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Teil C: Begrindung zum Bebauungsplan
1 Planungsgrundlagen
1.1 Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung

Der Stadtrat der Stadt Stolpen hat am 28. Februar 2022 mit Beschluss Nr. 13/2022 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstrale® beschlossen. Das Plangebiet
umfasst dabei teilweise Flachen des urspringlichen Bebauungsplanverfahrens
vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sondergebiet Schweinemastanlage Stolpen, Alte
Napoleonstral3e®. Das Aufstellungsverfahren dazu wurde durch den Stadtrat der Stadt Stolpen
am 28. Februar 2022 mit Beschluss Nr. 12/2022 aufgehoben.

Insbesondere wegen der Lage am sudlichen Ortseingang zur Stadt Stolpen und der Rolle des
in Betrieb befindlichen Haltepunktes als stdliche Eingangssituation zur Stadt, sollte mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstralle” das Erscheinungsbild des
Bahnhofareales sowie sein naheres Umfeld stadtebaulich neu geordnet und
zukunftsorientierte Nutzungsmaoglichkeiten geschaffen werden.

Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstrafle® aus dem Jahr 2022 umfasste
der Geltungsbereich eine GroRRe von ca. 6,3 ha. Westlich der Stralie ,Alte Napoleonstrafe®
waren teilweise Bauflachenausweisungen flr ein Mischgebiet, ein eingeschranktes
Gewerbegebiet sowie Grunflachen um das ehemalige Bahnhofsareal vorgesehen. Ostlich der
Stralte ,Alte Napoleonstralle“ waren ein Gewerbegebiet und zwei Sondergebiete mit der
Zweckbestimmung ,Obstanbau® und ,Tierhaltung“ geplant.

Aus der frihzeitigen Beteiligung ergingen Hinweise von Fachbehérden zum
Bebauungsplanverfahren, welche im  Vorentwurf zur 1. Teildnderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Stolpen im Parallelverfahren bericksichtigt wurden. So
umfasste der Geltungsbereich der Teilanderung bereits die vorhandenen Grinstrukturen im
Umfeld der Stallgebdude 6stlich der Stral3e ,Alte NapoleonstralRe“ und damit insgesamt ca.
9,4 ha.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan ,Alte Napoleonstralie“ sowie zur
1. Teildnderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Stolpen im Parallelverfahren gingen
Stellungnahmen der DB Immobilien AG (DB AG) sowie des Eisenbahn-Bundesamtes (EAB)
als zustandige Fachbehodrden, welche eine bahnrechtliche Zuweisung (Widmung) von
Flurstiicken innerhalb der Geltungsbereiche aufzeigten, ein. Eine Uberplanung von Flachen,
die den rechtlichen Charakter besitzen, eine Eisenbahnbetriebsanlage zu sein und somit dem
Bahnbetriebszweck zu dienen bestimmt ist, ist unzuldssig, wenn diese bahnfremde Nutzungen
bezwecken, die nicht im Einklang mit der besonderen Anlage und Flache stehen.

Daraufhin stellte die Stadt Stolpen fur die betroffenen Flurstiicke einen Antrag auf Freistellung
von Bahnbetriebszwecken nach § 23 AEG (Allgemeines Eisenbahngesetz). Aufgrund der
Komplexitat dieses Verfahrens ist kurzfristig nicht mit einer Entscheidung zu rechnen. Daher
wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Alte NapoleonstralRe® fiur die
Entwurfserstellung in seiner Flachenausdehnung reduziert.

Ziel der Planung ist weiterhin die Schaffung einer nachhaltigen und konfliktarmen
stadtebaulichen Ordnung dstlich des Bahnhofsareales, in der Gemarkung Langenwolmsdorf,
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durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes, sowie die Sicherung einer zukunftsorientierten
sowie umweltgerechten Nutzung der Flachen der Tierhaltungsanlage, durch die Ausweisung
zweier Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Tierhaltung®“. Damit wird die Stadt Stolpen
auch dem Bedarf von Erweiterungsmoglichkeiten fir bestehende ortsansassige
Gewerbebetriebe gerecht.

1.2 Verfahrensart und Verfahrensdurchfiihrung

Der vorliegende Bebauungsplan wird im Regelverfahren als qualifizierter Bebauungsplan nach
§ 30 Abs. 1 BauGB, mit Durchfiihrung einer Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB,
aufgestellt.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstrale* wurde am 17.08.2022 gebilligt
und zur friihzeitigen Beteiligung beschlossen. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 12.09.2022 bis einschlieRlich 14.10.2022 und wurde
im Stolpner Anzeiger (Ausgabe 9/2022) am 02.09.2022 bekannt gemacht. Die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemal’ § 4 Abs. 1 BauGB
erfolgte durch Anschreiben vom 10.09.2022. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden
ausgewertet und die Planunterlagen entsprechend fortgeschrieben.

Da der Bebauungsplan nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden
kann, erfolgt im Parallelverfahren die 1. Teilanderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Stolpen.

2 Geltungsbereich und ortliche Verhaltnisse
2.1 Abgrenzung und GroRe des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich zum Entwurf des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstral3e® wurde im
Bereich des ehemaligen Bahnhofsareales reduziert, im Bereich der Tierhaltungsanlage um die
Flachen des Gillebeckens im Suden jedoch erweitert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstrale“ umfasst nunmehr eine
GrofRe von ca. 8 ha und wird begrenzt durch:
- den Siedlungskérper der Stadt Stolpen im Norden,

- einem standig wasserfuhrenden Bach mit sich anschlieBenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen im Osten,

- die Verkehrsflachen der StralRe ,Alte Napoleonstral’e” bzw. der Stralie
,Bahnhofstralte” im Westen und

landwirtschaftlich genutzten Flachen im Saden.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstrafe” kreuzen sich
die Strale ,Alte Napoleonstralle®, welche am westlichen Rand des Plangebietes in
Nord- SUd- Richtung verlauft, mit der Bahnstrecke Pirna-Sebnitz, welche in
Ost- West- Richtung verlauft. /1/
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstrale“ umfasst dabei die
folgenden Flursticke:

Tabelle 1: Flurstlicke des Bebauungsplanes "Alte Napoleonstralle"

Flurstiicke
Gemarkung
Vollstiandig teilweise
Langenwolmsdorf 1744, 1745, 1746, 1748, 1751, | 1553/1, 1553/2, 1593/29,
1756/3 1747, 1756/2, 1759/3, 1759/8

2.2 Lage, Hohe und topographische Charakteristika

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstralle“ befindet sich im Stiden des
Stadtgebietes der Stadt Stolpen, stidostlich der sogenannten Siedlung Zscheppa, welche die
Kernstadt Stolpen mit dem Ortsteil Langenwolmsdorf verbindet. Das Gelande des
Plangebietes wird durch die Verkehrsachsen der Stralle ,Alte Napoleonstrale® und der
Bahnstrecke Pirna- Sebnitz gepragt. Die Stralle ,Alte Napoleonstralle® begrenzt das
Plangebiet im Westen. Die Bahnstrecke Pirna -Sebnitz teilt den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes in einen nérdlichen und einen stidlichen Teilbereich. /1/

Die Gelandehohe fallt innerhalb des Geltungsbereiches in nérdlicher Richtung ab, von ca. 295
m U. NHN am hochsten Punkt in der stidwestlichen Ecke der bestehenden Tierhaltungsanlage
auf ca. 268 m U. NHN am oéstlichen Rand des Plangebietes im Bereich des Grabens. Die
nordliche Grenze des Geltungsbereiches befindet sich auf einer Héhe von ca. 271 m . NHN.
Somit besteht ein Héhenunterschied von mehr als 20 m. Der Bahndamm ist im Ostlichen
Bereich der Planvorhabenflache gegeniber dem umliegenden Gelande leicht erhoht trassiert.
1/
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Quellennachweise: eigene Darstellung nach
Landesamt fir Geoinformation Sachsen
(GeoSN)

Mafstab: 1:3.000

I N Meter RaUMbezug
i = 160 200 Name: ETRS 1989 UTM Zone 33N

Abbildung 1: Héhenkartierungen im Geltungsbereich /1/
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2.3 Vorhandene und angrenzende Nutzungen

Im nordlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstrale®
befinden sich Flachen eines ortsansassigen Obstbauunternehmens. Die bestehende
Siedlungsstruktur weist bereits gewerbliche Eigenschaften auf. Siidlich der beiden Teilflachen
verlaufen die Gleisanlagen der Bahnstrecke 6600 Pirna—Sebnitz, welche das Plangebiet des
Bebauungsplanes in einen noérdlichen und einen stdlichen Bereich gliedern. An die Stralte
,Bahnhofstralle“ schliel3t die ,Alte Napoleonstral’e” an.

Westlich des Obstbauunternehmens grenzt das Bahnhofsareal der Stadt Stolpen an das
Plangebiet. Dieses umfasst den Bahnhof der Stadt Stolpen, der als Kulturdenkmal erfasst ist,
sowie die erschlielende Bahnhofstralle und umliegende Flachen. Diese Flachen und
baulichen Anlagen liegen derzeit brach und werden nur in geringem Umfang fir den Betrieb
des Haltepunktes der Bahn sowie als o6ffentlicher P+R-Parkplatz genutzt. Sie befinden sich
nicht mehr im Eigentum der Deutschen Bahn. /1/, /10/

Ebenfalls westlich des Bebauungsplanes, jedoch sldlich der Bahnstrecke Pirna—Sebnitz,
befindet sich eine brachliegende Gewerbeeinheit.

Sidlich der Bahnstrecke Pirna-Sebnitz liegt innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Alte NapoleonstralRe® eine bestehende Tierhaltungsanlage. Sidlich dieser
Anlage befinden sich eine zugehdrige Giillelagune sowie eine groRflachige Griinflache. Ostlich
davon liegt ein von Baumen umgebenes Gewasser, an das ein Gewasserlauf anschlieft.
Dieser verlauft entlang der Ostlichen Grenze des Geltungsbereiches und muindet weiter
nordlich in den Langenwolmsdorfer Bach. /1/, /10/

Die nordwestlich des Geltungsbereiches gelegene Hausergruppe ,Zscheppa“ bildet den
sudlichen Abschluss der Stolpener Altstadt. Die dort befindlichen Gebaudeeinheiten werden
vorwiegend zu Wohnzwecken genutzt. Der norddstlich gelegene einzelne Vierseitenhof ist in
ein gewerblich genutztes Areal eingebunden. Westlich und nérdlich der Planvorhabenflache
schlief3t der durch Landwirtschaft und Wohnnutzung gepragte Ortsteil Langenwolmsdorf an.
Die innerstadtisch gelegene Burg Stolpen befindet sich in einer Entfernung von etwa 1,1 km
(Luftlinie) zur nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches. /1/, /10/

Ostlich, stidlich und westlich des Geltungsbereiches befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen und Grinland, welche vereinzelt durch lineare Baum- und Gehdlzstrukturen gegliedert
sind. Die nachste Siedlung in stdlicher Richtung ist das Dorf Heeselicht in etwa 2,6 km
Entfernung (Luftlinie). /1/, /10/

2.4 Denkmalschutz

Im Norden des Geltungsbereiches Uberschneidet sich das Plangebiet mit einer
archaologischen Umgrenzung von Gesamtanlagen, welche dem Denkmalschutz unterliegen.
Zusatzlich ragt im Norden, im Bereich der Stral’e ,Bahnhofstralle®, eine Umgrenzung von
Gesamtanlagen, welche als Kulturdenkmal unter Denkmalschutz stehen. Aufgrund der
Ubersichtlichkeit werden diese zwar nachrichtlich erwahnt, jedoch nicht in der Planzeichnung
dargestellt. In der Planzeichnung zur 1. Teildnderung des Flachennutzungsplanes sind diese
nachrichtlich dargestellt.
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Bei Erdarbeiten koénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt
werden. Diese sind gem. § 20 SachsDSchG unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
zu melden.

2.5 Altlasten

Im Plangebiet des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstral3e® befinden sich Flachen, welche im
Sachsischen Altlastenkataster unter dem Altstandort ,Landgut Stolpen/Werkstatt", SALKA-Nr.
87239404, als Altlastenverdachtsflachen geflihrt werden. Betroffen sind die Flurstiicke 1756/3
der Gemarkung Langenwolmsdorf (Teilflache TF 001 — Schweinemastanlage/Gullebecken)
,Landgut Stolpen“ sowie 1759/3 der Gemarkung Langenwolmsdorf (ehemaliger Schrottplatz).

Fir die Teilflache des Flurstickes 1759/3 der Gemarkung Langenwolmsdorf liegt eine
historische Erkundung vor, welche den Altlastenverdacht bestatigt. An diesem Standort befand
sich ein ehemaliger Schrottplatz, auf dem neben Metallschrott auch ausrangierte Fahrzeuge
abgestellt wurden. Da deren betriebsstofffreie Lagerung nicht abschlieRend nachgewiesen
werden kann, ist eine Bodenbelastung mit Kraftstoffen und Schmiermitteln nicht
auszuschlieRen. Fir das Flurstick 1756/3 der Gemarkung Langenwolmsdorf liegt derzeit
keine abschlieRende/belastbare Gefahrdungsbewertung vor.

3 Stadtebauliches Konzept
3.1 Stadtebauliches Umfeld

Das stadtebauliche Umfeld des Bebauungsplans ,Alte Napoleonstrale ist durch ein wenig
kompaktes, aufgelockertes Siedlungsbild gepragt. Die Wohnlage Zscheppa setzt sich aus
einzelnen, von der Stralle ,Bahnhofstral’e abgehenden Stichstrallen zusammen, an denen
uberwiegend Einfamilienhduser sowie vereinzelt altere Bauernhdfe liegen. Im nérdlichen
Bereich der Planvorhabenflache bilden die brachliegenden Flachen rund um das derzeit
ungenutzte Bahnhofsgebaude und die Gleisanlagen eine deutliche raumliche Trennung in
Ost- West-Richtung. /1/, /10/

Daran schlieRen sich im Stden eine Tierhaltungsanlage mit zugehdriger Gullelagune sowie
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im siidostlichen Bereich befindet sich ein mit Baumen
und Strauchern bewachsenes Biotop rund um das Gewasser und dessen Verlauf. /1/, /10/

3.2 Stadtebauliche Konzeption

Insbesondere aufgrund der Lage am sudlichen Ortseingang der Stadt Stolpen soll durch den
Bebauungsplan ,Alte Napoleonstralle” ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild im
Plangebiet sichergestellt werden. Zudem sollen Immissionskonflikte, welche von den
bestehenden Nutzungen ausgehen, innerhalb des Geltungsbereiches durch geeignete
Maflinahmen minimiert werden.

Die ndrdlichen Flachen werden als Gewerbegebiet ausgewiesen, um zuklnftige
Erweiterungsmaglichkeiten des vorhandenen Gewerbebetriebes JKFZ- und
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Landtechnik- Service® zu ermdglichen. Im Sidosten erfolgt die Ausweisung von sonstigen
Sondergebieten mit der Zweckbestimmung ,Tierhaltung®, zur Sicherung des Bestandes und
zur Schaffung maldvoller Erweiterungsmoglichkeiten, welche im Einklang mit den
angrenzenden Gewerbe-, Misch- und Wohnbauflachen stehen.

Im sudlichen Teil des Geltungsbereiches wird zwischen und um die beiden Sondergebiete
(SO 1 und SO 2) eine Grinflache festgesetzt, um den schitzenswerten Naturbestand auch
zukUnftig weiterhin zu sichern und das landschaftliche Einfligen der Tierhaltungsanlage in die
Umgebung zu gewabhrleisten.

Da die ausgewiesenen Gewerbegebiete sowie die sonstigen Sondergebiete mit der
Zweckbestimmung ,Tierhaltung® bereits weitgehend im Bestand vorhanden sind, sind durch
den Bebauungsplan ,Alte Napoleonstralie® keine erheblichen Neuversiegelungen zu erwarten.

Sowohl der Bereich der Gewerbegebietes im Flurstiick 1759/3 als auch die Areale der beiden
sonstigen Sondergebiete im Flurstick 1756/3 der Gemarkung Langenwolmsdorf sind durch
die im Bestand vorhandenen und ehemaligen Nutzungen bereits anthropogen vorgepragt.

Vielmehr sollen geordnete und nachhaltige Mdoglichkeiten zur Weiterentwicklung der
vorhandenen Strukturen geschaffen werden.

3.3 Verkehrstechnische ErschlieBung

AuRere ErschlieRung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Stralde
.Bahnhofstralle“ sowie die Stralte ,Alte Napoleonstralie®, welche von Siiden nach Norden
direkt in die Kernstadt der Stadt Stolpen fiihren. Die Strale ,Bahnhofstralle“ ist bis zur
Kreuzung als Gemeindestralie klassifiziert und geht anschlieend in die Kreisstralie K8703
uber. Diese stellt wiederum eine Zubringerstral3e zu den Staatsstrallen S159 und S164 dar,
welche an das Bundesfernstral3ennetz angebunden sind. /1/

Uber den in Betrieb befindlichen Haltepunkt ,Bahnhof Stolpen* ist die Anbindung der Stadt an
die Bahnstrecke 6600 Pirna—Sebnitz gewahrleistet. Er befindet sich etwa 120 m westlich des
Geltungsbereiches.

Der Bahnlbergang Bahnhofstrale/Alte Napoleonstralle in Stolpen wird im Zuge eines
Erneuerungsprogrammes flr Bahnibergange der Deutschen Bahn umgebaut. Das Vorhaben
"Anderung des Bahnliberganges km 9,700 BahnhofstraRe/Alte NapoleonstralRe in Stolpen"
des Eisenbahn-Bundesamtes wurde am 11.07.2023 genehmigt.

Innere Erschlielung

Das Plangebiet wird im Westen durch die Stral’e ,Alte Napoleonstralle“ begrenzt, welche
nordlich des Bahniberganges in die Strale ,BahnhofstralRe” lbergeht. Die stdlich der
Bahnanlagen gelegene Tierhaltungsanlage ist direkt an die Stral’e ,Alte Napoleonstrafle*
angebunden. Westlich des Geltungsbereiches wird der Haltepunkt tber eine Abzweigung der
StralRe ,Bahnhofstrale“ mit dem Bebauungsplan verbunden.
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Das auf dem Flurstick 1759/3 der Gemarkung Langenwolmsdorf ausgewiesene
Gewerbegebiet wird in nérdlicher Richtung aulRerhalb des Geltungsbereiches weiterfihrend
Uber dasselbe Flurstiick an die Strale ,Hauptstrae“ erschlossen (im Bestand). Zusatzlich ist
eine Erschlieflung Uber die Flurstiicke 1759/3 und 1759/11 der Gemarkung Langenwolmsdorf
an die Stral3e ,Bahnhofstralle“ gegeben.

Die beiden Sondergebiete SO 1 und SO 2 sind innerhalb des Geltungsbereiches Uber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung miteinander verbunden und damit beide mit
einem Zugang zur Stralde ,Alte Napoleonstral3e” versehen.

3.4 Stadttechnische ErschlieBung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ver- und entsorgungstechnisch Uber die
Stralden ,Alte NapoleonstraRe“ und ,Bahnhofstralle® bereits erschlossen. Die Haupttrassen
verlaufen in den o6ffentlichen Verkehrsflachen dieser Stral’en. Soweit sie sich innerhalb des
Plangebietes auf privaten Flachen befinden, werden sie durch Leitungsrechte gesichert.

Wasserversorgung

Das Gewerbegebiet sowie die Sondergebiete SO 1 und SO 2 kénnen Uber Neben- und
Anschlussleitungen in der offentlichen Verkehrsflache ,Alte Napoleonstralle® an das
offentliche Versorgungsnetz angeschlossen werden. Die Bestimmungen der Satzung Uber die
offentliche Wasserversorgung sind zu beachten.

Falls eine Neuverlegung von Trinkwasserleitungen einschlieRlich einer Notwasserversorgung
erforderlich ist, kann das Gesundheitsamt eine schriftliche Freigabe verlangen. Vorhandene
dezentrale Trinkwasseranlagen (Brunnen) im Planungsgebiet sind zu schitzen.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Gewerbegebiet ist Uber neue Neben- und Anschlusskandle an die Oo&ffentliche
Schmutzwasserkanalisation im Trennsystem in der Stralte ,BahnhofstralRe“ anzuschlieRen.
Die Bestimmungen der Satzung Uber den Anschluss und die Benutzung Ooffentlicher
Abwasseranlagen des Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,Mittlere Wesenitz“ sind dabei
zu beachten.

Die sUdlich der Bahnstrecke gelegenen Sondergebiete SO 1 und SO 2 kdnnen nicht an die
offentliche  schmutzwasserfihrende  Kanalisation =~ angeschlossen  werden.  Die
Schmutzwasserbeseitigung muss dauerhaft dezentral Uber private Abwasseranlagen, wie
Sammelgruben oder Kleinklaranlagen, erfolgen. Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist
erforderlich, wenn gereinigtes hausliches Schmutzwasser in ein oOffentliches Gewasser
eingeleitet werden soll. Wieder aufbereitete Wasser kdénnen, unter Einhaltung der
erforderlichen Bestimmungen, landwirtschaftlich verwertet werden.

Fir die Entsorgung von Schmutzwasser und Fakalschlamm aus privaten Grundsticken gilt
grundsatzlich ein satzungsrechtlicher Anschluss- und Benutzungszwang an die 6ffentlichen
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Anlagen zur mobilen Abwasserbeseitigung. Die Bestimmungen der Satzung Uber die
Schmutzwasserbeseitigung durch dezentrale Abwasseranlagen (SDA) des Wasser- und
Abwasserzweckverbandes ,Mittlere Wesenitz* sind zu beachten.

Niederschlagswasserableitung

Das anfallende Niederschlagswasser auf den Flachen des geplanten Gewerbegebietes
ndrdlich der Bahnanlagen wird im Bestand dort versickert, wo es anfallt. Derzeit befinden sich
keine nennenswerten baulichen Anlagen in Form von Gebauden bzw. vollversiegelten Flachen
in der GE-Flache.

Sudlich der Bahnanlagen wird das anfallende Niederschlagwasser von den Dachflachen der
bestehenden Tierhaltungsanlagen derzeit Uber die bestehenden Rohrleitungen gesammelt
und Uber vorhandene Rohrleitungen in den Langenwolmsdorfer Bach eingeleitet.

Das Niederschlagswasser ist auch zukinftig vorrangig auf dem Grundstiick zu versickern, auf
dem es anfallt, oder als Brauchwasser zu nutzen. Bei Erfordernis ist das anfallende
Niederschlagswasser dezentral auf den jeweiligen Grundsticken aufzufangen,
zurickzuhalten oder, sofern zuldssig, Uber die obere Bodenschicht flachenmalig zu
Versickern. Die Versickerung bzw. Ableitung von Niederschlagswasser bedarf der
wasserrechtlichen Erlaubnis. Auf belasteten Flachen ist eine Niederschlagsversickerung nicht
zulassig.

Eine Einleitung in die beiden Oberflachengewasser Langenwolmsdorfer Bach und dessen
Zulauf ist nur bei nachgewiesener Versickerungsunfahigkeit zulassig und mit einer Menge, die
dem natirlichen Gebietsabfluss entspricht.

Mit Gllle kontaminiertes Niederschlagswasser ist in den Glllebehalter zurtickzufiihren. Eine
Ableitung in die Offentliche Kanalisation oder in andere Gewasser ist unzuldssig. Die
Ruckflihrung muss so erfolgen, dass eine Verunreinigung des Bodens und des Grundwassers
vermieden wird.

Loschwasserbereitstellung

Fir das Plangebiet kdnnen im Brandfall 77 m3/h Léschwasser Uber einen Zeitraum von zwei
Stunden Dbereitgestellt werden. Zu beachten ist, dass der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstral’e” durch die Bahnstrecke Pirna-Sebnitz geteilt wird und
sich der vorhandene Hydrant nérdlich der Bahnanlagen befindet. Fur die Sondergebiete SO 1
bzw. SO 2 sind daher eigene brandschutztechnische Anlagen nachzuweisen, um die
erforderlichen 96 m3/h Ldschwasser Uber einen Zeitraum von zwei Stunden nachweisen zu
kénnen.
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Stromversorqung

Am westlichen Rand des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstralie®
verlaufen Niederspannungskabel, ausgehend vom ehemaligen Mischfutterwerk Uber die
Stralde ,Bahnhofstralle” nach Norden, weiter durch das geplante Gewerbegebiet.

Von Kabelanlagen ist zu geplanten Bauobjekten ein seitlicher Mindestabstand von 1,0 m
einzuhalten. Eine Uberdeckung der Kabel von mindestens 0,6 m ist sicherzustellen. Zur
tatsachlichen Verlegetiefe konnen keine Angaben gemacht werden, diese ist durch
Suchschachtung zu ermitteln. Im gesamten Bereich der Kabelanlagen ist Handschachtung
erforderlich.

Vorhandene Hausanschlusskasten sind vor Beschadigungen zu schitzen, und deren standige
Zuganglichkeit ist jederzeit zu gewahrleisten.

Abfallentsorqung

Auf den Grundstlicken sind ausreichend Stellflachen fur Abfallbehéalter vorzusehen.

4 Ubergeordnete Planungen und weitere rechtliche Bindungen
4.1 Raumordnung und Landesplanung

Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Der Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP) aus dem Jahr 2013 ist eine Uberértlich und
fachlbergreifende landesplanerische Gesamtkonzept fur den Freistaat Sachsen. Im LEP wird
die Stadt Stolpen als landlicher Raum im Mittelbereich des Mittelzentrums Pirna ausgewiesen
und dem grenznahen Raum zugeordnet. Landschaftlich gehért das Gebiet zum Westlausitzer
Hugel- und Bergland. Die Planvorhabenflache Uberschneidet sich weder mit
landesplanerischen Vorrang- noch mit landesplanerischen Vorbehaltsgebieten. /11/, /12/, /13/

Folgende Ziele und Grundatze des LEP 2013 sind flir den Bebauungsplan ,Alte
Naploenstrale” relevant:

Ziel 2.2.1.1: Die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke
soll in allen Teilrdumen des Freistaates Sachsens vermindert werden. Durch den
Bebauungsplan ,Alte Naoleonstralle“ werden hauptsachlich bereits anthropogen vorgepragte
Flachen Uberplant. /11/

Ziel 2.2.1.7: Der Bebauungsplan ,Alte Napoleonstral3e” Uberplant vorwiegend bereits baulich
vorgepragte Flachen und tragt damit zur Reduzierung der Neuinanspruchnahme
unversiegelter Freiflachen fur Siedlungszwecke bei. /11/

Ziel 2.2.1.9: Eine Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden. Erhebliche Neuversiegelungen
sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten. /11/

Ziel 2.2.1.10: Die Siedlungsentwicklung ist auf die Verknlipfungspunkte des OPNV zu
konzentrieren. /11/
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Grundsatz 2.3.1.1: Zur Foérderung einer nachfrageorientierten Entwicklung von
Gewerbestandorten sollen die rdumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fur die
Ansiedlung und Erweiterung von Betrieben geschaffen werden. Der Bebauungsplan ,Alte
Napoleonstraflie® tragt hierzu durch die Flachenausweisungen bei. /11/

Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge 2020

Die Stadt Stolpen gehért zum Regionalen Planungsverband Oberes Elbtal/Osterzgebirge.
Mafdgeblich fir das Vorhaben ist die zweite Gesamtfortschreibung des Regionalplanes des
Regionalen Planungsverbandes Oberes Elbtal/Osterzgebirge, die seit 2020 in Kraft ist. /2/

Die nachfolgenden Ziele und Grundsatze dieser Fortschreibung sind fir den Bebauungsplan
»Alte Napoleonstrale“ von besonderer Relevanz:

Ziel 1.1.1 und 1.2.1: Im Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge ist die Stadt Stolpen als
Grundzentrum mit der besonderen Gemeindefunktion ,Gewerbe® ausgewiesen. Diese
Zuweisung gilt aufschiebend, bis ein konkretes Ansiedlungsinteresse am Vorsorgestandort
Industrie und Gewerbe GE09 sldlich von Langenwolmsdorf besteht. Bis dahin hat die Stadt
ihre Bauflachenausweisungen am Bedarf des Nahbereichs auszurichten. /3/, /4/, /5/

Ziel 1.2.3: Darliber hinaus verflgt die Stadt Stolpen Uber die besondere Gemeindefunktion
,jourismus®. /3/, 14/

Ziel 1.3.1: Die Stadt Stolpen befindet sich auf der regional bedeutsamen Verbindungs- und
Entwicklungsachse Dresden-Stolpen-Neustadt in Sachsen. Mit der Nahe zum Bahnhof
Stolpen liegt auch der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstrale“ im
Einflussbereich dieser Entwicklungsachse. /3/, /4/

Die Festlegungen des Kapitels 4 Freiraumentwicklung der zweiten Gesamtfortschreibung des
Regionalplanes Oberes Elbtal/Osterzgebirge, einschliellich der Regelungen zum
Kulturlandschaftsschutz und zu den Vorranggebieten fir Landwirtschaft, sind seit der
Bekanntmachung des Regionalen Planungsverbandes Oberes Elbtal/Osterzgebirge vom
19.02.2024 zum Normenkontrollurteil des Sachsischen Oberverwaltungsgerichtes vom
23.11.2023 unwirksam. /3/, /5/, 17/

4.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Stolpen ist seit dem 04.03.2016 in Kraft und weist flr den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstrae“ Bahnanlagen sowie Flachen
fur die Landwirtschaft aus. Ein grof3er Teil des suddstlichen Randbereiches liegt zudem in
einer Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft. Dartber hinaus stellt der Flachennutzungsplan ein Gewasser und dessen Verlauf
als Wasserflache sowie weitere nachrichtliche Ubernahmen zeichnerisch dar. /9/, /10/

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Da der Bebauungsplan ,Alte Napoleonstrale® u. a. die Festsetzung eines Gewerbegebietes
sowie von zwei Sondergebieten vorsieht, kann er nicht aus dem wirksamen
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Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan der Stadt Stolpen wird
daher im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB geandert. /9/, /10/

Zscheppa_
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Abbildung 2: Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan Stadt Stolpen mit Geltungsbereich B-Plan /10/

4.3 Sonstige Planungen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstrale® umfasst teilweise den
urspringlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet Schweinemastanlage
Stolpen, Alte Napoleonstral’e® mit integriertem Grinordnungsplan. Der Beschluss zur
Aufstellung dieses Planvorhabens erfolgte am 25.09.2017. Er umfasste eine Flache von rund
4,2 ha auf dem Flurstick 1756/3 der Gemarkung Langenwolmsdorf. Parallel dazu war eine
Anderung des Flachennutzungsplanes vorgesehen. Der Entwurf in der Fassung vom
23.02.2021 sah die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
~>chweinemastanlage” vor, mit dem Ziel, durch Erweiterungs- und
Modernisierungsmafnahmen Platz fir insgesamt 14.480 Ferkelaufzuchtplatze zu schaffen.
Das Verfahren wurde durch den Stadtrat der Stadt Stolpen am 28.02.2022 mit Beschluss Nr.
12/2022 aufgehoben.

Parallel zum Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan ,Alte Napoleonstral’e* von 2022
fanden Entwicklungsplanungen seitens der Betreibergesellschaft der Tierhaltungsanlage statt.
Mit Datum vom 25.09.2024 liegt daher eine Baugenehmigung fur die Errichtung eines
Gultebehalters mit Zeltdach, Abtankplatz und Pumpbehalter fur das geplante SO 2 vor.
Innerhalb des SO 2 ist auch eine verfahrensfreie Errichtung einer Fahrsiloanlage fur CCM-
Mais mit Silosickersaft und Pumpbehalter zulassig, welche am 27.08.2024 durch das Bauamt
des Landkreises Sachsische Schweiz-Osterzgebirge bestatigt wurde.

Fir die geplante nérdliche Sonderbauflache liegt mit Datum vom 23.07.2025 (Posteingang am
25.09.2025) ein Antrag gemal § 4 BImSchG in Verbindung mit § 10 BImSchG auf Errichtung
und Betrieb einer Anlage zur Aufzucht von Ferkeln fur die getrennte Aufzucht (Ferkel von 10
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Kilogramm bis 25 Kilogramm Lebendgewicht) mit 10.576 Ferkelplatzen sowie zur Errichtung
und zum Betrieb einer Flissiggaslageranlage bestehend aus zwei Flissiggastanks mit einer
Gesamtlagerkapazitat von 5,8 t vor.

Die geplanten Ausweisungen des SO 1 und SO 2 stehen im Einklang mit den parallel
stattfindenden Entwicklungsplanungen  seitens  der  Betreibergesellschaft  der
Tierhaltungsanlage und bilden grundlegend die geplante Art und das geplante Mal} der
baulichen Nutzungen ab.

5 Begriundung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte
5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO zuldssigen Tankstellen und Anlagen fiir
sportliche Zwecke sind nicht zulédssig.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergniigungs-stéatten sind nicht zulédssig.

Die nordéstlich der Bahnstrecke gelegenen Flachen werden als Gewerbegebiet ausgewiesen,
um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen, die sich an den vorhandenen
Strukturen orientiert, bestehende Nutzungen absichert und zugleich ein angemessenes
zukunftsorientiertes Entwicklungspotenzial ermoglicht.

Zur Wahrung des landlichen Charakters des Plangebietes und der angrenzenden Bereiche,
werden bestimmte, teils auch sonst ausnahmsweise zulassigen, Nutzungen ausgeschlossen.
Hierzu zahlen unter anderem Tankstellen sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, da diese dem vorherrschenden stadtebaulichen
Erscheinungsbild nicht entsprechend wirden. Zudem besteht aufgrund des im Vergleich zu
den umliegenden Siedlungsgebieten sehr geringen Verkehrsaufkommens keine
stadtebauliche Notwendigkeit fur eine Tankstelle.

Auch Vergnugungsstatten widersprechen dem landlichen Charakter des Plangebietes und
seiner Umgebung. Die vorhandene Bebauung ist durch ein ruhiges, doérflich gepragtes
Erscheinungsbild gekennzeichnet. Die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten wirde diesen
Charakter beeintrachtigen und ein unerwinschtes zusatzliches Verkehrsaufkommen
hervorrufen.

Der Ausschluss von Betriebswohnungen soll verhindern, dass im Umfeld der vorhandenen
Tierhaltungsanlage neue, heranrickende Immissionsorte entstehen. Ziel ist es, eine
Verschlechterung der Immissionssituation, insbesondere in bereits durch Larm oder
Luftschadstoffe vorbelasteten Bereichen, auszuschlief3en.
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Sonstiges Sondergebiet Tierhaltung

Das sonstige Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,,Tierhaltung“ dient der
Unterbringung einer Tierhaltungsanlage zur Ferkelaufzucht.

Zuldssig sind Stallgebaude mit Ferkelaufzuchtplatzen fiir insgesamt bis zu 10.576
Aufzuchtferkel mit einem Gewicht von bis zu 25 kg und deren notwendigen
betriebszugehérigen Nebenanlagen (wie Zu-/Ablufteinrichtungen, Futtersilos,
Giillebehélter in geschlossener Bauweise).

Das sonstige Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,,Tierhaltung“ dient der
Unterbringung der fiir die Tierhaltungsanlage erforderlichen Giillehaltung (in
geschlossener Bauweise) sowie einer Fahrsiloanlage zur Lagerung von nicht
immissionsrelevanten Futterprodukten.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstral3e werden zwei
sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Tierhaltung® ausgewiesen. Das SO 1
dient der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Tierhaltungsanlage. Sie umfasst
den Uberwiegenden Teil der Tierhaltungsanlage, auf welcher sich die bestehenden
Stallgebaude und die meisten dazugehdrigen Nebenanlagen befinden. Die vorhandenen
Stallgebaude sollen modernisiert und durch zusatzliche, flir den Betrieb erforderliche
Nebenanlagen erganzt werden, insbesondere fur Verladung, Lagerung sowie technisch
notwendige MalRnahmen zur Minderung von Emissionen. Die zulassige Tierplatzzahl von
aktuell 4.488 Aufzuchtferkel soll zukunftig auf 10.576 Aufzuchtferkel mit einem Gewicht bis zu
25 kg erhoht werden.

Das SO 2 umfasst die zur Tierhaltungsanlage zugehérige, bestehende Giillelagune.

Parallel zum Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan ,Alte Napoleonstral’e* von 2022
fanden Entwicklungsplanungen seitens der Betreibergesellschaft der Tierhaltungsanlage statt.
Mit Datum vom 25.09.2024 liegt daher eine Baugenehmigung fir die Errichtung eines
Gultebehalters mit Zeltdach, Abtankplatz und Pumpbehalter fur das geplante SO 2 vor.
Innerhalb des SO 2 ist auch eine verfahrensfreie Errichtung einer Fahrsiloanlage fir
CCM- Mais mit Silosickersaft und Pumpbehalter zulassig, welche am 27.08.2024 durch das
Bauamt des Landkreises Sachsische Schweiz-Osterzgebirge bestatigt wurde.

Fir die geplante nérdliche Sonderbauflache liegt mit Datum vom 23.07.2025 (Posteingang am
25.09.2025) ein Antrag gemal § 4 BImSchG in Verbindung mit § 10 BImSchG auf Errichtung
und Betrieb einer Anlage zur Aufzucht von Ferkeln fir die getrennte Aufzucht (Ferkel von 10
Kilogramm bis 25 Kilogramm Lebendgewicht) mit 10.576 Ferkelplatzen sowie zur Errichtung
und zum Betrieb einer Flussiggaslageranlage bestehend aus zwei Flissiggastanks mit einer
Gesamtlagerkapazitat von 5,8 t vor.

Die geplanten Ausweisungen des SO 1 und SO 2 stehen im Einklang mit den parallel
stattfindenden Entwicklungsplanungen seitens  der  Betreibergesellschaft  der
Tierhaltungsanlage und bilden grundlegend die geplante Art der baulichen Nutzungen ab.

Gemal der Untersuchung zur Ausbreitung der Geruchsbelastung ist die zulassige
Tierplatzzahl, bei fachgerechter Umsetzung der technischen Betriebsanlagen, insbesondere
der Abluftanlagen, ohne erhebliche Einschréankungen maglich.
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5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Zulassige Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzte Gebaudehéhe gilt als HochstmaB. Die maximal zulassige Hbéhe ist die
Gebéaudefirsth6he oder Oberkante Attika bei Flachddchern und wird in m DHHN2016
festgesetzt.

Die maximal zulassigen Gebdudehdhen orientieren sich an den nérdlich angrenzenden
Siedlungsbereichen sowie den bestehenden baulichen Anlagen der Tierhaltungsanlage im
SO 1. Die teilweise stark variierenden Gelandeniveaus wurden dabei entsprechend
berticksichtigt. Somit ist davon auszugehen, dass es durch die Schaffung der
planungsrechtlichen Grundlagen durch die Errichtung von baulichen Anlagen zu keiner
Beeintrachtigung des bestehenden Landschaftsbildes kommt.

Die geplanten Ausweisungen des SO 1 und SO 2 stehen im Einklang mit den parallel
stattfindenden Entwicklungsplanungen seitens  der  Betreibergesellschaft  der
Tierhaltungsanlage und bilden grundlegend das geplante Mal3 der baulichen Nutzungen ab.

Ausnahmen von der zulassigen Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzte Hb6he kann durch technische Anlagen und Dachaufbauten, wie
Blitzschutzanlagen, Liiftungsanlagen und Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energien um bis zu 2 m iiberschritten werden. Dariiber hinaus ist eine Uberschreitung
der zuldssigen Héhe durch Schornsteine zulédssig, sofern diese technisch erforderlich
sind.

Abweichend von der festgesetzten maximal zuldssigen Héhe baulicher Anlagen, diirfen
im SO 2 erforderliche Dachaufbauten zur Abdeckung der baulichen Anlagen bis zu einer
Héhe von maximal 305 m ii. NHN errichtet werden.

Technische Dachaufbauten wie Blitzschutz-, Luftungs- oder Anlagen zur Nutzung
regenerativer Energien durfen die festgesetzte Hohe geringfligig Uberschreiten, da sie eine
untergeordnete Rolle einnehmen und dadurch das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht
beeintrachtigen. Gleiches gilt flr technisch notwendige Schornsteine und deren
Uberschreitung der zuléssigen Héhe baulicher Anlagen.

Im SO 2 sind Dachaufbauten bis zu einer Hohe von maximal 305 m 4. NHN zuldssig, um die
Funktionsfahigkeit der dort vorgesehenen Anlagen (Gullehaltung in geschlossener Bauweise)
zu gewabhrleisten.

Bezugspunkt fir Hohenfestsetzungen

Bezugspunkt fiir die Héhenfestsetzungen ist das natiirliche Geldnde. Als untere
Bezugsebene gilt das in den jeweiligen Gebieten dargestellte Héhenniveau nach
DHHN2016.
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Die in den textlichen Festsetzungen beschriebenen Hohenbezugspunkte sind in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstral3e® flr die jeweiligen ausgewiesenen
Gebiete dargestellt.

Uberschreitung der zuldssigen Grundflidchenzahl

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfldchenzahl ist nicht zuléssig.

Die Grundflachenzahlen sind in der Planzeichnung des Bebauungsplanes innerhalb der
jeweiligen Nutzungsschablonen dargestellt. Die Festlegung der Grundflachenzahlen orientiert
sich an den in § 17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswerten sowie der gangigen Praxis.
Durch die Festsetzung der jeweiligen Grundflachenzahl wird ein breites
Realisierungsspektrum ermdglicht, welches dem Entwicklungsbedarf der lokalen und
regionalen Wirtschaft Rechnung tragt.

Eine Ausnahme gilt fir das SO 2. Die Flachen des SO 2 umfassen den Bereich der
vorhandenen Gilillelagune und sind auf den bereits vollversiegelten Bestand beschrankt, um
in der offenen Landschaft keine zusatzliche Versiegelung zuzulassen. Fir die Errichtung eines
neuen Gillebehalters im SO 2 liegt eine Baugenehmigung vom 25.09.2024 vor. Zusatzlich
befindet sich im SO 2 eine bereits errichtete Fahrsiloanlage. Eine geringere Grundflachenzahl
ware im Rahmen der planungsrechtlichen Bestandssicherung technisch nicht umsetzbar. Die
geplanten Ausweisungen des SO 1 und SO 2 stehen im Einklang mit den parallel
stattfindenden Entwicklungsplanungen seitens  der  Betreibergesellschaft  der
Tierhaltungsanlage und bilden grundlegend das geplante Mal3 der baulichen Nutzungen ab.

5.1.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Abweichend von § 22 Abs. 1 BauNVO wird auf der Grundlage von § 22 Abs. 4 BauNVO
eine abweichende Bauweise festgesetzt, bei der Gebdude mit einer Ldnge von mehr als
50 m zulédssig sind.

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise dient dazu, Gebaude mit einer Seitenlange
von mehr als 50 m zu ermdglichen und damit der aktuellen Nachfrage nach geeigneten
Bauflachen Rechnung zu tragen. Die Strafen ,Alte Napoleonstrale“ und ,Bahnhofstrafie*
schaffen eine deutliche optische Trennung zu den angrenzenden Siedlungseinheiten. Auch im
nordlich gelegenen Gewerbegebiet sind Gebaudelangen von tUber 50 m zulassig. Der nérdlich
an das Plangebiet angrenzende Bereich weist ohnehin gewerbliche Vorpragungen auf;
westlich schlieRen zudem das Bahnhofsareal sowie das ehemalige Mischfutterwerk an. Vor
diesem Hintergrund beeintrachtigt die geplante abweichende Bauweise innerhalb des
Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstralle“ die bestehenden stadtebaulichen Strukturen nicht
und flgt sich in das vorhandene Umfeld ein.
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Die iiberbaubare Grundstiicksfldche ist durch Baugrenzen gekennzeichnet. Bauliche
Anlagen diirfen ausschlie8lich innerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Garagen, iiberdachte Stellplitze
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO unzuléssig.

Einfriedungen und Anlagen zur inneren VerkehrserschlieBung, einschlieBlich nicht
liberdachter Stellflichen, sowie erforderliche brandschutztechnische Anlagen und
Anlagen zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, diirfen
ausnahmsweise auch auBBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgelegt. Zur Einhaltung der
bauordnungsrechtlichen Anforderungen wurde grundsatzlich ein Mindestabstand von 3 m zu
den angrenzenden Grundsticksgrenzen bertcksichtigt, da die Abstandsflachen geman
§ 6 SachsBO vollstandig auf dem jeweiligen Grundstlick selbst liegen missen.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und die Inanspruchnahme
zusatzlicher Flachen zu begrenzen, sind bauliche Anlagen ausschlieBlich innerhalb der
Baugrenzen zuldssig. Dies betrifft insbesondere Garagen, Uberdachte Stellplatze sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, welche aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache nicht errichtet werden durfen.

Aulerhalb der Baugrenzen sind Einfriedungen, Anlagen der inneren Erschlieffung, nicht
uberdachte Stellplatze, erforderliche brandschutztechnische Anlagen sowie Anlagen zur
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser ausnahmsweise zulassig.

Fir die Herstellung von Stellplatzen ist die Verwaltungsvorschrift des Sachsischen
Staatsministeriums des Innern zur Sachsischen Bauordnung in der jeweils gultigen Fassung
einzuhalten.

Die geplanten Ausweisungen des SO 1 und SO 2 stehen im Einklang mit den parallel
stattfindenden Entwicklungsplanungen seitens  der  Betreibergesellschaft  der
Tierhaltungsanlage und bilden grundlegend das geplante Maf3 der baulichen Nutzungen ab.

5.1.4 Verkehrsflachen

Die Einteilung der StraBBenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Alte Napoleonstrale“ vorhandenen
offentlichen Stral3en, wie ,Alte Napoleonstralie® und ,Bahnhofstralie”, wurden nachrichtlich als
Verkehrsflachen in die Planzeichnung tbernommen.

Zwischen SO 1 und SO 2 wurden die bestehenden sowie noch geplanten Wegebeziehungen
als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung dargestellt. Diese dienen sowohl der
Anbindung an die Strale ,Alte Napoleonstral3e® als auch der internen Verbindung der beiden
Sondergebiete untereinander.
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5.1.5 Flachen fir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist vorrangig auf dem Grundstiick zu versickern, auf dem es
anfillt, oder als Brauchwasser zu nutzen. Bei Erfordernis ist das anfallende
Niederschlagswasser dezentral auf den jeweiligen Grundstiicken aufzufangen,
zuriickzuhalten oder, sofern zulédssig, iiber die obere Bodenschicht flichenméBig zu
versickern oder entsprechend gedrosselt einzuleiten. Die Vorgehensweise ist mit der
unteren Naturschutzbehérde und der unteren Wasserbehérde abzustimmen. Die
Versickerung bzw. Ableitung von Niederschlagswasser bedarf der wasserrechtlichen
Erlaubnis. Auf belasteten Flachen ist eine Niederschlagsversickerung nicht zulédssig.

Eine Einleitung in die beiden Oberflichengewéasser Langenwolmsdorfer Bach und
dessen Zulauf ist nur bei nachgewiesener Versickerungsunfédhigkeit zuldssig und mit
einer Menge, die dem natiirlichen Gebietsabfluss entspricht.

Mit Giille kontaminiertes Niederschlagswasser ist in den Giillebehélter zuriickzufiihren.
Eine Ableitung in die 6ffentliche Kanalisation oder in andere Gewdsser ist unzulassig.
Die Riickfiihrung muss so erfolgen, dass eine Verunreinigung des Bodens und des
Grundwassers vermieden wird.

Die Festsetzung zur dezentralen Niederschlagswasserbewirtschaftung auf den Grundstiicken
fordert die nachhaltige Nutzung des Regenwassers und unterstitzt die
Grundwasserneubildung. Die Trennung von Niederschlags- und Schmutzwasser ist wichtig,
da Schmutzwasser zentral behandelt werden muss, wahrend Niederschlagswasser auf dem
Grundstlck versickert oder zuriickgehalten und gedrosselt abgeleitet werden kann. Die
Vorgehensweise ist mit der unteren Naturschutzbehorde und der unteren Wasserbehorde in
den nachrangigen Genehmigungsverfahren abzustimmen. Eine wasserrechtliche Erlaubnis fur
die Versickerung stellt sicher, dass die Umweltauswirkungen gepruft werden. Auf belasteten
Flachen ist eine Versickerung nicht zulassig, um die Kontamination des Grundwassers zu
vermeiden.

Eine Einleitung in die beiden Oberflachengewasser Langenwolmsdorfer Bach und dessen
Zulauf ist nur bei nachgewiesener Versickerungsunfahigkeit zuldssig und mit einer Menge, die
dem natlrlichen Gebietsabfluss entspricht.

Schmutzwasser

Siidlich der Bahnstrecke erfolgtim SO 1 die Schmutzwasserbeseitigung dezentral liber
private Abwasseranlagen, wie Sammelgruben oder Kleinkldranlagen. Die Grundstiicke
im GE, nérdlich der Bahnstrecke, sind an die zentrale Abwasserversorgungsanlage
anzuschlieBen.

Fiir die Entsorgung des in privaten Abwasseranlagen anfallenden Schmutzwassers und
Fédkalschlamms gilt der satzungsrechtliche Anschluss- und Benutzungszwang an die
offentliche Einrichtung zur mobilen Abwasserbeseitigung. Dariiber hinaus sind die
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Bestimmungen der Satzung iiber die Schmutzwasserbeseitigung durch dezentrale
Abwasseranlagen des Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,,Mittlere Wesenitz* in
der jeweils giiltigen Fassung einzuhalten.

Die Grundsticke im GE, nordlich der Bahnstrecke, sind an die zentrale
Abwasserversorgungsanlage anzuschliel3en.

Im Hinblick auf die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt diese sudlich der Bahnstrecke in SO 1
und SO 2 dezentral Uber private Abwasseranlagen, wie Sammelgruben oder Kleinklaranlagen.
Fur die Entsorgung des in diesen Anlagen anfallenden Schmutzwassers und Fakalschlamms
besteht ein satzungsrechtlicher Anschluss- und Benutzungszwang an die 6ffentliche mobile
Abwasserbeseitigungseinrichtung. Zusatzlich sind die Bestimmungen der Satzung Uber die
Schmutzwasserbeseitigung durch dezentrale Abwasseranlagen zu beachten.

5.1.6 Festsetzungen zur Griinordnung

K1 — Extensivierung Grinland

Die mit K1 gekennzeichnete Fldache ist als extensiv zu bewirtschaftende Griinlandfléache
zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die Fldche darf weder voriibergehend noch
dauerhaft fiir bauliche Zwecke in Anspruch genommen werden. Zur Aushagerung ist
auf den Einsatz von mineralischen oder organischen Diingemitteln zu verzichten. Die
Griinlandfldache ist mindestens einmal, maximal zweimal pro Jahr zu mdhen und das
Mahdgut abzutragen. Die Mahd darf erst nach dem 1. Juli erfolgen. Des Weiteren sind
aufwachsende Gehdlze gezielt zu entnehmen, um eine Verbuschung zu vermeiden.

Die KompensationsmaRnahme K1 umfasst auf ca. 2.500 m? Teilflachen der Flurstiicke 1748,
1751 und 1756/3 der Gemarkung Langenwolmsdorf. Die Ma3nahmenflache ist als extensiv zu
bewirtschaftende Grinlandflache zu nutzen und darf weder vortiibergehend noch dauerhaft fir
bauliche Zwecke in Anspruch genommen werden.

K2 — Anlage von Gehdlzstrukturen

Auf den mit K2 gekennzeichneten Fldachen sind Gehblzstrukturen anzulegen. Es sind
zwei dreireihige Hecken zu pflanzen. Fiir die Anpflanzungen sind gebietsheimische und
standorttypische Arten (siehe Pflanzliste - Hinweise) zu verwenden. Die Hecke ist
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Notwendige Pflegeschnitte sind zulédssig.

Die mit K2 gekennzeichnete Kompensationsmalinahme umfasst auf Teilen der Flurstiicke
1744 und 1746 der Gemarkung Langenwolmsdorf insgesamt 600 m? Es sind zwei dreireihige
Hecken mit gebietsheimischen und standorttypischen Baumen und Strauchern zu pflanzen.

Die MalBnahme dient der Kompensation von Biotop- und Habitatverlusten durch
Flacheninanspruchnahme sowie von Funktionsverlusten durch Versiegelung. Ziel ist die
Sicherstellung ausreichender Brutplatze flr Gehdlzbriter im Geltungsbereich.
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Grunflachen

Die in der Planzeichnung festgesetzte Griinfliche ist dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten.

Sidlich der Bahnflachen ist im Flachennutzungsplan eine Umgrenzung von Flachen fir
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gemall § 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB dargestellt. Diese wird nahezu in ihrer
urspringlichen Form in den Bebauungsplan Gbernommen und soll auch zukinftig erhalten
bleiben.

Flachenbefestiqung

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind luft- und wasserdurchléassig
zu gestalten.

Die Iuft- und wasserdurchlassige Gestaltung der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung dient dem Schutz von Boden und Klima. Sie minimiert die
Flachenversiegelung und ermdglicht gleichzeitig weiterhin das Versickern von
Niederschlagswasser.

Begriinung der nicht Giberbauten Grundstiicksflachen

Die nicht iiberbauten Grundstiicksflichen sind, soweit sie nicht als Stellplitze,
Zufahrten, Zugédnge, Wege oder Lagerfldchen genutzt werden, landschaftsgerecht zu
begriinen und als Griinflache dauerhaft zu unterhalten. Zur Ansaat ist eine zertifizierte
Regiosaatgutmischung des Herkunftsgebiets 20 — ,,Sdchsisches L6ss- und Hiigelland“
Zu nutzen.

Zur weiteren Reduzierung der Bodenversiegelung, sind alle Freiflachen, welche nicht als
Stellplatze, Zufahrten, Zugange, Wege oder Lagerflichen genutzt werden, mit regionalen
Saatgutmischungen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Dies férdert ein harmonisches
Einflgen in Landschaft und bewahrt wichtige Bodenfunktionen.

Schutz Gehodlzbestinde

Gehdlze sind vor mechanischen Schdaden zu bewahren. Um eine bauzeitliche
Gefahrdung der Vegetation auszuschlieBen, sollen Bauzdune zu erhaltende
Vegetationsbereiche eingrenzen. MaBnahmen zum Stammschutz sind umzusetzen.

In Bereichen, an denen kein Mindestabstand zu vorhandenen Gehélzen gewahrt werden
kann, sind zusétzliche WurzelschutzmaBBnahmen erforderlich. Die fachgerechte
Ausfiihrung der WurzelschutzmaBBnahmen ist durch anerkannte Fachfirmen
vorzunehmen und seitens der 6kologischen Baubegleitung zu betreuen.
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Bei Verlust von Gehélzen sind diese durch Neupflanzungen der abgédngigen Art
(Pflanzqualitat: mind. Hochstamm 3x verpflanzt, 12 bis 14 cm Stammumfang) zu
ersetzen.

Wo erforderlich, kbnnen Erziehungsschnitte bzw. ein Freischnitt des Lichtraumprofiles
durchgefiihrt werden.

Geholze sind vor mechanischen Schaden zu bewahren. Um eine bauzeitliche Gefahr-dung
der Vegetation auszuschlieRBen, sollen Bauzaune zu erhaltende Vegetationsbereiche
eingrenzen. Mallnahmen zum Stammschutz sind umzusetzen.

In Bereichen, an denen kein Mindestabstand zu vorhandenen Gehdlzen gewahrt werden kann,
sind zusatzliche Wurzelschutzmalnahmen erforderlich. Grundsatzlich sollen die Wurzeln
unversehrt bleiben. Dies ist vor allem flr die Wurzeln unbedingt erforderlich, die die langfristige
Standsicherheit des Baumes gewahrleisten missen.

Die Festsetzung erfolgt, um neben der Biotopfunktion insbesondere die nachgewiesene
Artenschutzfunktion und Landschaftsbildfunktion der Gehdlzbiotope diese langfristig zu
sichern.

BodenschutzmalRnahmen

Die Fldcheninanspruchnahme ist auf ein unbedingt notwendiges MaRB zu reduzieren. Im
Bereich der festgesetzten Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sowie auf und unmittelbar angrenzend an
Gehdlzflichen ist eine seitliche Lagerung von mdéglichem Aushubmaterial nicht
gestattet. Bodenaushub ist nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zu
lagern, unmittelbar nach den Schachtarbeiten abzutransportieren und auf Flachen mit
einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung zwischenzulagern. Nach Abschluss
der Bauarbeiten sind die Fldachen wiederherzustellen bzw. Ilandschaftsgerecht
neuzugestalten. Nicht mehr verwendbares Aushubmaterial ist abzutransportieren,
fachgerecht zu deponieren oder einer Weiterverwendung zuzufiihren.

Die Festsetzung minimiert Biotopverluste, Versiegelungsschaden wund zusatzliche
Baustellenflachen.

Ziel ist der Schutz von Boden-, Wasserhaushalt und Lebensraumfunktionen. Daher ist die
Flacheninanspruchnahme auf das unbedingt erforderliche Mald zu beschranken. Nach
Abschluss der Bauarbeiten sind die Flachen wiederherzustellen bzw. landschaftsgerecht
neuzugestalten.

5.1.7 Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen

Okologische Baubegleitung

Fiir die Vorbereitung der BaumaBnahmen und wédhrend der Bauzeit ist eine 6kologische
Baubegleitung vorzusehen.
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Die o©kologische Baubegleitung stellt sicher, dass die erforderlichen Schutz- und
VermeidungsmalRnahmen wahrend eines Baugeschehens eingehalten und fachgerecht
umgesetzt werden. Sie ist bereits bei der Aufstellung des Bauzeitenplanes mit einzubeziehen,
damit die erforderlichen Schutz- und VermeidungsmalRnahmen rechtzeitig vor Baubeginn
umgesetzt werden kénnen.

Darlber hinaus dient sie der Kontrolle, ob in weiteren Bereichen Baubeschrankungen
erforderlich werden, insbesondere fur Fledermause und Vdgel, aber auch fur die Reptilien.

Gebaudekontrolle

Die bestehenden Gebaude sind vor Eingriffen durch einen Fachgutachter auf Brutvégel
und Fledermausbesatz zu kontrollieren.

Die Kontrolle der Brutvégel hat an allen fiir die Anlage von Nestern geeigneten Stellen
innerhalb und auBBerhalb der Gebédude zu erfolgen. Werden Bruten in oder an Gebauden
festgestellt, sind diese Bereiche bis zum Abschluss der Brut von den Arbeiten
auszusparen. Der Umfang der auszusparenden Bereiche ist von der 6kologischen
Baubegleitung in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehérde festzulegen.

Zur Untersuchung eines Fledermausbesatzes, sind von einem Fachgutachter Ausflugs-
beobachtungen durchzufiihren. Die Vorgehensweise zur Untersuchung und bei
Fledermausbesatz die Vermeidung der Tétung der Tiere sind zwischen dem
Fachgutachter und der zustdndigen Naturschutzbehérde abzustimmen.

Neben der allgemeinen Besatzkontrolle vor Beginn der Baumalinahmen ist vor Beginn
jeglicher Arbeiten an Gebauden zunachst eine Gebaudekontrolle durch einen Fachgutachter
durchzufuhren.

Wahrend der BaumalRnahmen sind alle Arbeiten an den Gebauden insbesondere an der
Aulenhaut der Gebdude (Dachbereich, Fenster, Fassade etc.) durch einen Fachgutachter zu
begleiten. Die Entfernung von Strukturen im Dachbereich, aber auch an der Fassade durfen
nur im Beisein des Fachgutachters erfolgen. Sofern Tiere bei den Begehungen nachgewiesen
werden, ist die zustandige Naturschutzbehdrde zu konsultieren. Das weitere Vorgehen ist mit
dieser abzustimmen.

Sofern die Arbeiten an Gebauden in die Brutzeit von Vogelarten hineinreichen, sind ebenfalls
Gebaudekontrollen durchzufihren. Bei Nachweisen ist das weitere Vorgehen mit der
zustandigen Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Bauzeitliche Schutzmalnahmen fur Reptilien

Vor Beginn von BaumafBBnahmen im GE, SO 1 und SO 2 sind durch einen Fachgutachter
die Fldachen, innerhalb der Aktivitdtszeit der Reptilien, auf Vorkommen zu kontrollieren.
Werden Reptilienarten auf den Flachen nachgewiesen, sind die ggf. zu erfolgenden
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MaBnahmen vom Fachgutachter, in Abstimmung mit der zustdndigen
Naturschutzbehorde, zu erarbeiten.

In den Bereichen, wo Individuen bzw. potenzielle Habitate von Zauneidechsen und anderen
Reptilienarten nachgewiesen wurden, sind bei Eingriffen bauzeitliche Malinahmen
erforderlich, um die Tiere und ihre Entwicklungsstadien vor Uberfahren zu schiitzen.

Im GE, SO 1 und SO 2 befinden sich geeignete Habitate sowie Nachweise bzw. hohe
Potenziale flr Zauneidechsen und andere Reptilien.

Schaffung von Habitatstrukturen flr Zauneidechsen

Im Zuge von méglichen Bautétigkeiten kénnen potenzielle
Zauneidechsenhabitatflichen in Anspruch genommen werden. Daher sind siidlich des
SO 1 Habitatstrukturen innerhalb der Griinflichen zu schaffen (ACEF 1).

Auf einer Flache von 8 m x 1,5 m ist ein Rohbodenbereich mit aufgelockertem Boden
herzustellen. Darauf sind drei Steinriegel bzw. Steinschiittungen anzulegen. Weiterhin
sind sonnenexponierte Sandlinsen mit eingearbeitetem Reisig als Sonnenplatz und
Versteckmoglichkeit anzulegen.

Bestehende krautige/buschige Vegetation darf nur in den Bereichen der anzulegenden
Steinriegel und Rohbodenbereichen/Sandlinsen entfernt werden.

Im Zuge von moglichen Bautatigkeiten kdnnen potenzielle Zauneidechsenhabitatflachen in
Anspruch genommen werden. Daher sind vor dem Eingriff sidéstlich des SO 1
Habitatstrukturen zu schaffen.

Auf einer Flache von 8 m x 1,5 m ist, zur Unterstiitzung der potenziell vorkommenden Reptilien
sowie zur Fdérderung der Eiablage der Reptilien, ein Rohbodenbereich mit aufgelockertem
Boden herzustellen. Darauf sind drei Steinriegel bzw. Steinschittungen anzulegen. Weiterhin
sind sonnenexponierte Sandlinsen mit eingearbeitetem Reisig als Sonnenplatz und
Versteckmoglichkeit anzulegen.

Eine bestehende krautige/buschige Vegetation ist nur in den Bereichen der anzulegenden
Steinriegel und Roh-bodenbereichen/Sandlinsen zu entfernen. Alle anderen Bereiche sind als
strukturreiche Flachen zu erhalten.

Nistmaoglichkeiten und Quartiere fir Brutvogel und Fledermause

Grundsiitzlich sind geeignete Quartierstrukturen an den Gebauden, sofern méglich, zu
erhalten bzw. aufzuwerten.

Durch mégliche Arbeiten und MaBnahmen an Gebduden und Gehdlzen ist nicht
auszuschlieBen, dass Quartierstrukturen verloren gehen. Daher sind Ersatzstrukturen
und -quartiere fiir gebdude- und gehélzbewohnende Fledermausarten und Brutvégel
vor Beginn von Bauarbeiten zu installieren. Fiir diese MaBnahmen sind Geb&dude und
Gehdlze innerhalb des Geltungsbereiches oder direkt angrenzend zu bevorzugen.
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Die Standorte und die Anzahl der Nisthilfen und Ersatzquartiere sind mit der
zustédndigen Naturschutzbehérde abzustimmen.

Die Umsetzung der ErsatzmaBnahmen ist durch einen Fachgutachter zu betreuen. Die
verwendeten Nisthilfen/Ersatzquartiere sind regelmaBlig zu warten und zu reinigen.

Grundsatzlich sind geeignete Quartierstrukturen an den Gebauden, sofern mdglich, zu
erhalten bzw. aufzuwerten. Durch mogliche Arbeiten und Malkhahmen an Gebauden werden
Quartierstrukturen verloren gehen, daher sind vor dem Eingriff Ersatzstrukturen und -quartiere
fur gebdudebewohnende Fledermausarten und Brutvdgel vor Beginn von Bauarbeiten zu
installieren. Fir diese MalRnahmen sind Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches oder direkt
angrenzend zu bevorzugen.

Die Standorte und die Anzahl der Nisthilfen und Ersatzquartiere sind im Rahmen von
stattfindenden Bauarbeiten in Abstimmung mit der zustdndigen Naturschutzbehoérde
abzustimmen.

MalRnahmen gegen Vogelschlag

Durch geeignete MaBBnahmen sind Vorkehrungen gegen Vogelschlag an
Gebédudefassaden zu treffen (z. B. Jalousien, Vogelschutzglas, Strukturglas bzw.
gerastertes und gestrahltes Glas, Markierungen, Atzungen oder andere
Oberflichenbehandlungen des Glases).

Das anlagebedingte Kollisionsrisiko von fliegenden Arten mit Glasflachen kann im Vorfeld
durch  einige planerische = MaRnahmen gesenkt werden. Generell sollten
Glasscheibenkonstruktionen jeglicher Art eine Durchsicht auf die dahinterliegende Landschaft
vermeiden. Darliber hinaus wird empfohlen, generell auf Spiegelfassaden und Glas mit hohem
Reflexionsgrad in Nachbarschaft zu Baumen und Strauchern zu verzichten, da durch die
Spiegelung nicht vorhandene Habitatstrukturen vorgetauscht werden.

MaRnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen von Lichtemissionen

Grundsétzlich ist das Geldande nur dort zu beleuchten, wo es aus Griinden der Sicherheit
notwendig ist. Die Beleuchtungsdauer ist auf ein MindestmaRB zu beschrénken.

Um eine stérende Lichtausbreitung zu verhindern, ist der Abstrahlwinkel des
Lichtkegels (z. B. durch Lichtblenden an den Beleuchtungskérpern) zu minimieren,
sodass nur die zu beleuchtende Fldche beleuchtet wird. Solite weil3es Licht erforderlich
sein, sind nach Méglichkeit LED-Leuchten mit warm- und neutralwei8er Lichtfarbe zu
verwenden, um den Insektenanflug zu vermindern.

Durch das Vorhaben ist mit einer Zunahme der Lichtverschmutzung zu rechnen. Die
Festsetzungen zur Beleuchtung dienen dem Artenschutz, insbesondere dem Schutz
nachtaktiver Insekten und lichtempfindlicher Tiere.
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Ungezielte und zu helle/kaltweifle Aufienbeleuchtung wirde im Geltungsbereich und in der
Umgebung zu Orientierungsverlust, Barrierenbildung im Flugraum und starkem Insektenanflug
mit nachfolgendem Nahrungsverlust flr Fledermause fihren.

Um Lichtemissionen zu reduzieren, Lichtverschmutzung zu vermeiden und negative
Auswirkungen auf die Tierwelt zu minimieren, werden Malnahmen wie begrenzte
Beleuchtungsdauer, minimierte Abstrahlwinkel und die Verwendung von warmweildem Licht
(max. 2.700 Kelvin) vorgesehen.

5.1.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Die Stallanlagen in SO 1 sind mit Liiftungsanlagen nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik zu versehen und zu betreiben.

In SO 1 und SO 2 ist ein Abdriften von Abwasser oder Giille in die 6stlich angrenzenden
Hang- und Biotopbereiche auszuschlieBen. Dazu ist ein Wall zum Schutz der 6stlich
angrenzenden Bereiche anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Anforderungen an die
Ausbildung des Walles sind mit der zustidndigen Naturschutzbehérde abzustimmen.

Die Festsetzung gewahrleistet, dass die Stallanlagen im SO 1 mit technischen Einrichtungen
ausgestattet werden, die den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Ostlich des SO 2 befinden sich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG. Zudem verlauft der
Bach in Richtung der angrenzenden Siedlung. Die Festsetzung dient daher dem Schutz dieser
sensiblen Bereiche sowie der noérdlich gelegenen Siedlung vor potenziellen Eintrdgen von
Abwasser oder Gllle.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
5.2.1 Dachformen und Dachaufbauten

Im GE und SO 1 sind nur Sattelddacher mit einer Dachneigung von 10° bis 25° in roter
oder anthrazitfarbener Farbgebung zulédssig.

In SO 2 sind Giillebehélter mit Materialien in unauffélliger Farbgebung abzudecken.

Glanzende Dacheindeckungen sind grundsétzlich unzulédssig. Dachfldchenfenster,
- 6ffnungen, Dachbegriinungen sowie auf Ddchern angebrachte Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen sind grundsatzlich zulédssig.

Im GE und SO 1 wird durch die Beschrankung auf flachgeneigte Satteldacher (10°-25°) in
einheitlicher roter oder anthrazitfarbener Farbgebung ein ruhiges, ortstypisches und der
vorhandenen Bebauung in Langenwolmsdorf angepasstes Dachbild gesichert.

Im SO 2 ist die Abdeckung von Glllebehaltern in unauffalliger Farbgebung erforderlich, um
die groRvolumigen, technisch gepragten Behalter optisch zuriicktreten zu lassen und eine
stérende Dominanz im Landschaftsraum zu vermeiden.
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5.2.2 Fassaden

Im GE und SO 1 sind Gebéidudefassaden zu verputzen oder in Metallbauweise
herzustellen. Grelle oder reflektierende Materialien oder Anstriche an Fassaden sind bei
der Errichtung von baulichen Anlagen nicht zuléssig.

Die Errichtung von Silos in Stahlblechbauweise ist in SO 1 zulédssig.

Das Ziel der textlichen Festsetzungen ist die ortsbildvertragliche Gestaltung der Fassaden,
sodass ein harmonischer Gesamteindruck des Stadtebaus in der vorliegenden
Siedlungseinheit umgesetzt wird. Die Festsetzung einer zurlickhaltenden Farbgebung
ermdglicht ein ausgewogenes Erscheinungsbild, ohne Auspragung von Dominanten.

5.2.3 Einfriedungen

Im GE sowie SO 1 und SO 2 sind Grundstiickseinfriedungen als Maschendraht-, Metall-
oder Holzzdune ohne Betonsockel oder als geschnittene Laubgehélzhecken bis zu einer
Héhe von maximal 2,0 m zuléassig.

Die textliche Festsetzung dient der ortsbildvertraglichen Gestaltung von Einfriedungen.

Fur die Umgrenzung sind Einfriedungen bis zu einer H6he von 2,0 m zulassig. Sie sollen
gewahrleisten, dass Betriebsgelande nicht durch die Offentlichkeit genutzt werden und somit
Unfallen vorgebeugt wird.

Mit dem Verzicht auf Mauern und Hohenbegrenzung der Sockel wird die Durchlassigkeit des
Baugebietes fir Kleintiere am Siedlungsrand (z. B. Igel) gewahrleistet.

5.2.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung zuldssig. Werbeanlagen an
Gebaéuden sind nur in Form von Firmenlogos und Firmennamen zuléassig.

Werbeanlagen mit weit sichtbarem, wechselndem, bewegtem, laufendem, pulsierendem
oder grellem Licht (Lichtstédrke und Lichtfarbe) sind unzulédssig.

Es ist nur eine weile oder indirekt anstrahlende Beleuchtung der Werbeanlagen
zuldssig. Streulicht ist unzuldssig. Bewegliche Werbetrager (z. B. sich drehende
Werbeanlagen) und Werbeprojektionen sind unzulédssig.

Die Anlagen sind so anzuordnen, dass Fahrzeuge im StraBen- und Schienenbereich
nicht geblendet werden kénnen.

Es sind ausschlieRlich Werbeanlagen am Ort der Leistung zuldssig. Somit wird sichergestellt,
dass es sich um Eigenwerbung und nicht um Fremdwerbung handelt. Letztere ist im
Plangebiet aus gestalterischen Grunden nicht zugelassen. Weiterhin wird damit vermieden,
dass das Plangebiet als Werbetrager fir Produkte dient, die nicht im Zusammenhang mit der
vorhandenen Nutzung stehen.
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Fur die Werbeanlagen kann eine dezente, nicht stérende Beleuchtung verwendet werden.
Bewegliche Werbetrager und Werbeprojektionen sind nicht zulassig. Damit wird eine
Ablenkung der Verkehrsteilnehmer bei Dammerung und Dunkelheit vermieden. Zusatzlich
wird die Lichtimmission auf ein vertragliches Mal} reduziert.

5.3 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Im Textteil des Rechtsplanes werden flr die weitere Planung und Realisierung des
Baugebietes nachrichtliche Ubernahmen sowie weitere Hinweise gegeben. Diese dienen der
umfassenden Information des Bauherrn.
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Quellen
Rechtliche Grundlagen

BAUGB | BAUGESETZBUCH in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348) gedndert worden ist.

BAUNVO | VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE
(BAUNUTZUNGSVERORDNUNG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
| Nr. 176) geandert worden ist.

BNATSCHG | GESETZT UBER NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE
(BUNDESNATURSCHUTZGESETZ) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist.

BIMSCHG | GESETZ ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
DURCH LUFTVERUNREINIGUNGEN, GERAUSCHE, ERSCHUTTERUNGEN UND
AHNLICHE VORGANGE (BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZ) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist.

PLANZV | VERORDNUNG UBER DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE UND DIE
DARSTELLUNG DES PLANINHALTS (PLANZEICHENVERORDNUNG) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

SACHSBO | SACHSISCHE BAUORDNUNG in der Fassung der Bekanntmachung vom 11.
Mai 2016 (SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Marz 2024
(SachsGVBI. S. 169) geandert worden ist.
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