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Sehr geehrte Damen und Herren,

zu den oben bezeichneten Unterlagen gibt das Landratsamt Nordsachsen eine zusammengefasste
Stellungnahme ab.

Folgende Bereiche wurden in die Erarbeitung der Stellungnahme einbezogen:

- Bauordnungs- und Planungsamt
5G Planungsrecht/Koordinierung
SG Denkmalschutz

-  Umweltamt
5G Abfall/Bodenschutz
5G Immissionsschutz
5G Naturschutz

5G Wasserrecht
Landratsamt Nordsachsen  Bankverbindung Internet
Hauptsitz: Sparkasse Leipzig  IBAN: DE46 8605 5592 2210 0171 17 infodlra-nordsachsen.de
Schlabstrafe 27 BIC: WELADEBLXXX www.landratsamt-nordsachsen.de
04860 Torgau poststelle@lra-nordsachsen.de-mail.de

* Kein Zugang fiir elektronisch signierte sowle verschlisselte Nachrichten
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— Amt fiir Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz
SG Brandschutz ,

—  Amt fiir Wirtschaftsforderung und Landwirtschaft
SG Landwirtschaft

Von den folgenden Sachgebieten wurden Hinweise zur Planung gegeben. Diese sollten bei der wei-
teren Bearbeitung der Planung bzw. in der Abwéagung beachtet werden.

Bauordnungs- und Planungsamt
SG Planungsrecht/Koordinierung

Uberplant werden soll eine silidwestlich der Ortslage von Weidenhain befindliche Griinfla-
che/Ackerfliache, die fur die Bebauung von acht Wohnhausern vorgesehen ist. Dieser Bereich ist
z. Z. bauplanungsrechtlich als Aubenbereich gemah § 35 BauGB einzustufen. Da es ein gemeindli-
ches Interesse an weiteren wohnbaulichen MaBnahmen gibt, ergibt sich fiir die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung i. 5. d. § 1 Abs. 3 BauGB ein gemeindliches Planungserfordernis.

Zum vorgelegten Vorentwurf des Bebauungsplanes gibt es folgende planungsrechtliche Hinweise
(ohne Anspruch auf Vollstandigkeit):

Allgemein

Die Gemeinde Dreiheide besitzt keinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Der Bebauungsplan
kann aufgestellt werden, wenn dringende Griinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der
beabsichtigten Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen wird. Der Bebauungsplan
ist dann als vorzeitiger Bebauungsplan (5 8 Abs. 4 BauGB) durch die hohere Verwaltungsbehorde,
das Landratsamt Nordsachsen, zu genehmigen (§ 10 Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan soll gemaB § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung als
Bebauungsplan unter Einbeziehung von Aubenbereichsflachen aufgestellt werden. Eine Grundvo-
raussetzung (§ 13b Satz 1 BauGB) daflr ist, dass sich die Planung an den im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil anschlieBt.

Der Geltungsbereich schlieht nicht an die im Zusammenhang bebaute Ortslage von Weidenhain an.
Der nordliche Teil des Geltungsbereichs wird von dem Zusammenhang bebauten Ortsteil Weiden-
hain durch den Weidenhainer Bach und dem SchloBteich getrennt. Gegeniiber dem westlichen Teil
vom Geltungsbereich des Vorentwurfs grenzt unmittelbar die Strabe Kleine Maasen an, die in die
Bundesstrafhe B 183 Ubergeht.

An beiden Strafen entlang befinden sich vereinzelte bzw. mehrere Wohngebaude aus denen sich
kein Siedlungscharakter ableiten lasst und die mit dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil ein-
bezogen werden kénnen. Die Wohngebaude an der Abgabelung von der Bundesstrabe B 183 konnen
lediglich als Splitter angesehen und nach § 35 BauGB bewertet werden. Somit ist die Vorausset-
zung des § 13b BauGB, welche sich an dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieben muss

nicht gegeben.
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Der Anschluss an solche Gebiete innerhalb des Siedlungsbereichs kann nur als unmittelbarer raum-
licher Anschluss an solche Gebiete verstanden werden. Ein anderweitiger nur sachlicher Bezug zu
solchen Flachen widersprache dem geltenden Grundsatz der Innenentwicklung vor der Aufenent-
wicklung. Es muss sich mithin um tatséchliche Arrondierungsflachen bei den Plangebieten han-
deln.

Flachen, auf denen die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet wird, schliefen sich nicht i. 5.
von § 13b BauGB an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an, wenn eine Anbindung an den beste-
henden Siedlungsbereich nur iber eine im Verhéltnis zur Gesamtgroke des neuen Baugebiets vollig
untergeordnete gemeinsame Grenze erfolgt, der weitaus grobte Teil des neuen Baugebiets sich
aber derart vom bestehenden Ortsrand in den AuBenbereich hinein absetzt, dass im Ergebnis ein
neuer, selbstandiger Siedlungsansatz entsteht (VGH Miinchen, Beschluss vom 04.05.2018 - 15 NE

18.382).

Eine Planabsicht fiir den Bereich (aktuell eine kleinere Fléche) durch die Gemeinde war bereits im
Jahr 2019 bekannt. Mit Schreiben vom 08.04.20219 wurde der Gemeinde damals schon mitgeteilt,
dass in dem Fall nur das Regelverfahren angewendet werden kann (siehe Anlage).

Die Wahl des beschleunigten Verfahrens anstelle des Regelverfahrens mit Umweltpriifung unter
VerstoB gegen § 13b i. V. m. § 13a BauGB z&hlt an sich zwar nicht zu den beachtlichen Fehlern
nach § 214 Abs. 1 BauGB, fiihrt aber zu - hier gemah § 214, § 215 BauGB beachtlichen - Folgefeh-

lern.

Es wird davon ausgegangen, dass fiir die vorgelegte Planung eine Umweltprifung gemah § 2 Abs. 4
BauGB und § 2a BauGB erfolgt, der Umweltbericht gem&h Anlage 1 BauGB erganzt wird und folg-

lich das Regelverfahren zur Anwendung kommt.

Planzeichnung

Die Verfahrensvermerke fehlen auf dem Vorentwurf. Diese sollten nachgetragen werden. Des Wei-
teren sind die Rechtsgrundlagen auf Aktualitédt zu priifen.

Begriindung/Umweltbericht

Es wird aus Griinden der Rechtssicherheit davon ausgegangen, dass das Verfahren im Regelverfah-
ren mit Umweltprifung weitergefiihrt wird. Dabei ist folgendes zu beachten.

Die offentliche Bekanntmachung zur &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB muss die Anga-
be enthalten, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind.

Das Gesetz (5§ 3 Abs, 2 Satz 2 BauGB) verlangt fir diese Anstobwirkung, die in den vorhandenen
Stellungnahmen und Unterlagen behandelten Umweltthemen nach Themenblocken zusammenzu-
fassen und diese in der Bekanntmachung schlagwortartig zu charakterisieren (BVerwG, Urteil vom
18.07.2013 - 4 CN 3.12; Urteil vom 29.09.2015 - 4 CN 1.15).
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Die thematische Gliederung kann sich dabei an der Liste der Umweltbelange in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB orientieren. Die Unbeachtlichkeitsregelung des § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Halbsatz 2 Alt. 2
BauGB kommt nur dann zur Anwendung, wenn einzelne Angaben gefehlt haben, nicht jedoch,
wenn die Hinweise auf umweltbezogene Unterlagen in der Bekanntmachung iiberhaupt nicht ent-

halten sind.

Fiir die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB ist zu beachten, dass sowohl
die ortsiibliche Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB als auch die Unterlagen zusatzlich
in das Internet der Gemeinde und (ber das zentrale Internetportal des Landes zuganglich zu ma-
chen sind (siehe § 4a Abs. 4 Satz 1 BauGB). Es wird darauf hingewiesen, dass dem Bebauungsplan
gemah § 10a Abs.1 BauGB eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen ist.

Wir gehen davon aus, dass im nachsten Verfahrensschritt nach § 4 Abs. 2 BauGB der Umweltbe-
richt vorgelegt wird. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die Umweltpriifung
gemal § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB zu erfolgen hat und sich der Inhalt und die Gliederung des
Umweltberichtes an der Anlage 1 des BauGB zu orientieren hat.

SG Denkmalschutz

Belange des baulichen Denkmalschutzes

Belange des baulichen Denkmalschutzes werden nicht beriihrt, da im Vorhabenbereich in der ak-
tuellen Liste der Kulturdenkmale des Freistaates Sachsen keine Gebidude oder baulichen Anlagen
als Kulturdenkmale im Sinne von § 2 SachsDSchG registriert sind.

Belange des archiologischen Denkmalschutzes -

Die archaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archéologische Kulturdenkmale aus dem
Umfeld, die nach § 2 SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind (Neuzeitliche Befestigung
[ 81810-04]).

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten miissen durch das
Landesamt fiir Archdologie im von Bautatigkeit betroffenen Areal archaologische Grabungen
durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu do-
kumentieren. Diese beiden Satze sind als Hinweise in den Bebauungsplan aufzunehmen, um die
Untere Bauaufsichtsbehtrde und den kiinftigen Vorhabentrager oder Bauherren von der Genehmi-
gungspflicht zu informieren.

Nach § 14 SachsD5chG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde, wer Erdarbeiten etc.
an einer Stelle ausfithren will, von der bekannt oder den Umstdnden nach zu vermuten ist, dass
sich dort Kulturdenkmale befinden.
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Der Vorhabentriger wird im Rahmen des Zumutbaren an den Kosten beteiligt (8 14 Abs. 3
SachsDSchG). Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vorgehen werden in
einer zwischen Vorhabentréger und Landesamt fiir Arch&dologie abzuschlieBenden Vereinbarung
verbindlich festgehalten.

Umweltamt
SG Abfall/Bodenschutz

Seitens der unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde bestehen aus bodenschutzfachlicher Sicht
folgende Bedenken zum o. g. Bebauungsplan.

Am Standort stehen auf der gesamten Flache des geplanten Bebauungsplanes ,Kleine Maasen“
Gleybtden an (keine Regosole, wie in der Bodenkarte BK 50 angezeigt), welche aufgrund ihrer
Nasse Uber besondere (schiitzenswerte) Standorteigenschaften, und somit ein sehr hohes Bioto-
pentwicklungspotential verfiigen. Des Weiteren weisen die Boden aufgrund der bestehenden Bo-
denkennwerte und der Nsse eine hohe Verdichtungsempfindlichkeit auf.

Aufgrund der genannten Eigenschaften der anstehenden Bdden wird eine Bebauung in diesem Be-
reich aus bodenschutzfachlicher Sicht als kritisch angesehen. Eine Bebauung dieser Boden sollte

vermieden werden.

Des Weiteren bestehen Bedenken zu Ausfilhrungen im Geotechnischen Bericht. Hier wird darge-
stellt, dass als Bodenaustauschmaterial z. B. auch Beton-Recyclingmaterial zu verwenden ist. Dies
ist nicht zuldssig. Gemah der ,Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial im Freistaat
Sachsen - Recyclingerlass” haben auch RC-Materialien mit einer Einbaukonfiguration W 1.1 im ein-
gebauten Zustand einen Abstand von > = 1 m zum hdchsten zu erwartenden Grundwasserstand
aufzuweisen. Dies kann am Standort allerdings nicht eingehalten werden. Gemah Geotechnischem
Bericht ist ein Ansteigen des Grundwassers bis in Ndhe der Geldndeoberkante moglich.

SG Immissionsschutz

Nach Einsicht und Priifung der Unterlagen bestehen aus Sicht des Sachgebiets Immissionsschutz
hinsichtlich des genannten Bebauungsplans keine Bedenken beziiglich der Gerduscheinwirkungen
durch den Verkehrslarm, wenn nachfolgende Hinweise berticksichtigt werden.

Erlduterungen zur Planung

Gemah § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fiir eine bestimm-
te Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Be-
triebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder liberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere &ffentlich ge-
nutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Natur-
schutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und dffentlich genutzte Ge-
baude, so weit wie moglich vermieden werden.
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Bei raumbedeutsamen Planungen und Mahnahmen in Gebieten, in denen die in Rechtsverordnun-
gen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte und Zielwerte nicht Uberschrit-
ten werden, ist bei der Abwégung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luft-
qualitat als Belang zu beriicksichtigen.

Durch die Gemeinde Dreiheide ist der Erlass des Bebauungsplanes ,,Wohnbebauung Kleine Maasen,
Weidenhain“ beabsichtigt. Als Art der baulichen Nutzung soll ein allgemeines Wohngebiet (§ 4
BauNVO) festgesetzt werden. Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist die Errichtung von Wohn-

gebauden geplant.

Zu priifen ist, ob sich das Vorhaben in die nahere Umgebung einfiigt sowie die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse gemalh § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 7 BauGB gewahrt werden.

Immissionsschutzrechtliche Beurteilung zum Schallschutz

Auswirkungen des Plangebietes

Aufgrund der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) kann i. d. R. davon ausgegan-
gen werden, dass keine schadlichen Umweltauswirkungen vom Plangebiet ausgehen. In der Be-
griindung zum Bebauungsplan wird auf die schadlichen Umwelteinwirkungen durch Feuerungsanla-
gen, PV-Anlagen und stationdren Gerdten eingegangen. Aus hiesiger Sicht sollten die Hinweise in
den textlichen Teil des Bebauungsplanes dbernommen werden.

Einwirkungen auf das Plangebiet

Als schutzbediirftige Raume kommen innerhalb des Plangebietes Wohn- und Schlafraume in Be-
tracht. Auf diese schutzbediirftigen Nutzungen wirken hauptsachlich Immissionen in Form von Ge-

rauschen ein.

Auf den Vorhabenstandort wirkt aus nérdlicher Richtung Strabenverkehrslarm der Bundesstrabe
183 ein. Gewerbliche Anlagen, welche schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1
BImSchG innerhalb des Plangebietes hervorrufen kénnen, sind der unteren Immissionsschutzbe-
hérde nicht bekannt bzw. befinden sich andere schutzbediirftige Nutzungen naher an diesen.

Bei der Betrachtung von Gerduschen im Rahmen der Bauleitplanung dient die DIN 18005-1 zur Ori-
entierung. Die dabei unter Beiblatt 1 genannten schalltechnischen Orientierungswerte sollen nach
Moglichkeit unter Abwédgung der Anwendung durch die Gemeinde Dreiheide nicht Uberschritten
werden - eine Abweichung nach oben oder unten ist jedoch moglich.

allgemeines Wohngebiet (5 4 BauNVO)
tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr): 55 dB(A)

nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr): 40 dB(A)
nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr): 45 dB(A) durch Verkehrslarm
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Zur Bewertung des Verkehrslarmes wurde Uberschlagig mittels der Software IMMI 2021 der Fa.
Wélfel gepriift, ob durch die Verkehrslarmimmissionen die schalltechnischen Orientierungswerte
(SOW) der DIN 18005 eingehalten werden. Fiir die Bundesstrake 183 liegen Verkehrszahlen
(DTV = 2.098 Kfz/24h) vor.

Im Ergebnis der iberschlagigen Berechnung ist festzuhalten, dass sich innerhalb des nordwestli-
chen Plangebietes im Tagzeitraum Beurteilungspegel Lr von maximal ca. 62 dB(A) und im Nacht-
zeitraum von maximal 55 dB(A) ergeben. Mit stetiger Entfernung zur Bundesstrahe nehmen die
Gerauschimmissionen ab.

Die schalltechnischen Orientierungswerte werden somit iiberschritten und es bedarf der Ab-
wiagung durch die Gemeinde Dreiheide, ob das Vorhaben am Standort zuldssig ist.

Im Urteil des 11. Senates des Bundesverwaltungsgerichtes, Az.: 11 A 17/96 vom 23.04.1997 wird in
Ubereinstimmung mit dem Protokoll der 22. Sitzung des Bundestags - Ausschusses flir Verkehr am
17.01.1996 und der Wertung der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) sowie den Ergeb-
nissen der gesundheitsorientierten Larmwirkungsforschung festgestellt, dass ,die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung bei Tagwerten von 70 dB(A) bzw. Nachtwerten von etwa 60 dB(A) liege.

Ab 70 - 72 dB(A) werde es ,unter gesundheitlichen Gesichtspunkten sehr eng” und es bestehe
Jrechtlicher Handlungsbedarf"“. Aktuellere Rechtsprechungen gehen sogar von einem 3 dB hdhe-
ren Anspruch aus (67 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts). Diese Werte werden im Plangebiet nicht
uberschritten.

Entsprechend dem Berechnungsergebnis ergibt sich im nérdlichen Plangebiet innerhalb des Flur-
stiickes 460 nach DIN 4109 maximal ein Larmpegelbereich (LPB) IV. Innerhalb des LPB IV kann
nicht mehr davon ausgegangen werden, dass die Anforderungen an den Schallschutz eingehalten
werden, wenn die Fenster den Anforderungen an das GebaudeEnergieGesetz genligen. Im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens ist ein Nachweis liber die Einhaltung des erforderlichen Schall-
dammmalbes von Aubenbauteilen nach DIN 4109 zu erbringen.

Innerhalb des restlichen Plangebietes ergibt sich max. der LPB Ill. In der Regel kann davon ausge-
gangen werden, dass die Anforderungen an den Schallschutz in Wohn- und Schlafrdumen bis zu
einem LPB Il eingehalten werden, wenn die Fenster den Anforderungen an das derze1t1g giiltige
GebaudeEnergieGesetz geniigen.

Textliche Festsetzungen

Aus den o. g. Erkenntnissen wird folgende Empfehlung fiir eine textliche Festsetzung gegeben:

»Zum Schutz vor Strafienverkehrsldrm ist durch passive Schallschutzmafinahmen sicherzustellen,
dass schédliche Umwelteinwirkungen im Innenbereich dér Wohngebdude ausgeschlossen werden
kénnen. Das gesamte bewertete Schallddmm-Maf R‘w,res der Aufenbauteile ist so zu wdhlen,
dass sie mindestens den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, Abschnitt 7 entsprechen.
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Durch Anordnung der Baukérper oder durch geeignete Grundrissgestaltung wird empfohlen, die
Wohn- und Schlafrdume der vom Verkehrsldrm abgewandten Gebdudeseite zuzuordnen. Sofern
eine Anordnung aller Wohn- und Schlafrdume einer Wohnung an den ldrmabgewandten Gebdude-
seiten nicht méglich ist, sollten vorrangig die Schlafrdume den vom Verkehrslirm abgewandten
Gebdudeseiten zugeordnet werden.

Ist die Anordnung in Ausnahmeféllen von Schlaf- und Kinderzimmern an der ldrmzugewandten
Gebiiudeseite nicht auszuschliefen, so sind diese Ridume mit schallgeddmpften Liiftungséffnungen
(aus hygienischen Griinden und zum Abfiihren der Feuchte notwendige integrierte kiinstliche Be-
und Entliiftung) auszustatten.

Werden innerhalb des Flurstiickes 460 Schlaf- und Kinderzimmern an der ldrmzugewandten Ge-
béudeseite angeordnet, ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein Nachweis iiber die
Einhaltung des erforderlichen Schalldimmmafes von Aufenbauteilen nach DIN 4109 zu erbrin-

gern.

SG Naturschutz

Schutzgebiete

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach den 85 23 bis 30 und 32 BNatSchG sind durch das Bauvorha-
ben nicht betroffen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13b BauGB, stellt das Vorhaben keinen
Fingriff nach § 14 (1) BNatSchG und § 9 SachsNatSchG dar (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB) dar. Nach
§ 13 Abs. 3 BauGB ist keine Umweltprufung und kein Umweltbericht nach den 88 2 und 2a BauGB

notwendig.

Artenschutz

Auch wenn in diesem Verfahren nach § 13b BauGB Umweltpriifung und Umweltbericht entfallen,
gelten die Vorschriften des Artenschutzrechtes.

Aufgrund des derzeitigen Zustandes der Fliachen kénnen artenschutzrechtliche Betroffenheiten
nicht ausgeschlossen werden. Die ehemals als Acker genutzte Flache stellt sich derzeit als Acker-
brache mit sukzessiven Bewuchs dar. Die artenschutzrechtlichen Betroffenheiten sind zu analysie-
ren und darzulegen (Zugriffsverbot sowie Verbot der Zerstorung von Lebensstatten nach

BNat5chG).

Fiir die Beurteilung von Betroffenheiten sind grundsatzlich zwei Vegetations- bzw. Reproduktions-
jahre zu untersuchen. Sollte dies nicht mdglich sein, ist die Worst-Case-Annahme typischerweise
vorkommender Arten als gegebene Bewertungs- und Planungsvoraussetzung zugrunde zu legen.
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Fazit

Es missen geeignete Unterlagen im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Betroffenheiten einge-
reicht werden, welche eine Priifung durch die UNB zulassen.

SG Wasserrecht

Oberfléchenwasser
Abstand zu Oberflachengewassern

Die bebaubare Flache im Bebauungsplan ist im Hinblick auf angrenzende Oberflachengewasser
anzupassen. Sudwestlich des Bebauungsplans flieht ein offenes Gewasser 2. Ordnung mit einem
Gewasserrandstreifen von 10 m ab Boschungsoberkante (§ 24 Abs. 2 SachsWG).

Gem. § 24 Abs. 3 Nr. 2 SachsWG ist in Gewasserrandstreifen die Errichtung nicht standortgebun-
dener oder wasserwirtschaftlich erforderlicher baulicher und sonstiger Anlagen verboten. Die be-
baubare Flache innerhalb des Bebauungsplanes ist damit auberhalb des 10 m breiten Gewasser-
randstreifens neu zu positionieren, da in diesem Bereich eine Bebauung nicht stattfinden darf.

Nordostlich des Bebauungsplans flieBt der verrohrte Umfluter, ebenfalls ein Oberflachengewasser
2. Ordnung.

Dazu ergeht folgender Hinweis:

Die Grenze der bebaubaren Flache innerhalb des Bebauungsplanes sollte mindesten 5 m vom ver-
rohrten Umfluter gezogen werden. Es muss generell damit gerechnet werden, dass Verrohrungen
einbrechen und Gewasser im Anschluss getffnet werden missen. Denn grundsatzlich sind zur Ver-
meidung nachteiliger Veranderungen des Zustands eines Gewassers Neuverrohrungen unzuldssig,

§ 67 Abs. 1 WHG 1. V. m. § 61 Abs. 3 SachsWG ist.

Nachfolgende Grundsatze und Ziele der Regenwasserbewirtschaftung sind bei der vorgelegten Pla-
nung zu beriicksichtigen:

Einer ungedrosselten Einleitung in ein Gewdsser wird nicht zugestimmt. Die Auswirkungen der
Niederschlagsentwasserung auf den natiirlichen Wasserhaushalt sind zu minimieren. Dies bedeutet

folgende Priorisierung:

1.Versickerung a, geringste Auswirkungen auf Wasserhaushalt (wenn natirliche Versickerungs-

fahigkeit des Bodens gegeben ist)
2.Rickhaltung und gedrosselte Ableitung a, Verminderung der Auswirkungen auf die Hochwas-

serabfliisse
3.ungedrosselte Ableitung &, nur bei ausreichend leistungsfihigen Gewassern moglich, a Aus-

nahmeldsung

Die konkrete Lasung richtet sich immer nach den ortlichen Gegebenheiten bzw. den Anforderun-
gen der Wasserbehorde.
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Fiir den Fall 2. Riickhaltung, richtet sich die GroBe des Drosselabflusses nach dem durchschnittli-
chen Niederschlagsabfluss des natiirlichen (unversiegelten) Einzugsgebietes. Als Richtwert haben
sich 4 l/s*ha im Raum Leipzig bewahrt. Die Festlegung eines Einleitungswertes in l/s hat immer in
Bezug auf ein Bemessungsereignis zu erfolgen. Dies ist durch Niederschlagshdhe, Dauer und Wie-
derkehrintervall definiert. Fiir die Bewertung des Regenabflusses aus Gutegesichtspunkten ist das
Merkblatt DWA-M 153, sowie das Regelwerk DWA A 102 zu verwenden.

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete. Es gibt grundsatz-
lich keine Bedenken gegen die geplante Ausweisung der Baugrundstiicke.

Allerdings ergehen folgende Hinweise:

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Verbreitungsgrenzen des Hauptgrundwasserleiters 5. Da
dieser aufgrund seiner Qualitdt und Machtigkeit ausschlieblich der kinftigen Trinkwasserversor-
gung vorbehalten bleiben soll, kann es moglicherweise zu Bohrteufenbegrenzungen bei der Errich-
tung von Erdwarmeanlagen mittels Erdsonden kommen.

Der Bebauungsplan "Kleine Maasen" liegt unmittelbar angrenzend in einem Bereich, in welchem
Sedimente der Fluss- und Bachtaler abgelagert wurden (siehe griin schraffierte Flachen). Damit
wird gleichzeitig zum Ausdruck gebracht, dass auch gelandegleiche Grundwassersténde in nieder-
schlagsreichen Perioden maglich sind, weil dann eine relativ schnelle Bespannung der Fluss- und
Bachauen erfolgt.

Aus grundwasserfachlicher Sicht sollten Fluss- und Bachauen nicht bebaut werden, um das natirli-
che Abflussgeschehen zwischen Grundwasser und Oberfldchenwasser nicht zu behindern, wie es
durch Bebauungsmahnahmen mit Ver- und Entsorgungsleitungen und ggf. Kellergriindungen zu
erwarten ware.
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Abwasser

Aus fachtechnischer Sicht gibt es keine Einwande gegen das Vorhaben. Die abwassertechnische
Entsorgung ist gesichert, ein Pumpwerk und die entsprechende Kanalisation sind bereits vorhan-
den. Die Abwasserbehandlung erfolgt auf der KA Torgau. Die Zustimmung des Zweckverbandes
Westelbien liegt ebenfalls vor.

Gegebenenfalls muss zu einem spateren Zeitpunkt die Pumpenleistung angepasst werden. Das
anfallende Niederschlagswasser soll Vor-Ort zur Versickerung gelangen.

Amt fiir Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz
SG Brandschutz

Im Punkt 11 wird eine Wendeanlage beschrieben. Bei der Errichtung dieser sollte die DIN 14090 -
Flachen fir die Feuerwehr- beriicksichtigt werden.

Im Punkt 12 ist die Loschwasserversorgung beschrieben. Ein Nachweis iliber die geforderten
48 m*/h Uber einen Zeitraum von 2 h ist zu erbringen.

Amt fiir Wirtschaftsforderung und Landwirtschaft
SG Landwirtschaft

Mit dem Bebauungsplan soll eine neue Wohnbauflache am Rand der Ortslage von Weidenhain an
der StraBe ,Kleine Maasen" ausgewiesen werden. Das Plangebiet umfasst ca. 9.345 m? und es sol-
len ca. 8 Wohngrundstiicke entwickelt werden. Eine ErschliebungsstraBe ,Kleine Maasen* zum
Wohngebiet ist bereits ausgebaut.

Da die Planflache sich planungsrechtlich im AuBenbereich befindet, ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich, um Baurecht fiir diese Wohnbaufliche zu schaffen. Die Gemeinde

Dreiheide verfuigt iiber keinen genehmigten Flachennutzungsplan (FNP).

Die Gemeinde beabsichtigt das Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung) in Verbindung mit § 13b BauGB durchzufiihren und damit das beschleunigte Verfahren nach
§13ai. V. m. §13 Abs. 2 und 3 BauGB anzuwenden.

Es handelt sich bei den Flichen um landwirtschaftliche Nutzflichen und diese liegen im digitali-
sierten Acker-Feldblock AL-197-212838. Ein Landpachtvertrag liegt der Anzeige- und Beanstan-
dungsbehdrde nach Landpachtverkehrsgesetz nicht vor. Es ist trotzdem zu priifen welcher Land- -
wirtschaftsbetrieb diese Flachen bewirtschaftet und ob eine Existenzgefahrdung fir diesen be-

steht.

Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen sollten moglichst auf dem Plangebiet erfolgen bzw. auf Flachen
die keiner landwirtschaftlichen Nutzung zugeordnet sind, um den Flachenverbrauch aus dem Agr-
arbereich zu minimieren.
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Die Belange der Landwirtschaft werden durch den vorliegenden Bebauungsplan nur unwesentliche
beeinflusst und aus Sicht der unteren Landwirtschaftsbehérde kann dem B-Plan zugestimmt wer-
den.

Ergeben sich bei der weiteren Arbeit am o. g. Bebauungsplan Anderungen, ist das Landratsamt als
Trager offentlicher Belange erneut zu beteiligen.

Diese Stellungnahme bezieht sich auf die Aufgaben des Landratsamtes Nordsachsen als Trager of-
fentlicher Belange. Sie trifft keine Aussagen dazu, ob die Satzung aus rechtsaufsichtlicher Sicht
genehmigungsfahig ist. Dies kann erst bei Vorliegen der zu dieser Prifung erforderlichen Unterla-

gen erfolgen.

Mit freundlichen Griifen

Sachbearbeiterin

Anlage
Schreiben vom 08.04.20219
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Landratsamt Nordsachsen - 04855 Torgau Lan dratSamt

Dezernat: Bau und Umwelt

Amt: Bauordnungs- und Planungsamt
Gemeinde Dreiheide bt 08.04.2015
Biirgermeister Herr Sarembe O ——
SChUlStIﬁlﬁEl i Ihr Zeichen:
.04860 Suptitz Aktenzeichen: 2019-06051

Bearbeiter: Frau Burkhardt

Zimmer: 380

Telefon: 03421 - 758 3128

Telefax: 03421 758 85 3110

E-Mail*: Angelika. Burkhardt@ira-

nordsachsen.de
Sitz: Dr. Belian Strafie 4, 04838 Eilenburg

Planungsabsicht der Gemeinde Dreiheide zur Bebauung im OT Weidenhain, am
siidlichen Teil der Strabe Kleine Maasen

Gemarkung: Weidenhain Flur 4
Flurstiicke: 118/71; 118/2; 119/2; 119/3; 121; 122; 123; 125

Sehr geehrter Herr Sarembe,

im Ergebnis unseres Gesprachs am 3. April 2019, welches gemeinsam mit dem Gemeinderat Herrn
Fink gefiihrt wurde, mochte ich lhnen nochmals schriftlich die zur Verfligung stehenden
Planungsinstrumente fiir die Entwicklung von Baumdglichkeiten auf den angesprochenen Flachen

darlegen.

Die unbebauten Griinflidchen befinden sich auberhalb des im Zusammenhang Ortsteiles. Auch bei
den bereits vorhandenen bebauten Grundstiicken in der Umgebung handelt es sich um eine Be-
bauung im Aubenbereich, da sich diese deutlich von der ansonsten sehr kompakten Bebauung des

Ortsteiles Weidenhain absetzt.

Fiir die Entwicklung von Baurecht an der Strabe Kleine Maasen ist ein Bebauungsplan erforderlich.

Mit den Anderungen des Baugesetzbuches in den letzten Jahren wurden mit den 85 13a und 13b
Planungsinstrumente entwickelt, welche die Aufstellung von Bebauungsplanen im vereinfachten
Verfahren ermaoglichen. Diese Bebauungsplane sind jedoch an bestimmte Grundvoraussetzungen

gebunden.

Bei Bebauungsplanen nach § 13a BauGB handelt es sich um Bebauungsplane der Innenentwicklung.
Die dafiir geeigneten Flachen missen sich innerhalb des Bebauungszusammenhangs befinden und
bereits durch die umgebende Bebauung gepragt sein. Diese Voraussetzung ist im vorliegenden Fall

nicht gegeben.

Landratsamt Mordsachsen  Bankverbindung Internet

Sparkasse Leipzig  IBAN: DE44 8405 5592 2210 0171 17 info@lra-nordsachsen.de
BIC: WELADEBLXXX www.landratsamt-nordsachsen.de
poststelle@lra-nordsachsen.de-mail.de

Hauptsitz;
Schlossstrahe 27
04860 Torgau

* Kein Zueane filr elektronisch sfenierte sowle verschitisselte Nachrichten
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Bei den Bebauungsplinen nach §13b BauGB konnen zwar AuBenbereichsflachen beplant werden,
diese miissen sich jedoch an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Da diese Voraus-
setzung, wie am Anfang bereits erldutert, nicht gegeben ist, kann auch dieses Planungsinstrument

nicht angewendet werden.

Fur die Beplanung der angesprochenen Flichen kommt daher nur das regulire Aufstellungsverfah-
ren fir Bebauungspléne in Betracht.

Es ist das zweistufige Aufstellungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und 2 BauGB in Verbindung mit

§ 4 BauGB erforderlich. Der Bebauungsplan ist entsprechend § 2a BauGB mit einem Umweltbericht
zu versehen. Weiterhin ist auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes der Eingriff in Natur
und Landschaft zu ermitteln, zu bewerten und gegebenenfalls auszugleichen.

Die Notwendigkeit der Planung ist entsprechend § 1 BauGB zu begriinden. Da die Gemeinde nicht
uber einen Flachennutzungsplan verfiigt, sind nach § 8 Abs. 4 BauGB die dringenden stidtebauli-
chen Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungplanes unter Beriicksichtigung der Gesamtentwick-

lung der Gemeinde darzulegen.

Fur die Ermittlung des fiir die Planung erforderlichen Aufwandes sollten Sie ein fachkundiges Pla-
nungsbiiro hinzuziehen.

Selbstverstandlich stehe ich lhnen auch weiterhin fiir weitere Riickfragen und bei der Begleitung
des Planverfahrens zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griiken

Burkhardt
Sachgebietsleiterin
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