelt. Im Bereich der Aue der Freiberger Mulde sind extensive Wiesenfldchen
vorhanden.

Die Sparkasse Débeln hat die FlurstGcke 1017, 1018, 1020, 1289/2, 6302 und 6303 der
Gemarkung Ddbeln der ehemaligen Zuckerfabrik erworben, um die Flachen for
nachgefragte Wohnformen zu erschlieBen und zu vermarkten. Insgesamt sollen ca. 60
Wohngebdude mit 1 bis 2 Wohnungen sowie vier Mehrfamilienhduser realisiert
werden. Die in der ZuckerfabrikstraBe und in der EichbergstraBe vorhandenen
Wohngebdude und nichtstérenden Gewerbebetriebe werden unter Beriicksichtigung
der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans einbezogen.
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Zufahrten zum Plangebiet sind von der B 175 (BahnhofstraBe) Uber WeststraBe und
Sternplatz gegeben. Die ZuckerfabrikstraBe, Max-Planck-StraBe und EichbergstraBe
sichern die randliche ErschlieBung des Plangebietes.

Flachennutzungsplan
Die Stadt Débeln verfugt Uber einen seit dem 25.06.1992 wirksamen

Fldchennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan gilt fir das Stadtgebiet von Débeln
fort. FUr die Ortsteile Technitz und Ziegra bestehen Teilfldchennutzungspléne.

Das Plangebiet ist im wirksamen Fldchennutzungsplan als gewerbliche Bauflache und
im Bereich der Muldenaue als GrUnflache dargestellt. Die Darstellung erfolgte
aufgrund der bestehenden gewerblichen Nutzung durch die Zuckerfabrik.

Erst nach Abriss der Zuckerfabrik wurde der Bebauungsplan Nr. 17/94 ,Ehemalige
Zuckerfabrik" (in Kraft seit 15.08.1996) aufgestellt. Die st&dtebauliche Konzeption
dieses Bebauungsplans ist nicht mehr zeitgemd&B und Bedarf daher einer Anpassung
an aktuelle Bedarfe und Nachfragen nach Wohnstandorten in der Stadt Débeln.

Der FNP legt dar, dass groBere Gewerbefldchenentwicklungen perspektivisch sich aus
Gemengelagen und innenstadtnahen  Standorten  zurickziehen — werden.
Standortfaktoren wie Erreichbarkeit, Topografie und Abstand zu empfindlichen
Nutzungen sind ausschlaggebend fir kinftige Gewerbeansiedlungen. Vor diesem
Hintergrund sind in der gewerblichen Bedarfsplanung die Standorte Débeln Nord und
Ddébeln Ost als gewerbliche Entwicklungsflichen in den FNP aufgenommen worden.
Der Flache der ehemaligen Zuckerfabrik spielt in der Betrachtung der langfristigen
Gewerbefldchenentwicklung im wirksamen FNP keine Rolle.

Eine parallele Anderung des Fldchennutzungsplans kann bei Anwendung des § 8 Abs.
4 Satz 2 BauGB (vorzeitiger Bebauungsplan) entfallen. Das Gesetz regelt folgendes:
.Gilt bei Gebiets- oder Bestandsdnderungen von Gemeinden oder anderen
Verdnderungen der Zustandigkeit fUr die Aufstellung von Fldchennutzungspldnen ein

‘Flachennutzungsplan fort, kann ein vorzeitiger Bebauungsplan auch aufgestellt

werden, bevor der Fldchennutzungsplan ergdnzt oder gedndert ist."

Um den § 8 Abs. 4 Satz 2 BauGB anwenden zu kénnen, sind dringende Grunde
anzufUhren. FUr die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung der Stadt Ddbeln
gem&B § 1 Abs. 3 BauGB ist der vorzeitige Bebauungsplan Nr. 17/2019
Walduferviertel“, vormals Bebauungsplan Nr. 17/94 ,Ehemadlige Zuckerfabrik® von
entscheidender Bedeutung.

Die Entwicklung des Wohnungsmarktes insbesondere im Bereich der selbstgenutzten
Wohneinheiten hat in den letzten Jahren zunenmend an Dynamik gewonnen. Die
Stadt Débeln ist ein attraktives Mittelzentrum mit derzeit knapp 24.000 Einwohnern im
verdichteten landlichen Raum und ist bestrebt, die Wohnbaufldchenentwicklung mit
Weitblick zu steuern. Dabei liegt insbesondere ein Schwerpunkt auf der Starkung der
Innenentwicklung und auch der Revitalisierung von Brachfldchen. Der wirksame
Flachennutzungsplan der Stadt Débeln aus dem Jahr 1992 sah hingegen
Wohnbaufldchenpotentiale vordergrindig auf der ErschlieBung der grinen Wiese am
dstlichen und norddstlichen Stadtrand  vor. Die  Akfivierung von
Innenentwicklungspotentialen besitzt nunmehr Vorrang gegenUber dem damaligen
Planungsansatz der Wohnbaufldchenentwicklung.

Um den bestehenden Bedarf an innerstddtischen Baufldchen zu bedienen, ist der
Bebauungsplan Nr. 17/2019 ,Walduferviertel”, vormals Nr. 17/94 ,Ehemalige
Zuckerfabrik” gemdB § 8 Abs. 4 Satz 2 BauGB als vorzeitiger Bebauungsplan zu fGhren.
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Offentlichkeitsbeteiligung:

Im Rahmen der frUhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf sind keine
Stellungnahmen eingegangen.

Im Rahmen der o&ffentlichen Auslegung wurden keine Stellungnahmen von
Anwohnern oder der Offentlichkeit vorgebracht.

Behoérdenbeteiligung:

Waldfléchen — LRA Mittelsachsen, Untere Forstbehdrde

Seit Rechtskraft des Bebauungsplans haben sich durch Nichtinanspruchnahme des
Baurechts in den Randbereichen Waldfldchen entwickelt. Durch die Untere
Forstbehérde erfolgte eine Waldfeststellung. Die Waldflachen unterliegen den
forstrechtlichen Regelungen. Die Waldflachen bleiben erhalten und sind in dem
Gesamtkonzept des Bebauungsplans als Fidche fir Wald festgesetzt.

Am 17.04.2019 fand ein Scoping-Termin zur Abstimmung des Bebauungsplans mit der
Unteren Forstbehdrde statt. Zu den Waldfldichen im Westen und Norden des
Plangebietes ist auf Vorschlag mit der zustéindigen Forstbehérde beim LRA
Mittelsachsen bei Anlage eines offentichen Weges der Waldabstand nach
Sdchsischem Waldgesetz von 30 m nicht maBgebend. Aufgrund der bestehenden
Verkehrssicherungspflicht unterliegen die B&aume innerhalb der Waldfldchen einer
regelmdBigen Konftrolle. Ein weiterer Abstand zur Wohnbebauung entfallt damit.
GemdaB Stellungnahme der Forstbehdrde beim LRA Mittelsachsen vom 05.02.2020 ist
zu beachten, dass die StraBen und Wege zwischen Wald und bebauter Flache
offentlich gewidmet sein muUssen, damit die Bebauung von der erhéhten
Verkehrssicherheitspflicht bei 6ffentlichen StraBen profitieren kann.

Im Bebauungsplan werden die dem Wald. vorgelagerten Rad-/FuBwege als
6ffentliche Verkehrsfléchen festgesetzt. Eine dffentliche Widmung des Weges ist erst
nach dessen Redlisierung moéglich. Von daher erfolgte for die zum Wald
benachbarten Baufldchen eine Festsetzung baulicher und sonstiger Nutzungen fOr
einen bestimmten Zeitraum.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die geplante Bebauung findet ein kompensationspflichtiger Eingriff statt. Ziel der
Planung ist die Nachnutzung und Verdichtung bereits baulich gepragter Bereiche
innerhalb derim Zusammenhang bebauten Ortslage. Das Plangebiet stellt eine Fidiche
im Siedlungsbereich dar, die bis in die 1990er Jahre durch die Zuckerfabrik gewerblich
genutzt war. Somit besteht eine bauliche Vorpragung des Gebietes. Fir das Gebiet
wurde ein Bebauungsplan aufgestellt, der seit 15.08.1996 rechiskréftig ist

Lur Berechnung nach der im Freistaat Sachsen auf Grundlage des
Landesentwicklungsplans vorzugsweise anzuwendenden Methode zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Freistaat Sachsen 2003" wird der rechtskraftige Bebauungsplan als
GegenUberstellung zum Bebauungsplan 17/2019 ,Walduferviertel*  vormals
Bebauungsplan 17/94 ,Ehemalige Zuckerfabrik" herangezogen. Der fir eine
Bebauung vorgesehene Bereich des Plangebietes stellt eine Innenbereichsfléche dar.
DarUber hinaus sind Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
waren zulGssig. Die Fldchen in der Muldenaue, die im Uberschwemmungsgebiet
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liegen, wurden entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan von Bebauung
freigehalten. Vorhandene Waldfldéchen wurden zum Erhalt festgesetzt.

Entsprechend der Ermittlung im Umweltbericht sind die seit 1996 rechfskraftige und die
aktuelle Planung hinsichtlich inrer Eingriffsintensitét als gleichwertig anzusehen. Damit
ist ein weiterer Ausgleich nicht erforderlich.

Naturschutz

Am Standort sind keine Schutzgebiete bzw. Schutzobjekte gemd&B EU-Recht
unmittelbar (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete), BNaiSchG sowie SachsNatSchG
betroffen. Westlich des Plangebietes befindet sich im Bereich der Freiberger Mulde
und des MUhlgrabens GroBbauchlitz das FFH-Gebiet Muldentdler oberhallo des
Zusammenflusses. Hier ist zu prifen, ob insbesondere Fledermd&use, die im FFH-Gebiet
leben, das Plangebiet auch als Nahrungshabitat nutzen.

Um darzulegen, inwiefern die Verbote des § 44 BNatSchG zutreffen, der
Verbotstatbestand durch geeignete MaBnahmen vermieden werden kann oder
Ausnahmemdglichkeiten zu prifen sind, ist nach dem Urteil C-98103 EuGH vom
10.01.06 und dem gednderten Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 fir alle
Vorhaben, auch auBerhalb von FFH- und Vogelschutzgebieten, bei denen streng und
besonders geschitzte Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und Arten der
Vogelschutzrichtlinie in ihren Lebensrdumen berOhrt sind, zur Bewdltigung der
Schutzbelange dieser benannten Tierarten die Erarbeitung einer speziellen
Artenschutzprifung erforderlich. Innerhalb der speziellen artenschutzrechtlichen
Profung sind insbesondere die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fUr die
Abwendung der Verbote des § 44 BNatSchG im Sinne des § 44 (5) BNatSchG oder fur
eine Ausnahme geméB § 45 (7) BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 (2) BNatSchG zu
prifen. Dazu zdhlen Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen, vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen sowie KompensationsmaBnahmen und ErsatzmaBnahmen die
zur Vermeidung oder zum Ausgleich der Beeintrdchtigungen der geschitzten Arten
notwendig sind.

Durch die G.U.B. Ingenieur AG, ZIwickau erfolgte eine Artenschutzrechtliche
Beurteilung des Plangebietes mit Stand 12.08.2019. Bei der am 06.06.2019 von der
G.U.B. durchgefUhrten Begehung wurden die Freifléche sowie die vorhandenen
Gehdlzstrukturen auf Tierarten oder Spuren dieser untersucht. Besonderes Augenmerk
lag dabei auf Nestern von Végeln sowie auf Spalten und Hohlen in den Gehdlzen.
AuBerdem wurden Totholzstdémme untersucht und potenzielle Quartiere fOr
bodengebundene Arten (Reptilien, Amphibien) betrachtet. Die artenschutzrechtliche
Beurteilung ergab, dass das untersuchte Areal potenzielle Fortpflanzungs- und
Ruhestatten wildlebender geschitzter Arten beherbergt. Dies betrifft vor allem die
potenziellen Habitatstrukturen der Zauneidechse, die gefundenen Totholzstrukturen als
Lebensraum xylobionter Ké&fer sowie Hhlen und Spalten im Gehdlzbestand, welche
als Nistplatz fUr Végel und Tagesquartiere fUr Fledermd&use geeignet sind.

Mit der geplanten Nutzung des Areals kommt es zum Verlust von vorgefundenen
Strukturen. Dies ist mit einem Verlust von nachgewiesenen und (potenziell)
vorhandenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten wildlebender Tierarten verbunden. Der
Verlust (potenziell) vorhandener Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist durch geeignete
Ersatzquartiere zu kompensieren, welche mit der Unteren Naturschutzbehdrde
abzustimmen sind. Damit besteht das Erfordernis, einen vollstindigen
Artenschutzfachbeitrag zu erstellen. Die erforderlichen Begehungen wurden fOr

BURO FUR STADTEBAU GMBH CHEMNITZ 4



Brutvégel am 31.03. - 01.07.2020 (11 Begehungen), fUr Fledermd&use am 18.05.2020 —
28.07.2020 (5 Begehungen) und fUr Reptilien am 08.05. — 23.09.2020 (9 Begehungen)
durchgefUhrt.

Entsprechend dem Artenschutzfachbeitrag B-Plan "Walduferviertel" vom 16.11.2020,
G. U. B. Ingenieur AG, Zwickau wurden folgende VermeidungsmaBnahmen- und
MinderungsmaBnahmen im Bebauungsplan verankert:

- - Durchfihrung notwendiger Gehélzrodungen auBerhalo der Brutzeit

europdischer Vogelarten und auBerhalb der Aktivitdtszeit von Fledermdusen,

- Konftrolle von zu entfernenden Gehélzen auf Besatz durch Fledermduse,

- Okologische Baubegleitung,

- Erhalt und Schutz von Gehdélzbestanden,

- Verminderung von Ldrmemissionen,

- Verminderung von Schadstoffen,

- Verminderung von optischen Stérreizen,

- MaBnahmen zum Schutz von Zauneidechsen,

Entsprechend dem Artenschutzfachbeitrag B-Plan "Walduferviertel' vom 16.11.2020,
G. U.B. Ingenieur AG, Zwickau wurden folgende vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
(CEF-MaBnahmen) im Bebauungsplan verankert:
- Anbringen von Nisthilfen fir Vogel
Die Nistkasten sind auf alle Gehdlzbereiche (auBerhalb Stérungszonen) im
Untersuchungsgebiet zu verteilen. Auch an Einzelb&umen zwischen dem Fluss
und Gehdlzbestand kénnen Kasten montiert werden.
- Anbringen von Ersatzquartieren fUr Fledermdause
Die Quartierkasten sind auf alle Gehdlzbereiche (auBerhalb Stérungszonen) im
Untersuchungsgebiet zu verteilen. Auch an Einzelb&umen zwischen dem Fluss
und Gehdlzbestand kénnen K&sten montiert werden
- Aufwertung eines Lebensraumes fUr Zauneidechsen
Im Zuge der Umsetzung der MaBnahme sind in den Eingriffsbereichen
angetroffene Individuen der Zauneidechse auf eine nicht Uberplante Fldche im
Westen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes umzusetzen (FlurstUck
1/11, Gemarkung D&beln). Dieses Ausweichhabitat ist in Richtung der
Wohnbaufldchen mit einem Reptilienschutzzaun zu umzdunen und durch die
Installation  geeigneter  Strukturelemente  (Kombinationsstrukturen — aus
Steinhaufen, Totholzhaufen und Sandhaufen) als Lebensraum  fUr
Zauneidechsen aufzuwerten. Dabei sollten insgesamt je zehn Steinhaufen,
Totholzhaufen und Sandhaufen jeweils mit einer Grundflédche von ca. funf mal
drei Metern und einer H6he von ca. einem Meter auf der Ausgleichsfldche
verteilt werden.
- Installation von Ersatzquartieren an Carports
Zur Verbesserung der Quartierstrukturen fir Fledermduse sind im Rahmen der
Objektplanung zu den geplanten Carports (Teilfliche WA 7) an einer Seite eine
Verschalung mit zwei Quartierkammern vorzusehen. Diese Verschalung soll for
Zwergflederm&use optimiert werden, um den Quartierstandort im Bereich fur
diese Art aufzuwerten.

Diese Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen, AusgleichsmaBnahmen und
ErsatzmaBnahmen wurden im Bebauungsplan festgesetzt. Damit wird gesichert, dass
Vegetationsbestéinde erhalten bzw. gleichwertige Bestdnde im Plangebiet oder
benachbart wieder angelegt, Eingriffe in Fortpflanzungs- und Ruhestétten vermieden
sowie ein ausreichendes Nahrungsangebot sichergestellt werden. Bei Umsetzung der
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MaBnahmen ist eine &kologische Baubegleitung in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehodrde erforderlich.

Es ist vorUbergehend mit Eingriffen in den Vegetationsbestand und die daran
gebundene Fauna zu rechnen. Es ist aber davon auszugehen, dass adaquate
Lebensrdume wieder hergestellt werden.

Wasserwirtschaft

Die Entwdsserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. GemaB Aussage aus der
Stellungnahme des Abwasserzweckverband Débeln-Jahnatal vom 29.01.2020 ist das
Ableiten des Schmutzwassers an den angrenzenden Mischwasserkanal méglich. Die
Ableitung der hauslichen Schmutzabwdsser kann ohne Vorbehandlungen erfolgen.
Im nachgeordneten  Verfahren ist in  der FErschlieBungsplanung  die
Schmutzwassermenge fUr das Plangebiet zu ermitteln und weitere MaBnahmen zur
inneren und duBeren ErschlieBung mit dem Abwasserzweckverband Débeln-Jahnatal

abzustimmen.

GemdB Aussage aus der Stellungnahme des Abwasserzweckverband Ddobeln-
Jahnatal vom 29.01.2020 ist das Oberflachenwasser direkt in die Freiberg Mulde
zuzufUhren. Die niederschlagswasserseitige ErschlieBung wird gesichert durch
Errichtung und Betrieb einer zentralen Regenwasserkanalisation mit Direkteinleitung in
die Freiberger Mulde. Eine Drosselung der Abflussspifzen aus dem
Bebauungsplangebiet ist nach aktuell glltigem Regelwerk nicht zu fordern. Im
Rahmen der ErschlieBungsplanung ist eine wasserrechtliche Genehmigung zu
beantragen. Dies erfolgt im nachgeordneten Verfahren.

Immissionsschutz

Um die Auswirkungen der Planung zu untersuchen und Festsetzungen zu freffen, um
schadliche Umweltauswirkungen auf das Plagebiet durch Verkehr und umgebende
gewerbliche Nutzungen zu vermeiden wurde eine Schallimmissionsprognose (Stand
18.10.2019) durch die G. U. B. Ingenieur AG, Zwickau erstellt.

Unmitteloar westlich des Plangebietes verlduft die Eisenbahnstrecke 6255 Chemnitz -
Riesa. Weiter sudlich verl&uft die Bahnstrecke 6386 Borsdorf — Coswig. Mit dem
Einwirken von Schienenverkehrsgerduschen auf das Plangebiet ist deshallo zu rechnen.
Im Ergebnis der Schallimmissionsprognose liegen an den untersuchten Immissionsorten
keine Uberschreitungen der Orientierungswerte im Tageszeitraum vor. Im
Nachtzeitraum liegen Uberschreitungen in den Baugebieten WA 7 und MI 3 vor. Die
héchsten Uberschreitungen (max. 4,2 dB) betreffen den westlichen Bereich des Ml 3,
der durch einen Dachdeckerbetrieb gewerblich genutzt wird. Am Rand der
westlichen Baugrenze im WA 7 betragen die Uberschreitungen noch bis zu 3 dB.

Durch die B 175, B 169 und die A 14 ist mit Larmeinwirkungen zu rechnen. Die
schalltechnischen Orientierungswerte werden an allen Immissionsorten unterschritten.
Da im Ergebnis der Uberlagerung von Schienen- und StraBenverkehrsldrm
Uberschneidungen der schalltechnischen Orientierungswerte prognostiziert wurden,
wurden Uberlegungen zu aktfiven SchallschutzmaBnahmen vorgenommen. Die
Untersuchungen ergaben, dass bereits bei einer 2 m hohen Ldrmschutzwand
Uberschreitungen nur noch in den Wohngebieten bis max. 1,5 dB vorliegen. Bei einer
3 m hohen Larmschutzwand verbleiben Uberschreitungen bis max. 0,8 dB im
sUddstlichen Bereich der ZuckerfabrikstraBe. Erst bei einer 4 m hohen Larmschutzwand
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treten keine Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte auf. Der
rechtskraftige Bebauungsplan sah bereits einen Larmschutzwall von 6,50 m Héhe vor.
Die Erichtung eines Walls oder einer Larmschutzwand ist allerdings schwierig, da sich
zwischen Bahnstrecke und geplantem Baugebiet eine Waldfldche entwickelt hat, in
die aus naturschutzfachlichen Grinden nicht eingegriffen werden sollte.

Deshalb wurden passive LérmschutzmaBnahmen (Orientierung 1drmempfindlicher
Raume  zur l&rmabgewandten  Seite,  ggdf. Einbau  schallgeddmmter
BelUftungseinrichtungen) im Bebauungsplan festgesetzt.

Unter Betrachtung der maBgeblichen AuBenldrmpegel nach DIN 4109-1 liegen die
Baugebiete WA 7 und MI 3 im Larmpegelbereich Ill. Das bedeutet, dass hier ein
erhéhter Schallschutz der AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen bei  der
Baugenehmigung nachzuweisen ist.

Die Gbrigen Baugebiete liegen innerhalb der Larmpegelbereiche Il. Hier bestehen
aufgrund der Ublichen Baustandards keine erhdhten Anspriche an die
Schallddmmung der AuBenhaut.

Ostlich des Plangebietes zwischen EichbergstraBe und ReichensteinstraBe befinden
sich Gewerbebetriebe. Die Ermittlung der Larmeinwirkungen erfolgte mittels
Fldchenschallguellen mit einheitlichen flachenbezogenen Schallleistungspegeln. Bei
Ortsbesichtigungen waren keine relevanten Gerduschemissionen durch die
vorhandenen Gewerbebetriebe wahrnehmbar.

Im Ergebnis der Berechnung liegen im Tageszeitraum keine Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 vor. Im Nachtzeitraum liegen an
einem Immissionsort an der EichbergstraBe im WA 4 Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte fir Wohngebiete vor.

Durch die Immissionsschutzbehdérde des Landkreises Mittelsachsen wurde die
Richtigkeit der Schallimmissionsprognose bestéatigt.

Klimaschutz

Eine klimagerechte Bauleitplanung bevorzugt die Innenentwicklung gegenUber der
AuBenentwicklung. Kompakte Siedlungsstrukturen und die Reduzierung der
Stadtumlandwanderung steigern die Effektivitat von Infrastrukturnetzen (z.B. Energie-
und Verkehrsnetze). Die bestehenden Leitungen, StraBen und OPNV-Linien erfahren
eine bessere Auslastung. AuBerdem kann in der Konsequenz auf neue
Verkehrsfldchen, die dem  Uberdriichen  Verkehr und den  drflichen
Hauptverkehrszigen  dienen, verzichtet werden. Durch eine geringere
Inanspruchnahme von derzeit land- oder forstwirtschaftlich genutzten oder sonstigen
Grn- und Freifldchen fir Baufléchen wird die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushalts gestarkt. Die bauliche Entwicklung im Bereich der ehemaligen
Luckerfabrik dient der Wiedernutzbarmachung von Brachfldchen und der
Verdichtung innerstadtischer Bereiche. Damit wird den Zielen des Klimaschutzes
entsprochen.

In der weiteren Planung werden zur Warmeversorgung des Gebietes MaBnahmen for
den Klimaschutz, die auch gesetzlich durch die Energieeinsparverordnung geregelt
sind, berUcksichtigt. So wurde im Bebauungsplan bereits festgesetzt, dass der Einsatz
von fossilen Brennstoffen zur Raumheizung und Warmwasserbereitung ausgeschlossen
wird. In Zusammenarbeit mit den Stadtwerken D&beln wird ein Warmekonzept erstellt,
dass eine zentrale Versorgung mit Warmeenergie aus einem BHKW vorsieht. Fir das
Plangebiet ist die Satzung Uber den Anschluss- und Benutzungszwang an eine zentrale
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Nahwdrmeversorgung zu beachten. DarUber hinaus sind auch innerhallb der Wohn-
und Mischgebiete Solaranlagen zur W&rmeerzeugung und zur Gewinnung von
elektrischem Strom méglich.

Die Nutzung von Niederschlagswasser fUr Brauchwassemutzung oder die sonstige
Verwendung zur Verhinderung von Spitzenabflissen nach Starkniederschlags-
ereignissen (z.B. Zisterne fUr Gartenbewdsserung) ist grundsdtzlich moglich.

Planungsalternativen:
Innerhalb des Plangebietes besteht seit 1996 Baurecht fUr die Errichtung von Wohn-

und Mischgebieten. Die Planung wurde bisher nicht umgesefzt.

Das Plangebiet befindet sich in stadtisch erschlossener Lage unweit des Stadtzentrums.
Die stadttechnische ErschlieBung kann ausgehend von vorhandenen Leitungen in
umliegenden StraBenrdumen erfolgen. Der Teil des Plangebietes, welcher Baugebiete
ausweist, liegt auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Freiberger Mulde.

Da die erschlossenen Baugebiete im Stadtgebiet weitestgehend ausgelastet sind
wadre bei anhaltendem Bedarf nach Standorten fir Wohnbebauung insbesondere for
Eigenheime die Alternative, landwirtschaftliche Fldchen zu Uberplanen und zu
bebauen. Das wirde aber der Nachhaltigkeitsstrategie widersprechen, die eine
Reduzierung der Neuversiegelung zum Ziel hat.

Somit bestehen keine Alternativen, den Bedarf an Eigenheimen im Stadtgebiet an
anderen Standorten zu decken.

Die Nullvariante (keine bauliche Entwicklung im Plangebiet) wirde dazu fihren, dass
der bestehende Wohnungsbedarf im Stadtgebiet nicht gedeckt werden kénnte.

Das Plangebiet kdnnte weiterhin als Grinfldche (Weideflache) genutzt werden. Bei
Aufgabe der Nutzung wirde die Verbrachung forfschreiten und lefztlich wirden
weitere Waldfl&échen entstehen.

Débeln, den 7. 77 2024
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