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1 Ursprungs-Bebauungsplan

Die Gemeinde Neukirch / Lausitz stellte 1991-92 den Bebauungsplan ,Gewerbepark Neukirch* (Ursprungs-
Bebauungsplan) auf. Mit Bescheid vom 21.10.1991 wurde der Bebauungsplan ,Gewerbepark Neukirch* genehmigt
und mit Bekanntmachung am 29.02.1992 rechtskraftig.

Ziel des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Neukirch® war und ist es, die notwendigen Gewerbeflachen im
Gemeindegebiet zu schaffen. Ein ausreichendes Arbeitsplatzangebot fiir die 6rtliche Bevélkerung sollte entstehen.

Seit der Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahr 1991 wurden groRe Teile des festgesetzten Gewerbe- und
Industriegebietes bebaut. Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind alle GE- und GI-Grundstiicke im Geltungsbereich des
Ursprungs-B-Planes verkauft.

2 Anlass, Ziele und Zwecke der Plananderung

Ziel der 1. Anderung des B-Planes ist es, einerseits die Voraussetzungen zur zeitnahen Bebauung der freien
gewerblichen Baugrundstiicke unter Beriicksichtigung aktueller stadtebaulicher Entwicklungstendenzen zu
schaffen. Im bestehenden Gewerbegebiet soll zur besseren baulichen Ausnutzung der vorhandene Geh- und
Radweg im Westen umverlegt werden. Mit einer Zufahrtsstralle auf die ,Lindenallee” wird eine zuséatzliche Notein-
und -ausfahrt fir LKW in dem Gebiet geschaffen. Die bisherigen Festsetzungen des Ursprungs-B-Planes werden
im Zuge der 1. Anderung im Hinblick auf die aktuellen Rechtgrundlagen und stadtebaulichen Planungspramissen
der Gemeinde angepasst.

Andererseits sollen in Anbindung an die vorhandenen Infrastrukturen zwei Flachen fiir Wohnen und gemischte
Nutzung entsprechend dem gemeindlichen Eigenbedarf entwickelt werden. Der Gewerbepark liegt stidlich der
vorhandenen Wohnbebauung am ,Otto-Buchwitz-Ring*, der ,Lindenallee* und ,Schenkenweg®. Zwischen der
gewerblichen Nutzung und den Wohngebieten erstrecken sich Landwirtschaftsflachen. Im Rahmen der
1. Anderung des B-Planes ,Gewerbepark Neukirch* beabsichtigt die Gemeinde die Ackerflachen nérdlich und
oOstlich des Ursprungs-B-Plans einer Wohnnutzung zuzufiinren. Ziel der Gemeinde Neukirch / Lausitz ist es,
entsprechend dem gemeindlichen Eigenbedarf Bauflachen fiir Bauwillige bereitzustellen. Es ist beabsichtigt zur
Stabilisierung der Einwohnerzahlen, vielféltige und differenzierte Wohngrundstiicke, die den Bedirfnissen junger
Familien an modermes Wohnen im Dorf gerecht werden, zu sichern. Insbesondere im Zusammenhang mit dem
vorhandenen Gewerbe- und Industriegebiet soll Wohnraum fiir hochqualifizierte Mitarbeiter geschaffen werden.
Der Gemeinde liegen zu den geplanten Baugrundstiicken konkrete Anfragen und Reservierungen von
Interessierten aus dem Gemeindegebiet vor. Der Bedarf an Wohnbauflachen besteht in der Gemeinde Neukirch /
Lausitz. Im Gemeindegebiet kdnnen gegenwértig keine anderen Wohnbaufldchen zur Vermarktung bereitgestellt
werden.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB besteht eine Planungspflicht sobald es fiir die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist.
Ausgehend von der gegenwartigen Bestandssituation sieht die Gemeinde Neukirch / Lausitz die 1. Anderung des
B-Planes ,Gewerbepark Neukirch® als erforderlich an.

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung geméaf § 3 Abs. 1 Nr. 1 ROG sowie deren sonstigen Erfordernisse
aus den Raumordnungsplénen, LEP 2013 und 1. Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Oberlausitz-
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Niederschlesien werden im vorliegenden Bebauungsplan beachtet bzw. beriicksichtigt. Es wird auf die
Darlegungen in den Kapiteln 4.1 und 4.2 der Begriindung verwiesen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden bisher dem AuRenbereich zuzuschreibende Fléchen tiberplant.
Aus diesem Grund erfolgt die 1. Anderung des B-Planes im Regelverfahren mit friihzeitiger Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung gemaR § 3(1) und § 4(1) BauGB. Fiir die Anderungen im Ursprungs-B-Plan und die zu

uberplanenden AuBenbereichsflachen (Erweiterungsflachen 1 und 2) wird die Umweltpriifung durchgefiihrt. Die
Ergebnisse werden im Planteil D - Umweltbericht dokumentiert.

3 ortliche Gegebenheiten
3.1 Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Die Gemeinde Neukirch / Lausitz liegt im stdlichen Teil des Landkreises Bautzen. Der Geltungsbereich der
1. Anderung des B-Plans liegt am Ortsrand siidlich der B 98 ,HauptstraRe".
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Abbildung 1: Topographische Karte (Quelle: geoportal.sachsen.de, bearbeitet durch LA Panse)

Der Planbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die angrenzende Wohnbebauung der ,Lindenallee”, am ,Otto-Buchwitz-Ring* und am
»Schenkenweg"

im Siiden durch die Bahnstrecke Dresden - Zittau und Waldflachen
e im Westen durch Ackerflachen

im Osten durch Ackerflachen und den Friedhof der Gemeinde Neukirch / Lausitz.
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Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes setzt sich aus folgenden Teilfliachen zusammen:

1. Geltungsbereich des Ursprungs-B-Plans ,Gewerbepark Neukirch* [gelb dargestellt]
2. Erweiterungsflache 1 (nérdlich des Ursprungs-B-Planes) [rot dargestellt]
3. Erweiterungsflache 2 (dstlich des Ursprungs-B-Planes) [rot dargestellt].

Bahnanlage

Wald

Abbildung 2: Topographische Karte (Quelle: Gemeinde Neukirch / Lausitz, bearbeitet durch LA Panse), Plangebiet: pink
umrandet

Der durch § 5(5) Sachsisches Bestattungsgesetz geregelte Grenzabstand zwischen Wohnbebauung und
Friedhdfen von mindestens 35 m wird mit der 1. Anderung des B-Planes eingehalten.

3.2 Bestandsbeschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Ursprungs-Bebauungsplanes stellt sich gegenwartig als typisches Gewerbe- und
Industriegebiet einschlieBlich ErschlieBungsstralen dar. Die westlichen Teilflachen sind gegenwértig noch
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ungenutzt. Die ErschlieBung ist vollstandig umgesetzt. Die festgesetzten Pflanzmalnahmen sind nur zum Teil
realisiert, dies betrifft vor allem die Vegetationsstrukturen im Osten sowie die Strakenbaume.

Im Nordosten des Plangebietes entlang der StraBe ,Bénnigheimer Ring“ ist flir vier Baugrundstiicke ein
Mischgebiet festgesetzt. Das Gebiet ist zu ca. 50 % mit ausschlieRlich Wohngebéuden ausgelastet.

Die Erweiterungsfléache 1 wird als Acker intensiv genutzt. Im Westen befindet sich ein geschotterter Parkplatz. Den
westlichen Rand bildet die ,Lindenallee”.

Auch die Erweiterungsfléache 2 stellt sich als Ackerflache dar. Die westliche Abgrenzung bildet der ,Schenkenweg”
einschlieBlich begleitender Baumreihe.

4. Ubergeordnete planerische Vorgaben

4.1 Landesentwicklungsplan’

Der Landesentwicklungsplan Sachsen [LEP 2013] als landesplanerisches Gesamtkonzept fiir die raumliche
Ordnung und langfristige Entwicklung Sachsens und seiner Teilrdume setzt den Rahmen fiir fachliche Planungen.

Laut LEP 2013 wird die Gemeinde Neukirch / Lausitz als verdichteter Bereich im landlichen Raum eingestuft.

Folgende Ziele des LEP 2013 sind fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Neukirch* von
Relevanz:

22213 Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den Versorgungs-
und Siedlungskernen erfolgen.

22214 Die Festsetzung neuer Baugebiete auerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist nur
in Ausnahmeféllen zuléssig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht ausreichend Flachen in
geeigneter Form zur Verfligung stehen. Solche neuen Baugebiete sollen in stadtebaulicher
Anbindung an vorhandene im Zusammenhang bebaute Ortsteile festgesetzt werden.

22.21.6 Eine Siedlungsentwicklung, die (iber den aus der natlrlichen Bevdlkerungsentwicklung, aus
den Anspriichen der ortlichen Bevélkerung an zeitgeméRe Wohnverhéltnisse sowie den
Anspriichen ortsangemessener Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen
entstehenden Bedarf (Eigenentwicklung) hinausgeht, ist nur in den Zentralen Orten geméaf
ihrer Einstufung und in den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zul&ssig.

22219 Eine Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden.

Die Ziele des LEP 2013 werden beachtet. Die Gemeinde Neukirch / Lausitz zahlt im Gemeindeverbund ,Oberland*
zu den zentralen Orten. Mit Hilfe des Bebauungsplanes sollen attraktive Bauflachen fiir Eigenheime und
Geschosswohnungsbau in Anbindung an das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet geschaffen werden.

1/ erstellt durch Sachsisches Staatsministerium des Inneren (2003): vom 16.12.2003, bekannt gemacht am 31.12.2003.
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Die Erweiterungsflache 1 liegt zwischen der Zeilenbebauung am ,Otto-Buchwitz-Ring“ und dem Gewerbepark
,Bonnigheimer Ring" und grenzt direkt an die vorhandene Siedlungsstruktur sowie die HaupterschlieBungstrasse
des ,Bonnigheimer Rings* an. Hier soll sich vorrangig der GeschoRwohnungsbau etablieren, dazu gesellen sich
stark nachgefragte Einrichtungen fiir alte Menschen.

Die Erweiterungsflache 2 mit Lage im Landschaftsschutzgebiet ,Oberlausitzer Bergland“ grenzt im Westen an die
Wohnbebauung des ,Schenkenweges” und den Gewerbepark sowie im Norden an die Oberschule und damit an
im Zusammenhang bebaute Ortslagen der Gemeinde Neukirch/L. an. Die Anbindung an vorhandene
ErschlieBungsstrukturen (,Schenkenweg®) ist gegeben. Im Wohn- und Mischgebiet sind insgesamt 14
Einfamilienhausgrundstiicke fiir hochqualifizierte Mitarbeiter der in Neukirch/Lausitz ansassigen Betriebe,
insbesondere der Firma Trumpf Sachsen GmbH eingeplant. Die Trumpf Sachsen GmbH ist Bestandteil der weltweit
agierenden Unternehmensgruppe Trumpf. Der Betrieb in Neukirch/Lausitz mit seinen hochtechnologisierten Lasern
und Maschinentechnik ist von herausragender (iberregionaler Bedeutung und wirkt weit tber die Grenzen des
Landkreises Bautzen sowie des Freistaates Sachsen hinaus. Die Trumpf Sachsen GmbH als deutschland- und
weltweit agierendes und vernetztes Unternehmen verschafft der Gemeinde Neukirch/Lausitz eine
Arbeitsplatzzentralitét. Fir diese speziell ausgebildeten Fachingenieure der Firma Trumpf Sachsen GmbH werden
kurzfristig verfligbare Wohngrundstticke in der Gemeinde Neukirch/Lausitz benétigt. Weite Wege zwischen Arbeits-
und Wohnstétte sollen vermieden werden.

Gemal Ziel Z 2.2.1.4 des LEP Sachsen 2013 ist ,die Festsetzung neuer Baugebiete aullerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile ... nur in Ausnahmeféllen zuldssig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht
ausreichend Flachen in geeigneter Form zur Verfiigung stehen. Solche neuen Baugebiete sollen in stadtebaulicher
Anbindung an vorhandene im Zusammenhang bebaute Ortsteile festgesetzt werden". Bei der Uberpriifung des
Bauflachenpotentials hat sich gezeigt, dass innerhalb der ,Ortsteile® und der Grenzen des grundzentralen
Verbundes keine ausreichenden Bauflachen vorréatig sind. Bebaubare Liicken im unbeplanten Innenbereich stehen
im Hinblick auf die nachgefragten Erfordemisse, sprich den Bedarf, nicht in hinreichendem Mafe zur Verfligung.
Wenn sie in Einzelfallen zur Verfiigung stehen, sind sie hinsichtlich Art und Menge nicht geeignet genug, den
Bedarf an zeitgemafem Wohnraum von Fachkraften samt ihrer Familien zu decken. Der Bedarf an
Wohnbauflachen in der Gemeinde Neukirch / Lausitz ist gegeben und wird unter Nr. 5 Begriindung
Bauflachenbedarf detailliert beschrieben. Geplante oder bereits bestehende Wohngebiete innerhalb des
grundzentralen Verbundes sind ausgelastet oder insgesamt zu weit entfernt von der Gemeinde Neukirch/Lausitz
und den in der Gemeinde ansassigen mittelstandischen Unternehmen und Arbeitsstétten. Die Unternehmen als
Arbeitgeber und die entsprechend eingesetzten Beschaftigten sind daran interessiert, ihren Wohnort nahe ihrem
jeweiligen Arbeitsort vorzufinden. Da keine geeigneten Wohnbaugrundstiicke in der Gemeinde und im
Gemeindeverbund bereitgestellt werden kdnnen, kommt der letzte Satz des Ziels zur Anwendung, wonach neue
Baugebiete an im Zusammenhang bebaute Ortsteile angebunden werden sollen.

Die Erweiterungsflachen 1 und 2 grenzen jeweils an im Zusammenhang bebaute ,Ortsteile”, vorliegend Ortslagen
der Gemeinde Neukirch/L. an. Sie befinden sich unweit von zahlreichen Arbeitsstatten vielversprechender und
zukunftszugewandter Mittelstandsunternehmen. Somit haben die gesuchten Fachkréafte einen kurzen Arbeitsweg
zu ihren Angehérigen und kiinftigen Wohnstétten. Fiir die Wohnbaugrundstlicke liegen der Gemeinde bereits
konkrete Anfragen und Reservierungen von Einwohnern aus dem Gemeindegebiet und ans&ssigen
Gewerbebetrieben, die Wohnungen fiir ihre Mitarbeiter bereitstellen mdchten, vor. Es geht um Wohnbediirfnisse
ortsansassiger und zuzugswilliger Einzelpersonen und Familien, aus denen sich das Fachkraftereservoir schopft.
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Die 0.g. Baugebiete der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01 ,Gewerbepark Neukirch* befinden sich in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Versorgungs- und Siedlungskern des langgestreckten Waldhufendorfes
Neukirch/Lausitz mit Schulen, Kitas, Versorgungseinrichtungen (Backereien, Fleischer, Supermarkt), Arzten,
Apotheke, so dass hier das Versorgen der Anwohner auch fuBlaufig sichergestellt werden kann. Die geplanten
Wohnstandorte eignen sich aufgrund ihrer naturrdumlichen und funktionalen Attraktivitat insbesondere zur
notwendigen Fachkraftesicherung in der Gemeinde Neukirch/Lausitz.

Die Erweiterungsflache 2 wurde im Entwurf um ca. 3.700 m? zurickgenommen. Damit fand eine Reduzierung des
allgemeinen Wohngebietes WA 3 statt. Im Ubergang zum Gewerbegebiet wird aus immissionsschutzrechtlichen
Griinden ein Mischgebiet neu festgesetzt.

Einer Zersiedelung der Landschaft wird durch das Festsetzen eines allgemeinen Wohngebietes und Mischgebietes
innerhalb der Erweiterungsflache 2 nicht Vorschub geleistet. Eine Stérung der Freiraumfunktion tGber Gebiihr wird
bei Festsetzung von WA 3 und MI 1/2 unter Beriicksichtigung der gepriiften Standortalternativen und des
bestehenden Bedarfs an Wohnbaugrundstticken nicht verursacht. Die Erweiterungsflache 2 (WA 3 und Ml 1/2)
schlieft dstlich unmittelbar an die bestehende Ortslage am ,Schenkenweg* an. Es handelt sich um eine
grolfléachige, zusammenhangende Ausweisung. Von einem ungeregelten und ungegliederten Wachstum in die
offene Landschaft wird bei Planung eines zusammenhangenden Wohn- und Mischgebietes nicht ausgegangen.
Mit einer Zersiedelung einhergehende nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftshild und den Naturhaushalt
konnten durch die Wahl des Standortes, auf einer intensiv genutzten Ackerflache zwischen Gewerbe, Wohnen,
Schulstandort und Friedhof, auerhalb von Gebieten mit hoher Bedeutung fiir das Orts-, Landschaftshild und die
Kulturlandschaft vermieden werden. Der Standort der Erweiterungsfliche 2 befindet sich nicht in einer
landschaftlich reizvollen Tallage. Unvermeidbare Beeintrachtigungen fiir Natur und Landschaft kénnen durch
konkrete Festsetzungen, bspw. EingrinungsmaBnahmen, DurchgriinungsmaRnahmen mit Hilfe von
Mindestbepflanzungen kompensiert werden. Aufgrund der Lage angrenzend an vorhandene Straen und
Siedlungsstrukturen kann die ErschlieBung gesichert werden.

4.2 Regionalplan

Gemalk 1. Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Oberlausitz-Niederschlesien Ziel 2.1.8 (ibernimmt die
Gemeinde Neukirch / Lausitz im Gemeindeverbund ,Oberland* mit der Stadt Kirschau, Schirgiswalde, Wilthen und
Sohland an der Spree anteilig eine grundzentrale Funktion in dieser Region. Der Ort Neukirch / Lausitz selbst wird
als Gemeindeteil mit Versorgungsfunktion und zentraler Ort ausgewiesen. Die Gemeinde Neukirch/Lausitz hat die
Nachbargemeinden sowie die Mitgliedsgemeinden des grundzentralen Verbundes ,Oberland“ zum Entwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 29.03.2018 beteiligt. Die Nachbargemeinden erhoben keine Einwande
gegen die vorgelegte Planung. Die Mitgliedsgemeinden des Stadte- und Gemeindeverbundes ,Oberland* Wilthen,
Schirgiswalde-Kirschau und Sohland an der Spree stimmten dem Entwurf des Bebauungsplanes zu.

Der Geltungsbereich der 1. B-Plan-Anderung wird durch das Vorranggebiet (VRG) Trinkwasser Wt 37 beriihrt. Das
VRG Trinkwasser stimmt mit dem Trinkwasserschutzgebiet ,Georgenbadstrale” (iberein. Als VRGe werden die
Einzugsgebiete von Grundwasserleitern mit einem nutzbaren Rohwasserdargebot von =1.000 m¥d, die i. d. R.
bereits fiir die Trinkwasserversorgung genutzt werden (gesicherter Bedarf) bzw. daflir vorgesehen sind,
ausgewiesen. Vom VRG Trinkwasserschutz betroffen ist der Geltungsbereich des Ursprungs-B-Planes. Die
Erweiterungsflachen WA 1 und WA 3 tangieren das Wt 37 nur an der Grenze. Im Vorentwurf der zweiten
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Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Oberlausitz-Niederschlesien? wurde das ehemalige Vorranggebiet
Trinkwasser Wt 37 konkretisiert. Nunmehr befindet sich der gesamte Geltungsbereich der Bebauungsplan-
Anderung innerhalb des neuen Vorranggebietes Wasserversorgung Wt 14 Neukirch/Lausitz.
Die festgesetzten Teilflachen der Gewerbe- und Industriegebiete resultieren aus dem Ursprungs-B-Plan, eine
entsprechende gewerbliche Nutzung findet bereits statt. Eine qualitative und quantitative Neubeeintréchtigung der
Trinkwasserressource bzw. des Wt 37 ist unwahrscheinlich. Im Zuge der Umweltpriifung zur 1. Anderung B-Plan
wurden die Auswirkungen auf das Trinkwasserschutzgebiet bzw. das VRG Wt 37 gepriift. Zusatzlich werden bereits
fir die Planungs- und Bauphase VermeidungsmaBnahmen zum Schutz der Deckschichten bzw. vor
Verschmutzung und Beeintrachtigung des Grundwasserleiters formuliert. Es wird auf Planteil D - Umweltbericht 5.3
verwiesen.

Fir das Trinkwasserschutzgebiet gilt die ,Verordnung des Landkreises Bautzen - untere Wasserbehdérde — zur
Neufestsetzung des Trinkwasserschutzgebietes Neukirch — Georgenbadstrafle”. Die daraus abzuleitenden
Verbote und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Zudem werden bestimmte Betriebsarten, deren Nutzung
und Betriebsablaufe gemaR der ,Verordnung des Landkreises Bautzen - untere Wasserbehérde — zur
Neufestsetzung des Trinkwasserschutzgebietes Neukirch — Georgenbadstrafle” im Schutzgebiet verboten sind,
ausgeschlossen. Das Gefahrdungspotential innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes soll somit minimiert werden.

Die Erweiterungsflache 2 liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Oberlausitzer Bergland* und demzufolge auch
im Vorbehaltsgebiet (VBG) Landschaftsbild/Landschaftserleben. Bei dem auszugliedernden Teil des LSG im
Vorbehaltsgebiet Landschaftsbild/Landschaftserleben handelt es sich um eine intensiv genutzte Ackerflache, ohne
Gehdlzbewuchs oder gliedernde Strukturen. Die Auswirkungen bei Realisierung des Allgemeinen Wohngebietes
WA 3 und des Mischgebietes auf das Landschaftsbild/Landschaftserleben wurden gepriift. Das Ergebnis ist im
Umweltbericht dargelegt. Es wird auf Planteil D - Umweltbericht 5.4 verwiesen.

Das allgemeine Wohngebiet fiir den individuellen Wohnungsbau éstlich des Gewerbe- und Industriegebietes
entsteht in Anbindung an die bereits vorhandene Wohnnutzung des ,Schenkenweges”. Bei Fortsetzen der
typischen Einfamilienhausstruktur in ortstypischer Bauweise sowie Etablierung nicht wesentlich stérender Gewerbe
im Ubergang zum Gewerbegebiet sind keine Beeintrachtigungen fiir das VBG Landschaftsbild/Landschaftserleben
ersichtlich. Eine Ortsrandeingriinung und der sanfte Ubergang in die Offenlandschaft wird mit der festgesetzten
Hecke, aus einheimischen und standortgerechten Geholzarten erzielt. Beeintréchtigungen fiir das
Erscheinungsbild und die Erlebniswirksamkeit der Landschaft sowie die landschaftsbezogene Erholung werden bei
einer angepassten Dach- und Fassadengestaltung sowie der Entwicklung einer durchgriinten Siedlungsstruktur
nicht gesehen. Der Grundsatz der 1. Gesamtfortschreibung des Regionalplanes wird somit hinreichend
beriicksichtigt. Parallel zum Bauleitplanverfahren wird das Verfahren zur Ausgliederung von Teilflachen aus dem
LSG ,Oberlausitzer Bergland* erforderlich und durchgefiihrt. Der Antrag auf Ausgliederung aus dem LSG wurde
mit Schreiben vom 07.05.2018 durch die Gemeinde Neukirch/L. gestellt.

Die Festsetzungen der B-Plan-Anderung verstoRen nicht gegen die Ausweisungen der 1. Gesamtfortschreibung
des Regionalplanes. Die Festsetzung der Baugebiete entspricht dem Eigenbedarf der Gemeinde Neukirch/Lausitz
(vgl. Nr. 5 Begriindung Baufldchenbedarf).

2 am 16. Juni 2015 durch die Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes fiir die Beteiligung an der
Ausarbeitung nach § 6 Abs. 1 SachsLPIG freigegeben
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4.3 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Neukirch / Lausitz verfiigt nicht iber einen wirksamen Flachennutzungsplan (F-Plan). Im
vorliegenden F-Plan-Entwurf von 2009 ist nur der Geltungsbereich des Ursprung-B-Planes als gewerbliche
Bauflache dargestellt.

Die Gemeinde Neukirch/L. beabsichtigt 2018/19 den bestehenden Flachennutzungsplan-Entwurf zu aktualisieren
und das Verfahren zum Flachennutzungsplan neu einzuleiten. Der F-Plan wird auf Grundlage einer aktuellen
Bevdlkerungsprognose und Bauflachenbedarfsermittiung neu aufgestellt. Aus Sicht der Gemeinde Neukirch/L. ist
die Planung neuer Wohnbauflachen ausschlieflich auf gemeindeeigenen Flachen zeitnah und realistisch
umsetzbar. Demzufolge sind die bisher im Flachennutzungsplan-Entwurf 2009 dargestellten geplanten Bauflachen
im Hinblick auf die Eigentumsverhaltnisse und den Bedarf zu iiberprifen. Fir einige der im Flachennutzungsplan-
Entwurf von 2009 dargestellten geplanten Wohnbauflachen besteht unterdessen kein Bedarf mehr. Es handelt sich
zum Grofteil um private Grundstlicke oder um Flachen deren Erschliefung nicht sichergestellt werden kann. Im
F-Plan findet eine erhebliche Reduzierung der bisher dargestellten Wohnbauflachen statt.

Der Vorentwurf des F-Planes liegt bereits intern vor. Im néchsten Verfahrensschritt wird die frilhzeitige Beh6rden
und Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt.

Die geplanten allgemeinen Wohngebiete und das Mischgebiet der 1. Anderung B-Plan ,Gewerbepark Neukirch*
werden im Flachennutzungsplan neu dargestellt. Demzufolge erfolgt die 1. Anderung B-Plan gemaR § 8(3) BauGB
im Parallelverfahren.

4.4 informelle Planungen zur Gemeindeentwicklung

Der Gemeinderat Neukirch/Lausitz hat sich mit Beschluss vom 13.09.2016 der Aktion ,5000+" verschrieben. Ziel
ist es, die Einwohnerzahlen in der Gemeinde auf iiber 5.000 zu stabilisieren. Um einer Abwanderung entgegen zu
wirken und somit die Einwohnerentwicklung konstant zu halten, soll neuer attraktiver und zeitgemafer Wohnraum
sowohl im Bereich des Mietwohnungs- als auch des Eigenheimbaus zur Verfiigung gestellt werden. Insbesondere
ist die Erweiterung des Wohngebietes am ,Schenkenweg” unter Benutzung der vorhandenen Infrastrukturen
(Medien, Stralen, KiTa, Schule) aufgefiihrt.

5 Begriindung Bauflachenbedarf

5.1 Eigenbedarf

Die Gemeinde Neukirch/L. ist Mitglied im Gemeindeverbund ,Oberland* und hat anteilig eine grundzentrale
Funktion inne. Im Verbund dbernimmt Neukirch/L. die gewerbliche Funktion. Dementsprechend verfiigt die
Gemeinde (iber sehr gut ausgelastete Gewerbeflachen mit groRen (iberregional bekannten Betrieben, wie Trumpf
Sachsen GmbH, Kappler und Pausch, POWER-CAST Magnetech, HKS-Drehantriebe GmbH &Co KG; Dremicut
GmbH, ZPD fahrrad-direktshop und Neukircher Zwieback GmbH. Die Gemeinde Neukirch/Lausitz hat aufgrund der
ansassigen Mittelstandler Arbeitsplatzzentralitat. Unbebaute gewerbliche Grundstiicke befinden sich noch im
Gewerbepark am ,Bénnigheimer Ring“ sowie vereinzelt im Innenbereich. Fiir die vorhandenen und sich
erweiternden Gewerbebetriebe miissen ausreichend Wohnbauflachen geschaffen werden. Die anséssigen o.g.
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groReren Firmen gaben gegeniiber der Gemeinde bekannt, sich zu erweitern und eine groRe Anzahl an
Mitarbeitern neu anzuwerben. Ziel ist es, den vorhandenen und gesuchten Fachkraften der Unternehmen einen
kurzen Arbeitsweg zu ihren Angehdrigen und kiinftigen Wohnstatten zu erméglichen. Geplante oder bereits
bestehende Wohngebiete innerhalb des grundzentralen Verbundes sind ausgelastet oder insgesamt zu weit
entfernt von der Gemeinde Neukirch/Lausitz und den in der Gemeinde ansassigen mittelstandischen Unternehmen
und Arbeitsstatten. Fiir die hochqualifizierten Mitarbeiter wird kurz- und langfristig verfligbarer Wohnraum benétigt.
Die Attraktivitat der ansassigen Arbeitgeber flir Arbeitskrafte ist eng mit dem Standort, vor allem Infrastruktur,
Dienstleistungen und Wohnraum gekoppelt. Die Unternehmen als Arbeitgeber und die entsprechend eingesetzten
Beschaftigten sind daran interessiert, ihren Wohnort nahe ihrem jeweiligen Arbeitsort vorzufinden. Deshalb
beabsichtigt die Gemeinde Neukirch/L. bebaubare Flachen fiir vorrangig Wohnen neu bereit zu stellen.

Die Gemeinde verfiigt in Anbindung an den Geltungsbereich der 1. Anderung B-Plan iiber kommunale
Wohnbauten. Diese sind bis auf eine Wohnung (Stand 1. Quartal 2017) vollstandig ausgelastet und entsprechen
in ihrem Grundriss sowie der Ausstattung nicht mehr dem aktuellen Standard. Die Gemeinde Neukirch/L. sieht
deshalb einen erheblichen Bedarf mietbaren und zeitgemaRen Wohnraum zu schaffen. Zugleich besteht in der
Gemeinde eine hohe Nachfrage an alters- und behindertengerechten Wohnungen, der gegenwartig nicht gedeckt
werden kann.

Der kurzfristige Wohnbedarf soll iiber Mietwohnungsbau innerhalb der Erweiterungsflache 1 bereitgestellt werden.
Auf der Erweiterungsflache 2 sollen tberwiegend Flachen fir den individuellen Wohnungsbau sowie fiir eine
gemischte Nutzung entstehen. Die geplanten Eigenheimgrundstiicke sind langfristig fiir den vorhandenen und
kiinftigen Mitarbeiterstamm der in Neukirch/Lausitz ansassigen Firmen vorgesehen. Gleichzeitig besteht auch fiir
gegenwartige Anwohner der Gemeinde ein Erweiterungsbedarf. Junge Erwachsene, die bisher im elterlichen
Haushalt lebten, sollen die Méglichkeit bekommen in der Gemeinde dauerhaft ansassig zu werden und eine Familie
zu griinden. Auch fiir rlickkehrende Familien aus Neukirch/Lausitz sollen Bauflachen geschaffen werden. Die Zahl
der Riickkehrer, welche nach Ausbildung oder Studium zurtick in ihren Heimatort ziehen, ist in den letzten Jahren,
auch aufgrund des hohen Fachkréftebedarfs gestiegen.

Im Zusammenhang mit dem gemeindlichen Entwicklungsziel ,5000+* sieht die Gemeinde Neukirch/Lausitz das
dringende Erforderis und den Bedarf, Flachen fiir den Geschoss- und individuellen Wohnungsbau sowie eine
gemischte Nutzung bereit zu stellen. Der Gemeinde liegen konkrete Investorenanfragen fiir das Errichten von
Mietshausern sowie fiir das Betreiben von nicht wesentlich storendem Gewerbe vor. Die hohe Zahl an Nachfragen
durch Bauwillige bestétigt den steigenden Eigenbedarf an Flachen fiir den individuellen Wohnungsbau. Der
Gemeinde liegen neun schriftiche Anfragen zum Erwerb erschlossener Einfamilienhausgrundstiicke von
Einwohnern aus Neukirch/Lausitz vor.
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5.2.1 Innenbereich

Den Bedarf nach erschlossenen Baugrundstiicken fiir den individuellen Wohnungsbau konnte die Gemeinde
Neukirch/L. in den letzten 5 Jahren durch Vermittlung an private Grundstiickseigentiimer decken. Dieses Potential
im Innenbereich ist nun ausgeschopft.

Gegenwartig verfligt die Gemeinde (iber 4 weniger attraktive Baugrundstticke im Innenbereich. Am Dammweg (a)
sind zwei Grundstiicke durch Altlasten vorbelastet. Das Grundstiick an der Steinhiibelstrale (b) befindet sich in
einer eher ungiinstigen Lage. Das freie Baugrundstiick an der HauptstraRe (c) eignet sich aufgrund des zu
erwartenden Verkehrslarms eher fiir eine gewerbliche Nutzung.

Im Zuge der B-Plan-Anderung erfolgt die Festsetzung der noch freien Baugrundstiicke am ,Bdnnigheimer Ring"*
(d) als allgemeines Wohngebiet, so dass noch zwei weitere Wohnbaugrundstiicke nach in Kraft treten der B-Plan-
Anderung entstehen. Bisher war die Flache als Mischgebiet festgesetzt.

Zusétzliche unbebaute Grundstilicke im Innenbereich des Gemeindegebietes befinden sich in privater Hand. Die
Eigentiimer geben die Grundstlicke nicht fiir Bauinteressenten frei. Die Gemeinde hat kaum Einfluss auf die
Grundsttickseigentiimer zum Verkauf und kann so dem Bedarf an Baugrundstiicken nicht gerecht werden.

Ostlich des Geltungsbereiches der 1. Anderung B-Plan befinden sich einige freie Grundstiicke am ,Weberberg*
(e). Dabei handelt es sich um AuRenbereichsflachen nach § 35 BauGB. Eine entsprechende Entscheidung der
Bauaufsicht des Landratsamtes Bautzen liegt der Gemeinde vor. Zudem befinden sich die Flurstiicke dstlich der
Stralke Weberberg in Privateigentum, fiir das gegenwartig keine Mdglichkeit zum Erwerb besteht. Die Flachen
westlich des Weberberges sind durch Fordermittelauszahlungen fiir den Verkauf und die bauliche Wiedernutzung
bis 2020 blockiert.

An der ,BergstraBe” (f) ist ein Flurstiick unbebaut, auf dem 2 Baugrundstticke entstehen kdnnten. Das Flurstiick
befindet sich in privater Hand, weder die Gemeinde noch kiinftige Bauwillige haben einen Einfluss auf den Verkauf
der Grundstiicke an Dritte.

An der Lessingstrale*” (g) existiert noch ein freies Baugrundstiick, welches privat ist und nicht an Bauinteressenten
verauBert wird. Alle anderen Fl&chen sind bereits an Bauwillige vergeben und werden im Laufe der Jahre 2017/18
bebaut.

Es wird festgestellt, dass mit insgesamt vier verfligharen Baugrundstiicken fiir Wohnen im Innenbereich der
prognostizierte Bedarf an Wohnbauflachen fiir die néchsten Jahre in der Gemeinde Neukirch/L. nicht gedeckt
werden kann. Aus diesem Grund hélt es die Gemeinde Neukirch/L. fiir dringend geboten, zusétzliche Bauflachen
fir Wohnen auf gemeindeeigenen Fléchen bereitzustellen.

Das Bauflachenpotential Innerorts ist durch das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Wesenitz zusatzlich
eingeschrankt.

5.2.2 rechtskraftige Planungen

Die Gemeinde Neukirch/L. verfiigt Giber den rechtskraftigen Bebauungsplan ,An der Feuerwache*, der noch freie
Baugrundstiicke aufweist.
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Der B-Plan ,An der Feuerwache" (h) liegt dstlich unweit des Geltungsbereiches der 1. Anderung B-Plan
,Gewerbepark Neukirch®. Der 1. Bauabschnitt im B-Plan ,An der Feuerwache" ist bis auf vier Baugrundstiicke
volisténdig ausgelastet. Die vier freien Baugrundstiicke befinden sich in Privateigentum und werden durch die
Eigentlimer nicht an Bauwillige in Neukirch vergeben. Flir den 2. Bauabschnitt ist die verkehrs- und medienseitige
ErschlieBung nicht umgesetzt. Der noch unbebaute Bereich war 2010 durch Hochwasser des durchflieRenden
Baches betroffen. Dementsprechend befinden sich groRe Teile des 2. Bauabschnittes im hochwassergefahrdeten
Bereich, in dem eine Wohnbebauung nach gegenwartigem Stand nicht realisiert werden kann. Aus den genannten
Griinden hat die Gemeinde beschlossen den B-Plan ,An der Feuerwache®, firr die Flachen, deren ErschlieRung
nicht gesichert ist und die sich im hochwassergefahrdeten Bereich befinden, aufzuheben. Die Teilaufhebung erfolgt
parallel zum Verfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes fiir ca. 20 Baugrundstiicke.

5.2.3 sonstige AulRenbereichsflachen

Um die Beanspruchung von Flachen im Landschaftsschutzgebiet ,Oberlausitzer Bergland* zu vermeiden, wurden
Freiflichen auRerhalb des Schutzgebietes, welche an vorhandenen Erschliefungsstrukturen liegen, auf ihre
Bebaubarkeit hin geprift. Es handelt sich dabei um AuRenbereichsflachen. Um die erforderlichen
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, miisste die Gemeinde diese Flachen ebenfalls Giberplanen.

Eine unbebaute Flache auRerhalb des LSG befindet sich an der Ecke ,Alte Strale"/Siidstrale” (i). Diese Flache
wurde 2015 iber das Forderprogramm Brachflachenrevitalisierung urbar gemacht und ist innerhalb der néchsten
10 Jahre unversiegelt zu belassen. Eine kurzfristige Bebauung ist, ohne Riickzahlung der beanspruchten
Fordermittel nicht moglich.

Das Areal westlich der ,August-Bebel-Stralke” (Flurstiick 1914/2 Gemarkung Oberneukirch, (j) steht fiir eine Wohn-
oder gemischte Nutzung nicht zur Verfligung. Das Grundstiick befindet sich im Eigentum der Kirche. Bisherige
Anstrengungen der Gemeinde mit Hilfe eines Bebauungsplanes Baurecht zu schaffen, scheiterten am
Grundstiickseigentiimer.

In der Gemeinde Neukirch/L. kénnen auch auRerhalb des Landschaftsschutzgebietes keine Baugrundstiicke fiir
den zu erwartenden Eigenbedarf an Wohngrundstiicken mobilisiert werden.

5.2.4 Fazit

AbschlieBend wird festgestellt, dass mit vier verfiigbaren Baugrundstiicken im Innenbereich und vier
durch die Eigentiimer blockierten Grundstiicke im B-Plan ,,An der Feuerwache“ der prognostizierte Bedarf
an Wohnbaufléchen fiir die nachsten Jahre in der Gemeinde Neukirch/L. nicht gedeckt werden kann. Das
Neufestsetzen der allgemeinen Wohngebiete und eines Mischgebietes im Zuge der 1. Anderung B-Plan
.Gewerbepark Neukirch” entspricht dem Eigenbedarf der Gemeinde Neukirch/L.

Unter Berticksichtigung der Zuriicknahme von Bauflachen im aktualisierten Flachennutzungsplan und im B-Plan
,An der Feuerwache" ist nicht von einer liber das angemessene MaR hinausgehenden Bauflachenausweisung im
Gemeindegebiet auszugehen. Der Gemeinde Neukirch/Lausitz kommt als Gewerbestandort im Gemeindeverbund
,Oberland“ eine besondere Funktion zu, die im Zusammenhang mit der Wohnbaufldchenentwicklung zu
beriicksichtigen ist.

P 12



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 01 ,Gewerbepark Neukirch*
Teil C - Begriindung

6 Schutzgebiete und —bestimmungen

6.1 Natur- und Landschaftsschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des B-Planes sind keine Naturschutzobjekte und -gebiete im
Sinne von §§ 14 bis 19 SachsNatSchG vorhanden oder werden durch die Planung beeinflusst. Allerdings befindet
sich der Erweiterungsbereich 2 im LSG ,Oberlausitzer Bergland“. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist das
festgesetzte Mischgebiet (MI 1, MI 2) und allgemeine Wohngebiet (WA 3) aus dem LSG auszugliedern. Das
Verfahren wird durch die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Bautzen gefiihrt. Die Ausgliederung erfolgt
lediglich fiir Flachen, auf denen eine Uberbauung und Versiegelung vorgesehen ist. Die geplanten
PflanzmaBnahmen verbleiben im Landschaftsschutzgebiet.

Besonders geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 S&chsNatSchG liegen nicht innerhalb des
Geltungsbereichs der B-Plan-Anderung.

6.2 Bodenschutz / Baugrund?

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung des B-Planes nicht
bekannt. Bei den Uberplanten landwirtschaftlichen Flachen (Acker) handelt es sich um Bdden mit Bedeutung fiir
die Produktionsfunktion. Schadigungen dieser Boden i.S. des Bundesbodenschutzgesetzes sind nicht
nachgewiesen. Beeintrachtigungen durch die landwirtschaftliche Nutzung sind nicht bekannt. Die Auswirkungen
der Planung auf das Schutzgut Boden werden sowohl im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung als auch
im Umweltbericht erfasst. Es wird auf Planteil D Umweltbericht Kapitel 8.2 verwiesen.

Fir die noch unbebauten Teilflachen (Erweiterungsflachen 1 und 2) sowie den Ausbau der ,Lindenallee* wurde
eine Baugrunderkundung mit nachfolgenden Ergebnissen durchgefiihrt:

Die Quartérbasis im Untersuchungsgebiet wird durch Biotitgranodiorit (Demitzer Granodiorit) gebildet. Das
Grundgebirge (OK Festgestein) fallt ausgehend vom Untersuchungsgebiet (OK Fels bei ca. 320...310 m NHN) in
Richtung Ortslage Neukirch entsprechend der Geléndemorphologie von Siiden nach Norden ab und hat im Bereich
Neukirch ihren Tiefpunkt (bei ca. 300 m NHN). Es kénnen auch lokale Aufragungen des Granodiorits im
Untersuchungsgebiet auftreten.

Uberlagert wird die Festgesteinsbasis {iberwiegend von fluviatilen bis glazifluviatilen Bildungen der Elster-| bis
Elster-ll-Kaltzeit, welche durch eine geringméchtige bindige Deckschicht aus lehmigen glazialen Sedimenten
(Gehéangelehm bzw. solifluidal umgelagerter LoRlehm sowie bereichsweise aus glazilimnischem Schluff) Giberlagert
werden.

Weitere pleistozane Sedimente werden nicht ausgewiesen.

Grundwasser wird sowohl in den fluviatilen bis glazifluviatilen Bildungen (1. GWL) als auch im Kompaktgestein (2.
GWL) ausgewiesen. Der Grundwasserflurabstand betragt in der Regel > 10 m. Saisonal bedingte
Hangwasserabfliisse (Schichtwasser) in hdheren Lagen kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

3 Quelle: Baugrunderkundung, geotechnischer Bericht fiir B-Plan, IFG, 08.08.2017.
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Der Mutterboden (Schicht 1) weist im Strallenbereich teilweise anthropogene Einlagerungen (Ziegelstiicke) auf.
Bis auf eine Bohrung (BP 6) wurde durchgangig Gehéngelehm bzw. solifluidal umgelagertem L6Rlehm sowie
bereichsweise aus glazilimnischem Schluff (Schicht 2) als bindige Deckschicht oberhalb der fluviatilen bis
glazifluviatilen Sande (Schicht 3) aufgeschlossen. Die Machtigkeit der Schicht 3 (fluviatiler/glazifluviatiler Sand)
konnte nicht ermittelt werden, da bis zur geplanten Endtiefe von 5,0 m u. GOK die Schicht 3 durchteuft wurde.
Festgestein wurde nur bei einem Bohrpunkt (BP 5) als lokale Aufragung angetroffen. Grundwasser wurde lediglich
in einer Bohrung (BP 4) bei 4,05 m u. GOK aufgeschlossen. Es handelt sich hierbei vermutlich um eine
witterungsbedingte Wasserfiihrung in der Lockergesteinsschicht (Staundsse als Hang- oder Sickerwasser).

Die ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte von k= 1,53x10-5bis 3,71x10-4m/s sind gemaf DIN 18130 als durchléssig
bis sehr durchlassig zu bewerten. Als durchschnittlicher Durchlassigkeitsbeiwert wurde fiir Schicht 3 aus den
Sieblinien ki= 1,31x10m/s ermittelt.

Es wird auf Anlage 4 Baugrunderkundung verwiesen.

6.3 Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Planes befindet sich in der Schutzzone Ill des mit Rechtsverordnung
vom 18.01.2005 festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Neukirch ,Georgenbadstralle®. Fir das
Trinkwasserschutzgebiet gilt die ,Verordnung des Landkreises Bautzen - untere Wasserbehérde — zur
Neufestsetzung des Trinkwasserschutzgebietes Neukirch — Georgenbadstralle“. Die daraus abzuleitenden
Verbote und Nutzungsbeschréankungen entsprechend der geltenden Schutzgebietsverordnung sind zu beachten
und umzusetzen.

Zusétzlich werden im Gewerbe- und Industriegebiet regelméaRig zuldssige Anlagen, wie Tankstellen,
Abfallbehandlungs- und Abfallumschlaganlagen und Abfallzwischenlager sowie Deponien, Anlagen zum Lagemn
und Behandeln von Autowracks, Kraftfahrzeugschrott und Altreifen sowie Anlagen die gemaR § 3 Abs. 5a BImSchG
einen Betriebsbereich* bilden, deren Nutzung und Betriebsablaufe gemaR der ,Verordnung des Landkreises
Bautzen - untere Wasserbehorde — zur Neufestsetzung des Trinkwasserschutzgebietes Neukirch —
Georgenbadstrafe” im Schutzgebiet verboten sind, ausgeschlossen. Das Geféhrdungspotential fiir den
Grundwasserkérper und das Trinkwasserschutzgebiet wird somit erheblich minimiert.

Im Rahmen der Umweltpriifung zum Entwurf der B-Plan-Anderung wurden die Auswirkungen auf das
Trinkwasserschutzgebiet, Schutzzone Il konkret erfasst und im Umweltbericht beschrieben. Die festgesetzten
Teilflachen GE 1 bis 5 und Gl resultieren aus dem Ursprungs-B-Plan, eine entsprechende gewerbliche Nutzung
findet bereits statt. Eine qualitative und quantitative Neubeeintréchtigung der Trinkwasserressource erfolgte mit der
bisher zulassigen Nutzung nicht. Zusatzlich werden bereits flir die Planungs- und Bauphase
Vermeidungsmalnahmen zum Schutz der Deckschichten bzw. vor Verschmutzung und Beeintrachtigung des
Grundwasserleiters formuliert und in den Umweltbericht aufgenommen. Es wird auf Planteil D - Umweltbericht 5.3
verwiesen.

Fir die Beurteilung der hydrogeologischen Standortverhéltnisse ist neben dem Geotechnischen Bericht zur
Baugrunderkundung  (Ing.-Biro IFG  GmbH, v. 08.08.2017) auch das =zur Ausweisung des

4 Anlagen die unter die sog. Stérfall-Verordnung fallen
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Trinkwasserschutzgebietes erarbeitete hydrogeologische Gutachten (Ing.-Biro EMCP, v. 01.11.2001) zu
empfehlen. Das Gutachten liegt dem Trinkwasserzweckverband ,Obere Wesenitz* als Beglinstigter des
Trinkwasserschutzgebietes vor.

6.4 Immissionsschutz

6.4.1 Gewerbelarm

Aufgrund des vorhandenen Gewerbe- und Industriegebietes ist es mdglich, dass Umwelteinwirkungen i. S. des
§ 3 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) durch Schallemissionen fiir die nérdlich und 6stlich
vorhandene bzw. neu geplante Wohnbebauung auftreten.

Bereits im Ursprungs-B-Plan wurden Festsetzungen zur Einschrankung der gewerblichen und industriellen
Nutzung basierend auf dem Abstandserlass des Landes Nordrhein-Westfalen getroffen. Diese Art von
Festsetzungen ist in der Bauleitplanung nicht mehr zuldssig. Um schadliche Umwelteinwirkungen durch
Gewerbeldrm fiir die bestehende und heranriickende Wohnbebauung ganzlich ausschlieen zu kénnen, wurde
eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.

,In der schalltechnischen Untersuchung wurden fiir Teilflachen des Plangebietes Emissionskontingente nach DIN
45691 ermittelt und entsprechend die schutzbediirftige Umgebung auferhalb des B-Plan-Geltungsbereiches auf
die dann zu erwartenden Schallimmissionen untersucht.

Die Emissionskontingente der geplanten Gewerbe- und Industriegebiets-Teilflachen des Bebauungsplanes wurden
so angepasst, dass die Gesamt-Immissionswerte an den mafgeblichen Immissionsorten (Wohnbebauung) in der
Umgebung nicht lberschritten werden. Der Bestand an Unternehmen und deren Schallrelevanz wurde dabei
beriicksichtigt. Im B-Plan sind zum Teil Mischgebietsflachen und Wohngebietsflachen ausgewiesen, deren
Schutzbedurftigkeit es zu berticksichtigen gilt.

Das Ergebnis dieser Verfahrensweise zeigt, dass tags die Teilflachen bezlglich der geplanten Einstufung in
Gewerbeflachen (GE) bzw. Industriefldchen (GI) unter Beachtung ihrer Art nach BauNVO genutzt oder
eingeschrankt genutzt werden kénnen. Nachts ergeben sich aufgrund der umliegenden schutzbediirftigen
Bebauungen (Wohnen) generell Einschrankungen hinsichtlich der Héhe der Emissionskontingente. Folgende
zusammenfassende schallschutztechnische Festsetzungen werden in die 1. Anderung des Bebauungsplanes
aufgenommen:

- planerische und textliche Festsetzung von Emissionskontingenten auf den Gewerbe- und
Industriegebiets-Teilflichen zur Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 an den
schutzbediirftigen Bebauungen und Bereichen

- Verweis in den textlichen Festsetzungen auf das vorliegende schalltechnische Gutachten.

- AusschlieRen einer Wohnbebauung im westlichen Teil des MI.

Zwischen dem festgesetzten Gewerbegebiet westlich des ,Schenkenweges® und dem geplanten Allgemeinen
Wohngebiet (WA 3) 6stlich des Schenkenweges wird ein Mischgebiet festgesetzt. Nach DIN 18005-1 sind im
Mischgebiet héhere Schalltechnische Orientierungswerte als im Allgemeinen Wohngebiet zulassig. Zudem wird im

5 Anlage Ill: Schalltechnisches Gutachten, 14.06.2017.
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westlichen Teil des Mischgebietes eine Wohnbebauung ausgeschlossen, so dass die kiinftige Wohnnutzung einen
ausreichenden Abstand zum Gewerbegebiet erhélt.

Mittels der festgesetzten Emissionskontingente in den Teilfldchen des Gewerbe- und Industriegebietes sowie der
getroffenen Baugebietsunterteilung in allgemeines Wohn- und Mischgebiet werden schédliche Umwelteinfllisse auf
die geplante schutzbediirftige Umgebung (Wohnen) durch Geréusche aus dem angrenzenden Gewerbegebiet
verhindert. Eine Einschrénkung der im Gewerbepark ansassigen Betriebe erfolgt im Vergleich zum gegenwartigen
Betrieb (Stand 2017) nicht.

Bei einem ordnungsgeméaRen Betrieb, auch innerhalb der bestehenden Genehmigungen sind keine
Beeintrachtigungen fiir die umliegenden Wohnbauten zu erwarten.

6.4.2 Verkehrslarm

Die Erweiterungsflache 2, bestehend aus dem Mischgebiet (Ml 1/2) und allgemeinen Wohngebiet WA 3, kann iiber
den ,Schenkenweg” sowie den ,Bénnigheimer Ring* unter Nutzung des neu zu errichtenden Stichs erschlossen
werden. Im Zuge der Entwurfsplanung wurde die Erweiterungsflache 2 aus immissionsschutzrechtlichen Griinden
reduziert. Es kénnen maximal noch 12 Eigenheime im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet und weitere 2 bis 3
Wohneinheiten mit nicht wesentlich stérendem Gewerbe im Mischgebiet entstehen.

Ausgehend von der Teilflache GE 5 werden zwei weitere Ausfahrten auf den ,Schenkenweg” festgesetzt. Ziel ist
es, den Verkehr Richtung Stiden in das Gewerbegebiet und den ,Bénnigheimer Ring“ zu leiten. Den ansassigen
Betrieben soll somit eine zusatzliche Ein-/Ausfahrt geschaffen werden. Uberfliissige Rangierbewegungen innerhalb
der GE-Teilflache werden somit vermieden.

Um die Verkehrslarmsituation fiir die bestehende Wohnbebauung am ,Schenkenweg* nicht zu verscharfen, wird
die Durchfahrt fiir Schwerlastverkehr (iber den Schenkenweg in Richtung Norden zur ,ParkstraBe“ durch
entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen der Gemeinde Neukirch/L. ausgeschlossen. Es gilt eine
Tonnagebeschrankung von 9 t. Die Durchfahrt fiir Schwerlastverkehr (Fahrzeuge iiber 9 Tonnen) Uber den
nordlichen Teil des ,Schenkenweges* und damit durch das vorhandene Wohngebiet ist nicht mdglich. Fahrzeuge
iber 9 t mussen ausgehend von der Planstralle B den neu zu errichtenden Stich bis zum ,Bdnnigheimer Ring*
nutzen. Die Verkehrshewegungen auf dem nérdlichen Teil des ,Schenkenweges* bis zur ,Parkstrafe” beschranken
sich somit nur auf PKW der Anwohner bzw. Nutzer. Der ,Schenkenweg" ist gegenwartig eine o&ffentliche
Wohnstrale. An diesem Zustand andert sich grundsétzlich nichts. Durch das Unterbrechen des ,Schenkenweges®
mit dem Erweitern der Teilflache GE 2 ist die Durchgangigkeit des Weges fiir Fahrzeuge eingeschrénkt. Der bisher
ausgebaute ,Schenkenweg* endet nach dem sidlichsten Wohnhaus auf Flurstick 1932/10 Gemarkung
Oberneukirch. Weiter nach Siiden stellt sich der ,Schenkenweg‘ als nicht ausgebauter Feldweg dar. Der
~Schenkenweg*” bleibt eine AnliegerwohnstralRe. Es werden lediglich mehr Wohnbaugrundstiicke an die Strale
angebunden. Durch den Anschluss weiterer 15 Wohngrundstiicke und nicht stérenden gewerblichen Nutzungen
im Mischgebiet wird sich der Verkehrslarm fiir das angrenzende Wohngebiet nicht mafigeblich erhéhen. Der
,Schenkenweg" in Richtung Norden ist durchaus fiir die Aufnahme weiterer 34 PKWs mit bis 2-3 Bewegungen pro
Tag geeignet. Zudem sichert der Stich zwischen ,Schenkenweg® und ,Bonnigheimer Ring” eine Ausweichtrasse
auf die Planstrale B, so dass sich der zusatzliche Anwohnerverkehr auf diese beiden ErschlieBungsvarianten
(,Schenkenweg“ und ,Bdnnigheimer Ring") verteilt.
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Die Verkehrssituation im Bereich ,Parkstrafle” / B98 ist insbesondere zu StoRzeiten unibersichtlich. An der
,Parkstrale” befindet sich die Zufahrt zur Kindertagesstatte und der Oberschule.

In den Morgenstunden wird die StraBe, durch Eltern, die ihre Kinder in die jeweiligen Einrichtungen bringen, stark
frequentiert. Ahnlich stellt sich die Situation am Nachmittag bzw. nach Schulschluss dar. Im Einmiindungsbereich
,Parkstrafte” / B98 befindet sich auch die Bushaltestelle.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes soll deshalb eine Notein- und —ausfahrt vor allem fiir LKW in das bzw.
aus dem Gewerbegebiet iiber die ,Lindenallee” vorgesehen werden. Die ,Lindenallee* filhrt liber den westlichen
Teil der ,Parkstrafle” auf die B98 ,Hauptstrae*, die Verkehrssituation im dstlichen Bereich der ,Parkstrale” wird
hinsichtlich des Schwerlastverkehrs zu StoRzeiten entlastet. Das Landesamt fiir Straenbau und Verkehr (LASuV)
plant eine Abbiegespur von der B98 ,Hauptstralle” auf die ,ParkstralRe” im Westen, die dann durch Léws nutzbar
wird.

Das angrenzende Gewerbe- und Industriegebiet ist bis auf die westlichen Teilflachen vollstandig ausgelastet. Durch
die Notein- und -ausfahrt fiir den Schwerlastverkehr auf die ,Lindenallee* wird nicht von einer wesentlichen
Verkehrsmengenzunahme ausgegangen. Die Verkehrsstrome werden ausgehend vom Gewerbe- und
Industriegebiet lediglich neu verteilt. Es ist mit hoher Wahrscheinlichkeit anzunehmen, dass vorrangig die bisher
vorhandenen ErschlieBungsstraien ,Bonnigheimer Ring“ und ,Otto-Buchwitz-Ring* genutzt werden.

7 Stadtebauliche Konzeption

7.1 Planungskonzept — Grundziige der Planung (§ 9 (1) BauGB; BauNVO)

Das stadtebauliche Planungskonzept sieht fiir die drei Teilbereiche der 1. Anderung des B-Planes ,Gewerbepark
Neukirch* folgendes vor:

Im Ursprungs-B-Plan soll wie bisher ausgelibt, weiterhin eine gewerbliche und industrielle Nutzung stattfinden.
Das Planungs- und ErschlieBungskonzept sowie die griinordnerischen Malnahmen bleiben grundsatzlich
bestehen.

,Zur Abgrenzung der bestehenden Mischbebauung des , Otto-Buchwitz-Ringes* und des ,Schenkenweges* werden
die Bauflachen in Gewerbegebiet und Industriegebiet gegliedert. Zur optischen Trennung der Wohnbaufléchen, zur
landschaftlichen Einbindung und als Ausgleichsflache des Gewerbegebietes sind Pflanzzonen ausgewiesen. Zur
Durchgriinung des Gewerbegebietes sind weitere Pflanzgebote beziiglich der Straflen-, Aulenwand- und
Dachbegriinung festgesetzt.

Uber die Festsetzungen hinaus wird empfohlen, weitere Begriinungen vorzunehmen und Stell- oder Lagerfléchen
wasserdurchlassig herzustellen, soweit eine Grundwassergeféhrdung ausgeschlossen werden kann. Aus
stédtebaulichen- und landschaftsschiitzerischen Griinden (Fernwirkung) wird das Mal8 der baulichen Nutzung und
die Gebdudehdhenentwicklung zur freien Landschaft und zur bestehenden Wohnbebauung reduziert und
Sattelbedachungen vorgeschrieben. Der Mittelbereich kann mit unterschiedlichen Dachformen und Geb&udehhen
ausgestaltet werden.

6 Bebauungsplan ,Gewerbepark Neukirch®, Begriindung m.S.v. 29.02.1992.
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Folgende Anderungen sind fiir den Ursprungs-B-Plan vorgesehen:

Im westlichen Teil des festgesetzten Gewerbegebietes wird eine neue Zufahrisstralle (Planstrale C) mit
Anbindung an die ,Lindenallee” festgesetzt. Der bereits vorhandene Geh- und Radweg im Nordwesten entfallt
dafir. Die Flachenfestsetzung zur Umsetzung einer Hecke wird geringfiigig angepasst. Im Zusammenhang mit
diesen Anderungen wurden die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen sowie zur Dachform fiir die einzelnen
Teilflachen des Gewerbe- (GE) und Industriegebietes (Gl) aneinander angeglichen.

Das im Norden am ,Bénnigheimer Ring* befindliche Mischgebiet soll aufgrund der bisherigen baulichen
Ausnutzung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Der festgesetzte Gehweg wird entnommen. Ziel ist
das wahlweise Etablieren von Mehr- oder Einfamilienhdusern.

Der bereits vorhandene Loschwasserteich nérdlich an das eingeschrankte Gewerbegebiet angrenzend wird auch
kinftig die Léschwasserversorgung sichern und verbindlich festgesetzt. Die ergénzenden Festsetzungen zu
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sichern die Zuganglichkeit fiir Feuerwehr und Medientréger.

Ausgehend von den oéstlichen GE-Teilflachen werden zwei offentliche Ein-/Ausfahrtsbereiche auf den
~Schenkenweg" festgesetzt. Wobei eine Zufahrt vom Gewerbegebiet (iber den ,Schenkenweg” nach Norden auf
die ,Parkstrae* ausdriicklich nicht erfolgt. Der ,Schenkenweg* wird durch das Erweitern der Teilflache GE 2 in
Richtung Osten unterbrochen. Als Ausweichtrasse wird ein Stich vom ,Schenkenweg* bis zum ,Bénnigheimer Ring*
nordlich von GE 2 neu festgesetzt. Die im Ursprungs-B-Plan entlang des ,Schenkenweges® festgesetzte Flache
mit Pflanzbindung wird bis auf Héhe von GE 5 zuriickgenommen.

Fir die beiden Erweiterungsflachen 1 und 2 ist eine Wohn- und gemischte Nutzung geplant.

Innerhalb der Erweiterungsfliche 1 nordlich des festgesetzten Gewerbegebietes wird ein allgemeines
Wohngebiet fiir den Geschosswohnungsbau vorgesehen. Vorrangig sollen in dem Gebiet Gebaude fiir betreutes
und altersgerechtes Wohnen, Mehrgenerationenwohnen und zur Altenpflege eingeordnet werden. In der Gemeinde
Neukirch/Lausitz besteht ein erhohter Bedarf an diesen besonderen Wohnformen. Das bestehende
Altenpflegeheim mit ca. 40 Platzen weist gegenwértig einen Anfragestau von 140 Platzen auf. In Anbindung an die
bestehenden viergeschossigen Wohnbauten soll sich eine aufgelockerte Siedlungsstruktur —aus
Mehrfamilienhdusern mit bis zu 3 Vollgeschossen nérdlich einer neu zu errichtenden ErschlieBungsstrale
(PlanstraBe A) herausbilden. Auf der Fl&che WA 1 sollen moderne und innovative Mehrfamilienh&user entstehen.
Es ist beabsichtigt neue Bauformen und —materialien mit Alleinstellungsmerkmal zum Einsatz zu bringen. WA 1
eignet sich aufgrund der landschaftlich weniger bedeutsamen Lage im Spannungsfeld zwischen der gleichférmigen
Zeilenbebauung des ,Otto-Buchwitz-Ringes* und des Gewerbe- und Industriegebietes fiir den modernen
Geschosswohnungsbau. Wahlweise beabsichtigt die Gemeinde sudlich der Planstrale A auch moderne
Einfamilienh&user zu etablieren. Am siidlichen Rand des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA 1) schafft
eine zuséatzliche Heckenpflanzung eine visuelle Abgrenzung zum Gewerbe- und Industriegebiet. Nach Norden wird
eine Baumreihe als griine Leitstruktur festgesetzt. Der im Westen bereits zum Parken genutzte Schotterplatz wird
geordnet und neu als éffentlicher Parkplatz festgelegt.

Erweiterungsflache 2 befindet sich éstlich des Ursprungs-B-Planes entlang des ,Schwenkweges®. Auf der
bisherigen Ackerflache soll ein Allgemeines Wohngebiet fiir den individuellen Wohnungsbau sowie im Ubergang
zum Gewerbegebiet ein Mischgebiet (MI 1 und MI 2) entstehen. Entlang einer neu anzulegenden
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ErschlieBungsstralle (Planstralle B) mit Wendeanlage reihen sich die Baugrundstiicke mit einer Grolke von 700 —
1.800 m? aneinander. Die PlanstraRRe B verlauft ausgehend vom ,Schenkweg* parallel zur Nord-Siid-Achse.

Mit dem Etablieren einer baulichen Nutzung mit weniger Schutzbedarf im festgesetzten Mischgebiet werden
Nutzungskonflikte zwischen dem emittierenden Gewerbe im Westen und der schutzbediirftigen Wohnbebauung im
Osten vermieden. Ziel ist es im Mischgebiet (Ml 1 und MI 2), nicht wesentlich stérendes Gewerbe im
Nebeneinander mit Wohnen anzusiedeln. Ml 1 dient der Firma Elektroanlagenbau Neukirch (EAN) als
Erweiterungsflache. Der Betrieb ist bereits am Standort ,Bénnigheimer Ring* ansassig und hat als Zulieferer der
Firma Trumpf Sachsen GmbH dringenden Bedarf eine weitere Fertigungshalle zu errichten. Im westlichen Teil des
Mischgebietes (MI 1) wird eine Wohnbebauung ausgeschlossen, um dem Schutzbedarf des direkt angrenzenden
Wohngebietes sowie der Wohnnutzung selbst gerecht zu werden. Die Gewerbegebietsteilflache GE 2 wird weiter
in Richtung Osten (iber den ,Schenkenweg” hinweg erweitert. Der ,Schenkenweg® wird damit durch das Gewerbe
unterbrochen und ist kein durchgéangiger Weg mehr. Als Ausweichtrasse ist der Stich nérdlich GE 2 auf den
,Bonnigheimer Ring* zu nutzen.

Die Erweiterungsflache 2 befindet sich in einem landschaftlich sensibleren Bereich am Ortsrand und gegenwartig
noch im LSG ,Oberlausitzer Bergland“. Aus diesem Grund ist auf diesen Flachen eine kleinteiligere, ortstypische
Bebauung geplant. Im Misch- (MI 1 und MI 2) und Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist das Errichten von Gebauden
mit maximal zwei Vollgeschossen innerhalb der Baugrenzen maéglich. Zusatzlich werden im WA 3 nur Einzel- und
Doppelhéuser zugelassen. Dabei soll sich die Gebaudestellung sowie Gestaltung der geplanten Wohnhauser an
der bereits vorhandenen Eigenheimbebauung in der Umgebung orientieren, aber dennoch ausreichend Spielraum
fir zeitgemalkes Wohnen im landlichen Raum lassen. Die kleinteilige Bebauungsstruktur am ,Schenkenweg* soll
sich fortsetzen. Das Zulassen von bis zu zwei Vollgeschossen ermdglicht eine effektive Ausnutzung der
Baugrundstiicke. Die nicht (iberbauten Flachen sind als Garten zu gestalten. Im Ubergang zur freien Landschaft
nach Osten und Silden ist entlang der Baugrundstiicksgrenzen eine zusammenhangende umfangreiche
Heckenpflanzung vorgesehen. Die Gestaltung der Freiflichen mit Strauch- und Baumpflanzungen soll die
Bebauung in die Umgebung einpassen und einen harmonischen Ubergang zu den angrenzenden Ackerfléchen
und der offenen Landschaft sichern.

7.2 ErschlieBung

7.2.1 Verkehrserschlieung

Das Erschliefungskonzept aus dem Ursprungs-B-Plan wird grundsatzlich beibehalten.

,Die verkehrsmalige Erschlief3ung erfolgt von der Bundesstral3e 98 (Hauptstral3e) (iber einen kurzen Teilabschnitt
der ,ParkstralSe“ zum Gewerbepark. Die duflere ErschlieBung des Gewerbeparks schafft eine verkehrsgerechte
Anbindung der Parkstralle an die Bundesstrale 98 und verbindet den ,Otto-Buchwitz-Ring“ und angrenzende
Wohnbauflachenerweiterungen mit dem (ibergeordneten Verkehrsnetz.”

Die HaupterschlieRungsstraBen ,Bonnigheimer Ring*, ,Otto-Buchwitz-Ring* haben eine Ausbaubreite von 6,50 m,
die Sammelstrafie von 6,00 m. Zur Erh6hung des Stellplatzangebotes sind beidseitig der Fahrbahnen Parkbuchten

7 Bebauungsplan ,Gewerbepark Neukirch®, Begrindung m.S.v. 29.02.1992.
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mit 2,00 m Breite ausgewiesen und mit Einzelbaumen durchgriint. Die Gehwege sind in 1,50 m Breite zwischen
den Parkbuchten und Grundstiicksgrenzen gefiihrt; im Bereich der Parkstrale haben sie eine Breite von 2,00 m.

LZur Herstellung des Strallenkérpers sind in allen an éffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken
unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze, in einer Breite von 20 cm und einer Tiefe von 30 cm
erforderlich (Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten).*®

Zusétzlich zu den bereits festgesetzten und realisierten ErschlieRungsstralien wird ausgehend vom Gewerbegebiet
eine zusatzliche StraRe (PlanstraBe C) mit Einmiindung auf die ,Lindenallee* festgesetzt. Die ,Lindenallee” ist fiir
die Befahrung mit PKW und LKW im Begegnungsverkehr grundhaft auszubauen. Ein einseitiger Gehweg wird
vorgesehen. Der vorhandene Geh- und Radweg innerhalb des Gewerbegebietes wird dafiir zurlickgenommen.
Planstrafle C mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m dient den anséssigen Betrieben als zusatzliche Notein- und -
ausfahrt flir LKW (iber die ,Lindenallee” und den westlichen Abschnitt der ,ParkstraRe” bis auf die B 98. Da
insbesondere in den StoRzeiten die Verkehrssituation im Einmiindebereich ,Otto-Buchwitz-Ring*, ,Parkstrafie®,
.Schenkenweg” auf die B98 unibersichtlich und der Verkehrsfluss beeintrachtigt ist. Um die Nutzung der
,Lindenallee* durch Schwerlastverkehr nur zu besonders verkehrsreichen Tageszeiten zuzulassen, sind durch die
Gemeinde entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen zu veranlassen.

Der bisher ausgebaute ,Schenkenweg* endet nach dem stidlichsten Wohnhaus auf Flurstlick 1932/10 Gemarkung
Oberneukirch. Weiter nach Siiden stellt sich der ,Schenkenweg* als nicht ausgebauter Feldweg dar. Die 6ffentliche
Verkehrsflache des ,Schenkenweges” wird bis zur Anbindestelle ,Bénnigheimer Ring* verlangert. Durch das
erweiterte GE 2 wird der ,Schenkenweg* in Richtung Siiden unterbrochen. Als Ausweichtrasse wird eine
VerbindungsstralRe zwischen ,Schenkenweg® und ,Bénnigheimer Ring“ neu errichtet werden. Der nérdliche Teil
des ,Schenkenweges" endet am GE 2. Zwei weitere Ausfahrten aus dem GE 5 auf den ,Schenkenweg* werden
eingeplant. Demzufolge ist der Ausbau des sldlichen ,Schenkenweges® zur Befahrung mit PKW und LKW
erforderlich. Eine Zufahrt vom Gewerbe- und Industriegebiet (iber den ,Schenkenweg* nach Norden auf die
,Parkstrale” durch LKW soll ausdriicklich nicht erfolgen. Die Gemeinde hat entsprechende verkehrsrechtliche
Regelungen am ,Schenkenweg* getroffen, so dass die Durchfahrt flir Schwerlastverkehr (Fahrzeuge tiber 9
Tonnen) iber den nérdlichen Teil des ,Schenkenweges* und damit durch das vorhandene Wohngebiet nicht
maglich ist. Die Ausbildung des ,Schenkenweges*” als Durchgangsstrale ist nicht vorgesehen. Vielmehr soll auch
der Stich zwischen ,Bénnigheimer Ring*“ und ,Schenkenweg* die Zufahrt zum MI 1/2 und WA 3 sicherstellen. Beim
,Schenkenweg" handelt es sich um eine 6ffentliche Strale, durch die Wohngrundstiicke erschlossen werden. Der
,Schenkenweg” bleibt als dffentliche Wohnstralke bestehen. Es werden lediglich mehr Wohnbaugrundstiicke an
die Strale angebunden. Durch den Anschluss weiterer 14 Wohngrundstlicke und nicht stérenden gewerblichen
Nutzungen im Mischgebiet wird sich der Verkehrslarm fiir das angrenzende Wohngebiet nicht maligeblich erhéhen.
Der ,Schenkenweg” in Richtung Norden ist durchaus fiir die Aufnahme weiterer 34 PKWs mit bis 2-3 Bewegungen
pro Tag geeignet. Zudem sichert der Stich zwischen ,Schenkenweg* und ,Bénnigheimer Ring* eine Ausweichtrasse
auf die Planstrale B, so dass sich der zusatzliche Anwohnerverkehr auf diese beiden ErschlieBungsvarianten
(,Schenkenweg“ und ,Bénnigheimer Ring") verteilt.

8 Bebauungsplan ,Gewerbepark Neukirch®, textliche Festsetzungen m.S.v. 29.02.1992.
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Ausgehend vom Gehweg des ,Schenkenweges” kann (ber den Stich zum ,Bénnigheimer Ring* und (ber die
Gehwege des ,Bénnigheimer Ringes* der siidliche Teil des ,Schenkenweges® bis zum Wald weiterhin fulaufig
erreicht werden.

Zur inneren ErschlieRung der Erweiterungsfldchen 1 und 2 sind zwei zusatzliche WohnstraRen (Planstralte A und
B) erforderlich. Beide Straflen werden so ausgebildet, dass sie fiir den Begegnungsverkehr von PKW und LKW
(Feuerwehr und 3-achsiges Miillfahrzeug) geeignet sind. Dementsprechend wird eine Fahrbahnbreite von 5,00 bis
550 m erforderlich. Auf einen Gehweg entlang der WohnstraRen wird verzichtet. Es entsteht eine
Mischverkehrsflache. Dementsprechend ist die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf den geplanten Wohnstralken
auf 30 km/h zu begrenzen. Die Wendeanlage der Planstralle B ist gemal RaST 06 so ausgebildet, dass das
Befahren und Wenden durch 3-achsige Miillfahrzeuge méglich ist. Vor Garagen und Carports ist ein Stauraum mit
einer Tiefe von 5 m einzuplanen, um das direkte Einfahren in die Baugrundstiicke zu erméglichen.

Die Festsetzungen zur ErschlieRung wurden in der 1. Anderung des B-Planes vereinfacht. Die Verkehrsflachen
werden zusammengefasst als dffentliche Verkehrsflache. Eine Unterteilung in Fahrbahn, ggf. Gehweg und PKW-
Stellplatze erfolgt nicht mittels Festsetzung. Die 6ffentliche Verkehrsflache beinhaltet die Fahrbahn, ggf. Gehweg
und Seitenstreifen flir Bankett und Straenbeleuchtung.

Um die Versiegelung einschlieBlich Oberflachenabfluss in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten so gering
wie mdglich zu halten, sind untergeordnete Verkehrsflachen wie Gehwege und Pkw-Stellflichen mit teilweise
wasserdurchlassigen Materialien auszubilden.

Variantenpriifung

Folgende alternative Planungsvarianten zur Verkehrsfiihrung im Bereich ,Schenkenweg” werden nach Priifung
durch die Gemeinde Neukirch/Lausitz nicht weiter verfolgt:

Ausbildung nérdlicher Schenkenweg als Sackgasse mit Wendeanlage/Anbindung Planstralle B stidlich des Ml 172

Ein Wendehammer am ,Schenkenweg®, als Abgrenzung zum MI 1, ware so auszubilden, dass dieser auch durch
ein 3-achsiges Miillfahrzeug genutzt werden kann. Die zusatzliche Wendeanlage und das Flihren der Planstrafle
B sidlich des festgesetzten Mischgebietes Ml 1 und MI 2 hétten eine Mehrversiegelung und hdhere
ErschlieBungskosten zur Folge. Das Weglassen des Stichs zwischen ,Schenkenweg* und ,Bonnigheimer Ring*
kann diese Mehrversiegelung nicht ausgleichen.

Streichen des Stichs zwischen ,Schenkenweg” und ,Bénnigheimer Ring“/ Erhalt der Feuerwehraufstellfléche

Die neu anzulegende Verbindung zwischen ,Bénnigheimer Ring*“ und ,Schenkenweg® zur Planstrale B sichert die
direkte Durchfahrt fiir die Feuerwehr (befahrbarer Weg) ausgehend vom westlich liegenden Léschwasserreservoir
und soll deshalb als StraRe ausgebaut werden. Nach DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405 Nr. 7 muss die ermittelte
Léschwassermenge im Ldschbereich von 300 m (Fahrbarer Weg vom zu schiitzenden Objekt bist zur
Léschwasserentnahmestelle) zur Verfligung stehen. Die Nutzung des Flurstiickes 2200/58 Gemarkung
Niederneukirch als Feuerwehraufstellflache bleibt dennoch erhalten.
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FuBB-/Radweg in Richtung Neukirch Zentrum

Ein zusétzlicher Geh- und Radweg ist in der 1. Anderung B-Plan nicht vorgesehen. Der notwendige Verlauf iiber
den Friedhofsweg oder das Schulgelédnde befindet sich zum Teil auRerhalb des B-Plan-Geltungsbereichs. Die
festgesetzte 6ffentliche Verkehrsfldche der Planstrale B schlieRt eine zusatzliche Nutzung als Geh- und Radweg
bis zum ,Schenkenweg" nicht aus. Das Festsetzen eines gesonderten Geh- und Radweges wird deshalb nicht fiir
erforderlich gehalten. Das Umsetzen des Radwegekonzeptes der Gemeinde ist nicht Gegenstand der 1. Anderung
des B-Planes und sollte auRerhalb des Bauleitplanverfahrens erfolgen.

~Schenkenweg* als Spielstralie

Die Umwidmung einer StraBe als Spielstrale ist nicht im Bebauungsplan-Verfahren regelbar. Derartige
Verkehrsrechtliche Anordnungen sind auBerhalb des B-Plan-Verfahrens zu veranlassen.

7.2.2 ruhender Verkehr

Offentliche PKW-Stellplatze befinden sich, gemaR den Festsetzungen des Ursprungs-B-Planes langs des
,Bonnigheimer Rings" sowie des ,Otto-Buchwitz-Rings*. Zusatzliche PKW-Stellplatze fiir die gewerbliche und
industrielle Nutzung sind innerhalb der jeweiligen Baugebiete vorzusehen.

Der als Abstellflache fiir PKW genutzte Platz westlich von WA 1 wird als éffentlicher Parkplatz geordnet festgesetzt.

Der Bedarf an PKW-Stellplatzen innerhalb des Mischgebietes (MI 1, Ml 2) und der allgemeinen Wohngebiete (WA
1, WA 2, WA 3) ist grundsatzlich auf den Baugrundstiicken vorzusehen. Je Wohneinheit sind mindestens 2 PKW-
Stellplatze nachzuweisen. PKW-Stellplatze in Garagen, iiberdachte und nicht liberdachte Stellplétze sind in den
Nachweis einzurechnen.

7.2.3 Ver- und Entsorgung

Die Teilflichen des  Ursprungs-B-Planes sind  bereits  vollstandig  erschlossen.  Zusétzliche
ErschlieBungsmafnahmen zur Ver- und Entsorgung sind nicht notwendig.

Die Versorgung der neugeplanten Baugebiete mit Trinkwasser, Elektroenergie, Gas und
Telekommunikationsleitungen sowie die Entsorgung von Abwasser und Hausmiill sind gesichert. Die erforderlichen
Medienbestande liegen in den vorhandenen Straken ,Otto-Buchwitz-Ring*, ,Bénnigheimer Ring*, ,Lindenallee” und
,Schenkenweg* bzw. im Schulgelande an. Ausgehend von den vorhandenen Leitungen erfolgt die
MedienerschlieBung der Erweiterungsflachen 1 und 2 innerhalb der festgesetzten Verkehrsfladchen und mit
Leitungsrechten zu belegenden Fléchen.

Elektrotechnische Erschliefung

Im Planungsbereich befinden sich elektrotechnische Anlagen der ENSO NETZ GmbH. Die Stromleitungsbestande
der ENSO Netz GmbH befinden sich innerhalb des B-Plan-Geltungsbereiches zum Grolteil in den &ffentlichen
StraBenflachen. Eine Uberbauung innerhalb der offentlichen Verkehrsfldchen ist nicht zu befiirchten. Die
Leitungsverldufe der ELT-Anlagen, welche sich innerhalb der Baugebiete bzw. Griinflachen befinden, sind
nachrichtlich in den Planteil A ibernommen. Die Schutzstreifen sind mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der
Medientrager belegt.
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Kabel diirfen nicht iiberbaut werden und miissen zuganglich bleiben. Oberirdische Anlagen sind vor Ort ersichtlich.
AuRer Betrieb befindliche Kabel sind als unter Spannung stehend zu betrachten und diirfen nicht beschadigt
werden.

Bei der Errichtung von Bauwerken sind folgende seitliche Mindestabstande zu den Anlagen der ENSO Netz GmbH
einzuhalten:

- zu Kabeltrassen von Bauwerken 0,5 m zur Achse duReres Kabel

- zu Kabeltrassen vom &uferen Rand der Baugrube 1,0 m zur Achse duleres Kabel

- zu Niederspannungsfreileitungen (blank) 3,0 m zur Trassenachse

- zu Niederspannungsfreileitungen (isoliert) 1,5 m zur Trassenachse

- zu Mittelspannungsfreileitungen Holzmasten 6,5 m zur Trassenachse

- zu Mittelspannungsfreileitungen Betonmasten 7,5 m zur Trassenachse

- zu Mittelspannungsfreileitungen (isoliert) 1 ,5 m zur Trassenachse

- zu Umspannstationen 3,0 m nach allen Seiten

Ausnahme: USt bis 2,0 m Hohe 2,5 m an 6ffnungslosen Seiten

Kénnen diese Abstande nicht eingehalten werden, ist zwingende Abstimmung mit der ENSO Netz GmbH
notwendig. Aus Sicherheitsgrinden ist wahrend der Bauzeit eine Anndherung an die Niederspannungs-
/Mittelspannungsfreileitung unter 1,0 m/3,0 m nicht zulassig. Dementsprechend sind zwangslaufig bereits groRere
Abstéande als oben festgelegt bei der Bauplanung zu berticksichtigen.

Umlegungen von elektrotechnischen Anlagen auf Grund des Bebauungsplanes sowie einzelner Vorhaben werden
im Auftrag und auf Rechnung des Veranlassers ausgefiihrt.

Auf GroRgriinbebauung im Bereich von elektrotechnischen Anlagen ist zu verzichten. Im Kreuzungs- und
Naherungsbereich mit Kabeln der ENSO NETZ GmbH ist nur Handschachtung gestattet.

Die Mitbenutzung von Flachen mit Kabeln (vorzugsweise im Gehweg) ist zu gewahrleisten.

Die Fléche fiir die vorhandene Umspannstation bleibt weiterhin als Flache fiir Versorgungsanlagen festgesetzt.

Gasversorgung

Im Baugebiet befinden sich Niederdruckgasversorgungsanlagen der ENSO NETZ GmbH. Die
Gasleitungsbestande der ENSO Netz GmbH befinden sich in den vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen
innerhalb des B-Plan-Geltungsbereiches. Eine Uberbauung innerhalb der ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht zu
beflirchten. Die Teilflachen der festgesetzten allgemeinen Wohn-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebiete sind frei
von Gasleitungen der ENSO Netz GmbH.

Im gesamten Bereich darf in der Nahe von Gasversorgungsanlagen nur von Hand gearbeitet werden. Dabei
miissen die anerkannten Regeln der Technik (wie z. B. DVGW-Arbeitsblatter, DIN-Vorschriften, VDE Richtlinien,
BG-Vorschriften usw.) beachtet werden.

Wahrend der Baumalnahme missen die Gasversorgungsanlagen so gesichert werden, dass seitliche und
héhenméaRige Lageveranderungen ausgeschlossen sind. Leitungen mit einer Uberdeckung von 0,60 m diirfen nicht
ohne SchutzmaRBnahmen, die mit dem zustandigen Meisterbezirk abgestimmt sind, befahren werden. Zur
genaueren Feststellung des Leitungsverlaufes sind Quergraben von Hand zu ziehen, Kabel sind zu orten.
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Freigelegte Rohrleitungen sind vor mechanischen Beschadigungen durch geeignete Mittel (z. B. Schutzmatten) zu
schiitzen.

Beschadigungen, die durch Nichtbeachtung der erforderlichen Schutzvorkehrungen entstehen, sind dem
zustandigen Meisterbereich zwingend anzuzeigen und kénnen dem Verursacher bei grober Fahrlassigkeit in
Rechnung gestellt werden.

Telekommunikation

Die Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom GmbH befinden sich in den vorhandenen 6ffentlichen
Verkehrsflachen innerhalb des B-Plan-Geltungsbereiches. Eine Uberbauung innerhalb der offentlichen
Verkehrsflachen ist nicht zu befiirchten. Die Teilflachen der festgesetzten allgemeinen Wohn-, Misch-, Gewerbe-
und Industriegebiete sind frei von Leitungsbestéanden der Telekom Deutschland GmbH.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung der neuen Baugebiete, durch die Telekom Deutschland GmbH ist
die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Die Anbindepunkte zur ErschlieBung liegen fiir WA 1
am ,Otto-Buchwitz-Ring"“ 18 und fiir die Erweiterungsflache 2 an der Ecke ,Schenkenweg* / ,Parkstrafie”.

Aus wirtschaftlichen Griinden ist eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom
Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung méglich.

Daher ist folgendes sicherzustellen:

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom Deutschland GmbH
als zu belastende Flache entsprechend § 9(1) Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird;

- dass zur Herstellung der Hauszufiihrungen der ErschlieRungstrager verpflichtet wird, vom jeweils dinglich
Berechtigten (Grundstiickseigentlimer) den Grundstiicksnutzungsvertrag einzufordern und der Telekom
Deutschland GmbH auszuhéndigen;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen
wird und eine Koordinierung der Tiefbaumafinahmen fiir Stralenbau und Leitungsbau durch den
ErschlieBungstréger erfolgt.

Fir eine endgliltige Entscheidung zur Erschlieung der Standorte, sowie der Ausbauvariante (Glasfaserkabel bis
ins Haus) wird die Beteiligung weiterer Dienststellen der Telekom Deutschland GmbH erforderlich. Im Zuge der
Entwurfsplanung sind deshalb die Anzahl der geplanten Wohneinheiten und der geplante ErschlieRungsbeginn zu
benennen.

Fir Ausbau des Telekommunikationsnetzes wird seitens der Telekom Deutschland GmbH eine
Bauvorbereitungszeit von mindestens 9 Monaten benétigt.

Trinkwasser

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist trinkwasserseitig erschlossen. Zustandig fiir die
Trinkwasserversorgung ist der Zweckverband Wasserversorgung.

Der Trinkwasserleitungsbestand innerhalb festgesetzter Baugebiete sowie in Griinflachen ist nachrichtlich in den
Planteil A des Bebauungsplanes aufgenommen. Die Schutzstreifen sind mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der
Medientrager belegt.
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Sollten Umlegungen von Trinkwasseranlagen auf Grund des Bebauungsplanes sowie einzelner Vorhaben
erforderlich werden, so werden diese im Auftrag und auf Rechnung des Veranlassers ausgefiihrt. Geplante
Umverlegungen sind rechtzeitig mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung des Gesamtgebietes der B-Plan-Anderung erfolgt im Trennsystem, die Beitrage richten
sich nach der gemeindlichen Abwasserbeitragssatzung. Es wird auf den § 6 der Abwasserbeitragssatzung
verwiesen.

Das anfallende (h&usliche) Schmutzwasser ist, wie im bereits bestehenden Gewerbe- und Industriegebiet
praktiziert, in die 6ffentliche Kanalisation einzuleiten. Zur Entsorgung der Erweiterungsflachen ist eine
Neuverlegung von Schmutzwasserkanalen innerhalb und auBerhalb des B-Plan-Gebietes erforderlich.

Mit dem Eigenbetrieb Abwasser wurden folgende Varianten zur Schmutzwasserentsorgung abgestimmt. Die
Schmutzwasserentsorgung der Erweiterungsflache 1 (WA 1) erfolgt mittels Freigefallekanal, der an den Bestand
zwischen Otto-Buchwitz-Ring 21 und 22 angebunden wird. Das anfallende Schmutzwasser der Erweiterungsfléache
2 (WA 3 und MI 1, MI 2) wird {iber einen Freigefallekanal einschlieBlich Ubernahme und Sanierung der Schulleitung
abgeleitet.

Fir die schadlose Ableitung von gewerblichem, hauslichem oder kommunalem Abwasser konnen zusatzliche
Abwasserbehandlungsanlagen erforderlich werden. Bei Anfall von gewerblichem Abwasser mit fett- oder 6lhaltigen
Inhaltsstoffen miissen entsprechende Vorbehandlungsanlagen vom Grundstiickseigentiimer eingeplant werden.

Belastetes Niederschlagswasser ist als Schmutzwasser zu behandeln.

Die Niederschlagswasserentsorgung im bestehenden Gewerbe- und Industriegebiet sowie der Flache WA 2 erfolgt
einerseits Uber Einleitung in die &ffentliche Kanalisation. Andererseits wird auf einigen Teilflachen das anfallende
unverschmutzte Regenwasser lber die Bodenzone oder geeignete Versickerungsanlagen in den Untergrund
verbracht. Dieses Vorgehen wird flir diese bereits vollstandig erschlossen Flachen, weiterhin beibehalten.

Niederschlagswasser, das vermutlich Verunreinigungen, bspw. durch Ol aufweist, ist vor Riickhaltung oder
Ableitung durch die Einrichtung von geeigneten Abscheidevorrichtungen (Leichtfliissigkeitsabscheider /
Olabscheider / Schlammfang) so zu behandeln, dass der Eintrag von Stoffen in Grund- und Oberflachenwasser
wirksam verhindert wird.

Die geordnete Regenwasserentsorgung der Erweiterungsfldchen 1 und 2 ist grundsatzlich méglich und in mehreren
Varianten denkbar.

Gemalk § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. § 5 WHG ist anfallendes Niederschlagswasser
vorrangig vor Ort schadlos zu versickern. Bei Versickerung anfallenden Niederschlagswassers missen die
Untergrundverhaltnisse geeignet sein und es ist zu gewahrleisten, dass die Versickerungen schadlos erfolgen, so
dass Vernassungen auf den betroffenen Flachen und eine Beeintrachtigung Dritter ausgeschlossen sind.
Dementsprechend wurde im Rahmen eines Baugrundgutachtens die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes in
beiden Erweiterungsflachen mit folgenden Ergebnissen gepriift:
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,Im geplanten ErschlieBungsgebiet eignen sich aufgrund ihrer Wasserdurchlassigkeit die Schichten 3 und 4a als
Versickerungsschichten (ki > 1x10% m/s und ki < 1x10° m/s) gem. DWA-A 138. Dagegen weisen die
Lockergesteinsschichten 1 und 2 einen zu hohen Feinkornanteil fiir versickerungsfahige Boden auf. Die
versickerungsfahigen Schichten stehen am Untersuchungsstandort etwa ab 0,5 bis 2,0 m u. GOK an (vgl. Anlage
4). Grundwasser wurde lediglich in Bohrung BP 4 als Hangwasser (Schichtwasser) in einer Tiefe von 4,05 m u.
GOK erkundet. Somit ist eine Versickerung von unbelastetem Regenwasser sowie gereinigtem Abwasser im
Erschliefungsgebiet méglich.*

LAls Versickerungsanlagen eignen sich am Standort vor allem Rohr- oder Kastenrigolen oder auch kombinierte
Mulden-Rigolen-Anlagen. Alternativ kénnten auch Schachtversickerungsanlagen genutzt werden, hierbei ist jedoch
zu bedenken, dass diese nach den vorliegenden Daten nur bis 4,0 m u. GOK geplant werden kdnnen, da der
Baugrund unterhalb von 50 m u. GOK nicht erkundet wurde. Zusatzlich schlieRen sich
Schachtversickerungsanlagen im Bereich von BP 5 und BP 4, aufgrund des oberflachennah anstehenden
Festgesteins bzw. des ab 4,05 m u. GOK anstehenden Grundwassers, aus.“10

,Es wird empfohlen, nach Festlegung der konkreten Standorte der Versickerungsanlagen eine Nacherkundung
durchzufiihren. Hierbei sollte vorzugsweise ein Schurf angelegt und ein Versickerungsversuch mittels Doppelring-
Infiltrometer durchgefiihrt werden. Dadurch kann die Hohenlage sowie die Bemessung der Versickerungsanlage
optimiert werden. Fiir vorlaufige Bemessungen kénnen die Durchléssigkeitsbeiwerte aus Tabelle 4 fiir das gesamte
ErschlieRungsgebiet angesetzt werden. !

Zur Abwasserentsorgung im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde eine Studie durch das
Ingenieurbliro Kramer gefertigt. Unter Berlicksichtigung des Grundsatzes der Versickerung gemaR
Wasserhaushaltsgesetz  sind innerhalb der Erweiterungsflichen 1 und 2 folgende Arten der
Niederschlagswasserentsorgung grundsatzlich méglich und technisch umsetzbar;

Erweiterungsfléche 1 (WA 1 nordlich des Gewerbegebietes)

Variante 1.1 — Versickerung des Regenwassers der Straflen- und Grundstiicksflachen in 6ffentlich betriebenen
Versickerungsanlagen (zentral) 2 Vorzugsvariante

Variante 1.2 - \Versickerung des Regenwassers der Stralenflichen in &ffentlich betriebenen
Versickerungsanlagen und des Regenwassers der Grundstticksflachen in Einzelanlagen je Grundsttick (dezentral)

Variante 1.3 — Ableitung des Regenwassers der StraBenfléchen in die vorhandenen Regenwasserkanéle an des
Otto-Buchwitz-Ringes mit externer Riickhaltung vor Einleitung in die Wesenitz und Versickerung des
Regenwassers der Grundstticksflachen in Einzelanlagen je Grundstiick

Variante 1.4 - Ableitung des Regenwassers der Stralen- und Grundstiicksflachen in die vorhandenen
Regenwasserkanale des Otto-Buchwitz-Ringes mit externer Riickhaltung vor Einleitung in die Wesenitz

9 Anlage 4: Baugrunderkundung, geotechnischer Bericht fiir B-Plan, IFG, 08.08.2017.
10 Anlage 4: Baugrunderkundung, geotechnischer Bericht fiir B-Plan, IFG, 08.08.2017.
1" Anlage 4: Baugrunderkundung, geotechnischer Bericht fiir B-Plan, IFG, 08.08.2017.
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Mit Beschluss vom 29.08.2018 bestatigte der Gemeinderat Neukirch/Lausitz fiir die Erweiterungsflache 1
die zentrale Entsorgung von Niederschlagswasser mittels 6ffentlich betriebener Versickerungsanlagen
(Variante 1.1). Eine Ableitung in den Vorfluter (Wesenitz) ist nicht vorgesehen.

Erweiterungsflache 2 (MI, WA 3 éstlich des Schenkenweges)

Variante 2.1 — Versickerung des Regenwassers der Strafen- und Grundstiicksflachen in 6ffentlich betriebenen
Versickerungsanlagen (zentral) 2 Vorzugsvariante

Variante 2.2 - \Versickerung des Regenwassers der Stralenflachen in 6ffentlich betriebenen
Versickerungsanlagen und des Regenwassers der Grundstiicksflachen in Einzelanlagen je Grundstiick (dezentral)

Variante 2.3 — Ableitung des Regenwassers der Stralenflachen in die vorhandenen Regenwasserkanéle an der
Parkstrae mit externer Riickhaltung vor Einleitung in die Wesenitz und Versickerung des Regenwassers der
Grundstlicksflachen in Einzelanlagen je Grundsttick

Variante 2.4 — Ableitung des Regenwassers der Strallen- und Grundstlicksflachen in die vorhandenen
Regenwasserkanale mit externer Rickhaltung vor Einleitung in die Wesenitz

Mit Beschluss vom 29.08.2018 bestétigte der Gemeinderat Neukirch/Lausitz fiir die Erweiterungsflache 2
die zentrale Entsorgung von Niederschlagswasser mittels 6ffentlich betriebener Versickerungsanlagen
(Variante 2.1). Eine Ableitung in den Vorfluter (Wesenitz) ist nicht vorgesehen.

Unabhéangig von der Art der Regenwasserentsorgung innerhalb der geplanten Baugrundstiicke sind die Anlage
von Zisternen auf den Baugrundstilicken und die damit verbundene Nutzung des Regenwassers moglich.

Bei der Planung der Niederschlagswasserentsorgung sind folgende wasserrechtliche Gestattungsverfahren von
Relevanz:

Die Versickerung von unbelasteten Niederschlagswassern der Dach- und nicht gewerblich genutzten befestigten
Grundstlicksflachen sowie von WohnstraBen, Rad- und Gehwegen ist geméaR der Erlaubnisfreiheits-Verordnung
vom 12.09.2001 unter der Berlicksichtigung der dort benannten Voraussetzungen erlaubnisfrei. Das Vorliegen der
Voraussetzungen an das schadlose Versickern geméfR § 6 ErlFreihVO wie z.B. ausreichender Abstand zum
hochsten zu erwartenden Grundwasserstand, Versickerungsfahigkeit des Untergrundes und Versickerung iiber
Anlagen nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ist in den nachfolgenden Gestattungsverfahren
nachzuweisen. Gemal § 55 Abs. 3 Nr. 6 SachsWG vom 12.07.2013 entfallt fir Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser die wasserrechtliche Genehmigung zur Errichtung und Betrieb von Abwasseranlagen nach
Abs. 2 § 55 SachsWG.

Einleitungen von Stoffen, z. B. Niederschlagswasser, ins Gewasser sowie andere Gewasserbenutzungen bediirfen
grundsatzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach §§ 8 und 9 WHG. Das notwendige Einleitbauwerk bedarf
einer wasserrechtlichen Genehmigung nach § 26 SachsWG. Der Antrag ist im Rahmen der nachfolgenden
Gestattungsverfahren zu stellen.

Fir die Anlage Regenwasserriickhalteeinrichtungen ist gem. § 67 Sachsisches Wassergesetz (SachsWG) eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde des Landratsamtes Bautzen einzuholen.
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7.3 Loschwasserversorgung/Brandschutz

Loschwasser

Der Loschwasserbedarf nach dem DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405 Tabelle 1 ist bei geringer Gefahr der
Brandausbreitung mit 48 m3h (Geschossflachenzahl < 0,7) und bei mittlerer Brandgefahr oder einer
Geschossflachenzahl 0,7 bis 1,2 mit 96 m®h anzusetzen. Der ermittelte Loschwasserbedarf ist fir 2 Stunden sicher
zu stellen. Demzufolge ist ausgehend von einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung (gem. DVGW Regelwerk
Arbeitsblatt W 405 Tabelle 1) fiir die allgemeinen Wohngebiete und das Mischgebiet sicherzustellen, dass im
Brandfall 48 m*h Léschwasser bereitgestellt werden (Ermittlung nach DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405). Fir
das festgesetzte Gewerbe- und Industriegebiet ist eine Léschwassermenge von 96 m*h vorzuhalten.

Die ermittelte Léschwassermenge muss im Ldschbereich von 300 m (Fahrbarer Weg vom zu schiitzenden Objekt
bist zur Léschwasserentnahmestelle) zur Verfligung stehen (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405 Nr. 7).

Der Loschwasserbedarf wird durch den vorhandenen Teich nérdlich von GE 1 gedeckt. Entsprechend den aktuellen
Anforderungen ist das Léschwasserreservoir instand zu setzen und um die erforderliche Léschwassermenge fiir
das Mischgebiet (MI 1, Ml 2) und die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 zu erweitern. An der
Wasserentnahmestelle ist eine Bewegungsflache fiir die Feuerwehr nach DIN 14090 bzw. der Richtlinie Gber
Flachen fiir die Feuerwehr und der Erlauterungen vorhanden.

Das Trinkwassernetz und die vorhandenen Hydranten konnen lediglich zur Erstbrandbekampfung im Brandfall
genutzt werden.

Bauliche Anlagen

Die standortkonkrete Einordnung der Gewerbebauten und Wohngebéude einschlieflich Ermittlung der
notwendigen Loschwassermenge erfolgt im nachfolgenden Gestattungsverfahren.

Bauliche Anlagen sind dabei so anzuordnen, zu errichten, zu &dem und instand zu halten, dass die 6ffentliche
Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit und die nattirlichen Lebensgrundlagen, nicht gefahrdet
werden und der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt wird. Die Rettung
von Menschen und Tieren bei einem Brand und wirksame Ldscharbeiten sind zu gewahrleisten (§ 3 (1), § 14
SachsBO).

Damit bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren, sowie wirksame Ldscharbeiten méglich sind,
mussen ZufahrtsstraBen vorhanden und die erforderliche Bewegungsfreiheit und Sicherheit fiir den Einsatz der
Feuerldsch- und Rettungsgerate gewahrleistet sein. Die Kriterien fiir die Planung und Ausflihrung dieser
Voraussetzungen sind in der SachsBO § 5, der VwVSachsBO Nr. 5, der DIN 14090, sowie der Muster Richtlinie
iber Flachen fiir die Feuerwehr und der Edé&uterungen dazu festgelegt.

Flachen fiir die Feuerwehr

Die vorhandenen ErschlieBungsstraken ,Otto-Buchwitz-Ring“, ,Boénnigheimer Ring“, ,Lindenallee* und
~Schenkenweg” sowie die Planstralen dienen neben der ErschlieBung, als Feuerwehrzufahrt im Brandfall. Die
Zufahrt in das Plangebiet wird mit einer Breite von mehr als 3,50 m und entsprechend den Vorgaben der § 5
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SachsBO, der VwVSachsBO Nr. 5, der DIN 14090, sowie der Muster Richtlinie tiber Flachen fiir die Feuerwehr
und der Erlauterungen ausgebildet.

Zur unfallschutzgerechten Entfaltung der Krafte der Feuerwehr und der Entnahme der Geréte von den Fahrzeugen
sind ausreichend Fl&chen (Bewegungsflachen — 7 m x 12 m) vorgehalten. Die Entfernung des Zugangs von einer
Bewegungsflache bis zu hinteren Gebaudeteilen tiberschreitet 50 m nicht. Die Planstralte B als SticherschlieRung
endet in einer Wendeanlage fiir 3-achsige LKW der Richtlinie fiir die Anlage von StadtstraRen (RASt 06), um das
Wenden fiir Feuerwehrfahrzeuge zu erméglichen. Die 6ffentliche Verkehrsflache der Planstrale B ist an zwei
Standorten mit einer Breite von 7,5 m vorgesehen, so dass das Anordnen von Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr
entlang der PlanstraRe B méglich ist. Weitere Stichwege sind im Geltungsbereich der 1. Anderung B-Plan nicht
vorgesehen.

Zu- oder Durchfahrten fiir die Feuerwehr, Aufstellflichen und Bewegungsflachen sind so zu befestigen, dass sie
von Feuerwehrfahrzeugen mit einem Gesamtgewicht bis zu 16 Tonnen befahren werden kénnen.

Ausgehend von dem Lschwasserteich dienen die durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu belastenden Fléchen
als Zugang und zum Verlegen des Schlauchmaterials in die angrenzenden Baugebiete.

8 Begriindung von Festsetzungen

Die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist durch die Gemeindeverwaltung Neukirch/Lausitz in
Abstimmung mit den zustédndigen Fachbehdrden des Landkreises zu iberwachen. Ggf. sind entsprechende
MaRnahmen zur Umsetzung zu ergreifen.

8.1 Begriindung der Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

8.1.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes sind vier unterschiedliche Baugebiete festgesetzt.

Gewerbe- und Industriegebiet

Im Stdlichen Teil des Geltungsbereichs ist die Art der baulichen Nutzung, wie bereits im Ursprungs-B-Plan
vorgesehen, als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO und Industriegebiet (Gl) nach § 9 BauNVO festgesetzt.

Die in der BauNVO der § 8 Abs. 3 Satz 2 und 9 Abs. 3 Satz 2 genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
innerhalb des Gewerbe- bzw. Industriegebietes wie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale Zwecke und im Gl
zusatzlich fiir sportliche Zwecke sind zugelassen.

Die Zulassigkeit von Betriebs- und Betreiberwohnungen ist auf den Flachen GE 2 und GE 5 aufgrund des
nachtlichen recht hohen Emissionskontingentes nicht zuldssig. Durch die  unterschiedlichen
Grundsttickseigentiimer und Betriebe kann der Orientierungswert von nachts 50 dB(A) nicht eingehalten werden.
Auf den anderen Teilflachen (GE 1, GE 3, GE 4, Gl) werden die Orientierungswerte (tags/nachts) fiir Industrie- und
Gewerbegebiete (70/70 dB(A) bzw. 65/50 dB(A)) jeweils eingehalten, so dass auf diesen Grundstiicken Betriebs-
und Betreiberwohnungen zugelassen werden.
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Der Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG in Verbindung mit der EU-Richtlinie 96/82/EG (SEVESO-II-Richtlinie)
ist zu beachten. Demnach ist ein angemessener Abstand von Anlagen die unter die Storfall-Verordnung (12.
BImSchV) fallen zu Wohngebieten, 6ffentlich genutzten Gebauden und Gebieten, Verkehrswegen, Freizeitgebieten
und wertvollen, sensiblen Naturschutzgebieten zu wahren. Mit dem Mischgebiet und den geplanten allgemeinen
Wohngebieten, die jeweils schutzbediirftige Nutzungen im Sinne des § 50 BImSchG enthalten konnen, werden die
Abstandsempfehlungen des KAS-Leitfadens zwischen schutzbediirftiger Nutzung und Storfallanlagen
unterschiedlicher Art unterschritten. Deshalb werden Anlagen und Betriebe die der Stérfallverordnung (12.
BImSchV = Betriebsbereich nach § 3 Abs. 5a BlmSchG) unterliegen, im festgesetzten Gewerbe- und
Industriegebiet ausgeschlossen. Bei den bisher anséssigen Firmen im Gewerbe- und Industriegebiet handelt es
sich gegenwartig nicht um Betriebsbereiche i.S.v. § 3 Abs. 5a BImSchG. Mit der Festsetzung soll eine
Neuansiedlung derartiger Betriebe vermieden werden.

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches der 1. Anderung B-Plan im Trinkwasserschutzgebiet Neukirch —
Georgenbadstrale, Schutzzone Ill werden bestimmte Betriebsarten, deren Nutzung und Betriebsablaufe geman
der ,Verordnung des Landkreises Bautzen - untere Wasserbehdrde - zur Neufestsetzung des
Trinkwasserschutzgebietes Neukirch — GeorgenbadstraRRe® im Schutzgebiet verboten sind, ausgeschlossen. Das
Gefahrdungspotential innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes soll somit minimiert werden.

Mischgebiet

Innerhalb der Erweiterungsflache 2 6stlich des ,Schenkenweges* wird im Ubergang zum allgemeinen Wohngebiet
— WA 3 ein Mischgebiet festgesetzt. Im Mischgebiet sind nicht storendes Gewerbe ebenso wie Geschéfts- und
Biirogebaude, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flir Verwaltungen
sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe im
gleichrangigen Nebeneinander mit Wohnen mdglich. Generell ausgeschlossen werden Tankstellen aufgrund der
Lage im Trinkwasserschutzgebiet — Schutzzone Ill. Das Mischgebiet wird vertikal gegliedert. Im Westlichen Teil
des Ml (bezeichnet als Ml 1) ist eine schutzbedlirftige Nutzung in Form von Wohnen nicht zugelassen. Wohnen
sollte ausschlieRlich im dstlichen Teil des Mischgebietes (Ml 2) mdglich sein. Ziel ist es, im Ubergang vom
Gewerbegebiet (GE 2) zum allgemeinen Wohngebiet (WA 3) dem besonderen Schutzbedarf einer Wohnnutzung
gerecht zu werden.

Allgemeines Wohngebiet

In Anlehnung an die vorhandenen Siedlungsstrukturen sowie zur Einordnung der baulichen Nutzung in die Art der
naheren Umgebung werden Flachen im Norden und Osten des Gewerbe- und Industriegebietes als Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet unterteilt sich in drei Teilflachen, WA 1,
WA 2 und WA 3. Infolge der Festsetzungen der 1. B-Plan-Anderung wird die Nutzung der Wohngebiete
eingeschréankt. Zugelassen werden demnach im allgemeinen Wohngebiet Wohngeb&ude einschlieRlich nicht
storenden Handwerks, der Versorgung dienende Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften. Als unzuléssig
gelten Tankstellen, Gartenbaubetriebe und nicht stérende Gewerbebetriebe. Dem Gebietscharakter und den
MaRgaben des TWSG wird somit entsprochen.
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8.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Die MalRgaben zur Hohenentwicklung im Gewerbe- und Industriegebiet werden geméaR dem Ursprungs-B-Plan
beibehalten. Fiir die Teilflichen des Gewerbe- und Industriegebietes wird mittels der vorgebenen max. Trauf- und
Firsthdhe eine Hohenabstufung von innen nach auRen geregelt. Die ausnahmsweise Uberschreitung der
Traufhdhe flir untergeordnete Gebéudeteile, sowie fiir Wohnungen und Verwaltungsgebaude sichert den
Gewerbe- und Industriebetrieben einen mdglichst groflen Gestaltungsspielraum unter Beriicksichtigung der Lage
am Ortsrand zu.

Zudem sichern die vorgeschriebenen Dachformen die stadtebauliche Einordnung der gewerblichen und
industriellen Anlagen in die Umgebung am Ortsrand.

Die Grundflachenzahl (GRZ) fiir das gesamte Gewerbe- und Industriegebiet wird neu auf 0,8 festgesetzt. Damit
wird die Obergrenze der GRZ It. § 17 (1) BauNVO flir Gewerbe- und Industriegebiete eingehalten. Ein GroRteil der
Flachen im Gebiet sind bereits vollstandig iiberbaut und versiegelt. Mit dem Erhdhen der GRZ soll dem realen
Zustand und dem Erweiterungsbedarf innerhalb der bebauten Gewerbe- und Industriegebietsteilflachen Rechnung
getragen werden.

Die lberbaubare Grundflache wird im Mischgebiet MI 1 mit einer maximalen Grundflachenzahl von 0,6 und im
Mischgebiet MI 2 mit einer maximalen Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt und liegt damit inner- und unterhalb
derin § 17 (1) BauNVO vorgegebenen Obergrenzen. In direkter Nachbarschaft zum allgemeinen Wohngebiet WA
3 und der Siedlungsstruktur am ,Schenkenweg® soll sich der mdgliche Versieglungsgrad auf den gemischt
genutzten Grundstticken in die Umgebung einpassen. Diesem Grundsatz folgend werden auch die Festsetzungen
zur maximalen Hohe der baulichen Anlagen und zur Dach- und Fassadengestaltung wie im WA 3 getroffen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) fiir die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete betrégt 0,4. Damit liegen die GRZ It.
§ 17 (1) BauNVO noch innerhalb der Obergrenzen fiir allgemeine Wohngebiete. Einem (ibermafigen
Flachenverbrauch wird somit entgegengewirkt.

Die Teilflache WA 1 liegt zwischen dem Gewerbegebiet im Stiden und der mehrgeschossigen Zeilenbebauung im
Norden. Entsprechend dem beabsichtigten Geschosswohnungsbau wird die maximale Anzahl der Vollgeschosse
auf drei festgelegt. Bedingt durch das natiirliche Nord-Siid-Gefélle sind durch das Zulassen von bis zu
dreigeschossigen Gebéuden keine Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu erwarten. Um einer Fehlentwicklung
hinsichtlich der Gebaudehdhe entgegenzuwirken wird die maximal mégliche Firsthéhe im WA 1 auf 14 m,
ausgehend von der Planstrale A festgesetzt.

WA 2 liegt 6stlich von WA 1 auf der gegeniiberliegenden Strallenseite. GemaR den bereits errichteten
Wohnh&usern in dem Gebiet ist eine héhenmaBig abgestufte Wohnbebauung vorgesehen. Dementsprechend wird
die max. Anzahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Die maximale Firsthéhe wird auf 10 m begrenzt, so dass ein
Ubergang zwischen der angrenzenden zweigeschossigen und der neugeplanten dreigeschossigen Bebauung auf
der gegenliberliegenden StraRenseite entstehen kann.

In WA 3 soll ein kleinteiliges Wohngebiet bestehend aus Einfamilien- und Doppelhduser arrondiert werden. Auf
diese Weise gliedert sich die geplante Bebauung an die vorhandene Siedlungsstruktur am ,Schenkenweg® an. Die
maximale ~ Anzahl der zu  erichtenden  Vollgeschosse =~ wird auf 2  beschrénkt.
Im Zusammenhang mit der festgesetzten Traufhéhe von 7,5 m und den Regelungen zur Dachneigung wird
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sichergestellt, dass sich die geplante Bebauung in Bezug auf die Hohenentwicklung optimal in die Umgebung und
die Lage am Ortsrand, im Landschaftsschutzgebiet ,Oberlausitzer Bergland* einfligt. Eine lockere
Siedlungsstruktur mit dérflichem Charakter soll sich herausbilden.

8.1.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen Anlagen

Grundsétzlich wird in allen Baugebieten eine offene Bauweise festgesetzt, um eine aufgelockerte
Bebauungsstruktur zu erhalten. Innerhalb des Gewerbe- und Industriegebietes war bereits im Ursprungs-B-Plan
eine Uberschreitung der maximalen Gebaudelénge von 50 m zugelassen, wenn entsprechende MaRnahmen zur
Fassadengliederung an den Gebaudeaulenwanden vorgesehen werden. Die Festlegung wird beibehalten. Auch
auf den noch freien Gewerbegrundstiicken soll die Mdglichkeit erdffnet werden, Gebaude, ausgerichtet an den
Bedirfnissen der Gewerbebetriebe, zu errichten.

Die (iberbaubare Grundstiicksflache wird durch die festgesetzten Baugrenzen in den jeweiligen Baugebieten
vorgegeben. Die Festsetzung der Baugrenzen erfolgte so, dass eine optimale bauliche Nutzung der
Grundstiicksflachen méglich ist.

An der festgesetzten Firstrichtung innerhalb des Gewerbe- und Industriegebietes wird weiterhin festgehalten. Die
Hauptffirstrichtung von Neu- und Erweiterungsbauten in den Gewerbe- und Industriegebiets-Teilflachen soll parallel
bzw. senkrecht zum Strafenverlauf erfolgen. Insgesamt soll eine einheitliche Gebaudeausrichtung im gewerblich
genutzten Plangebiet entstehen.

8.1.4 Geh- und Fahrrechte

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sichern einerseits die Zufahrten fiir die Feuerwehr zum
vorhandenen Loschwasserbecken und die direkte Verbindung zu den neugeplanten Baugebieten im Norden und
Osten. Andererseits werden Zuwegungen fiir die Medientréger zu bereits vorhandenen Anschlussstellen und
Leitungsbesténden gesichert. Die Sicherung mittels Leitungs-, Geh- und Fahrtrecht muss im Grundbuch erfolgen.

8.1.5 Flachen fir Versorgungsanlagen und flir die Abfallversorgung und Abwasserbeseitigung

Noérdlich der Gewerbegebietsteilflaiche GE 1 wird der bestehende Léschwasserteich als Versorgungsflache
festgesetzt. Innerhalb des abgegrenzten Bereiches ist dauerhaft das Lodschwasser entsprechend der Bedarfe fiir
das Misch-, Gewerbe- und Industriegebiet sowie die allgemeinen Wohngebiete vorzuhalten.

Die bestehende Umspannstation zwischen ,Bénnigheimer Ring*“ und ,Schenkenweg* wird ebenso als Fléche fiir
die Versorgung festgesetzt. Der Zugang fir den Versorgungstrager wird (iber das festgesetzte Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht auf dem Flurstlick 2200/58 Gemarkung Niederneukirch geregelt.

8.2 Griinordnerische Festsetzungen

Offentliche Griinflachen sind straBenbegleitend am ,Otto-Buchwitz-Ring* sowie im Kreuzungsbereich mit der
Parkstrale” festgesetzt. Hierbei handelt es sich um stralenbegleitendes Griin. Mit der Festsetzung von
offentlichen und privaten Griinflachen ist keine Aussage zum Flacheneigentum verbunden. Bei der Festsetzung
offentlicher und private Griinflachen steht der Adressat im Vordergrund, also ob die Griinflache durch die
Offentlichkeit genutzt werden kann oder einem begrenzten Personenkreis vorbehalten bleibt.
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Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Teilflache 1
und 2 in der B-Plan-Anderung dienen der Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft. Eine Nutzung
durch die Allgemeinheit ist nicht gewiinscht. Das Umsetzen der Kompensationsmalnahmen erfolgt unabhéngig
von der Festsetzung als 6ffentliche oder private Griinflache.

Die Begriindung der weiteren griinordnerischen Festsetzungen erfolgt im Planteil D Umweltbericht.

8.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowohl im Ursprungs-B-Plan als auch fiir die Erweiterungsflachen
wurden so gewahlt, dass sich die kiinftigen Gebaude in die Siedlungsstruktur und die daran anschliefende offene
Landschaft einfiigen. Innerhalb der gewerblich und industriell genutzten Flachen sollen die noch freien Grundstticke
zeitnah entsprechend den bereits im Ursprungs-B-Plan getroffenen MaRgaben bebaut werden. Nérdlich des
Gewerbegebietes auf der Erweiterungsflache 1 und innerhalb von WA 2 sollen sich typische Baugrundstiicke fiir
den modernen Individual- und Geschosswohnungsbau entwickeln. Auf der innerdrtlichen Ackerflache im Ubergang
von einer Wohn- zur gewerblichen Nutzung sollen innovative Bauformen und —-materialien zum Einsatz kommen.
Die Anforderungen an die Gebaudegestaltung sind innerhalb von WA 1 und WA 2 zur Einordnung in die
umgebende Siedlungsstruktur geringer.

Die Erweiterungsflache 2 (WA 3 und MI 1, MI 2) bindet an das bestehende Einfamilienhausgebiet am
,Schenkenweg® an. Das Mischgebiet und allgemeine Wohngebiet (WA 3) liegen am Ortsrand, im LSG
,Oberlausitzer Bergland* und damit in einem sensibleren Landschaftsraum als WA 1 und WA 2. Damit sich die
geplanten Baukérper an die vorhandene kleinteilige Siedlungsstruktur des ,Schenkenweges" anfligen und der Lage
am Ortsrand im Ubergang zur offenen Landschaft gerecht werden, ist es aus stadtebaulicher Sicht erforderlich,
restriktivere Vorgaben zur baulichen Gestaltung der Gebaude festzulegen. Dem Planungsziel entsprechend sind
in WA 3 und MI 1, MI 2 nur geneigte Dé&cher mit einer Dachneigung fiir die Hauptgebaude von 20° bis 48°
festgesetzt. Die Festsetzung von ausschlieBlich Sattel- und Walmdachern als Dachformen auf der
Erweiterungsflache 2 éstlich des ,Schenkenweges* erfolgte nicht. Die festgesetzte Dachneigung schrénkt die Zahl
maglicher Dachformen ausreichend ein. Flachdacher sind somit nicht mdglich. Ziel der Gemeinde ist es, 6stlich
des ,Schenkenweges” ein typisches Einfamilienhausgebiet zu entwickeln. Den kiinftigen Bauherren soll ein
gewisses MaRl an Gestaltungsspielrdumen eingeraumt werden. Die Festlegungen zur Farbgestaltung der
Dacheindeckungen und Fassaden sichern die Einordnung der Gebaude in die Umgebung und eine homogene
Siedlungsstruktur. Sichtbeeintrachtigende Wirkungen durch grellfarbige, glénzende oder untypische Farbgebungen
auf Dachern oder an Fassaden sollen vermieden werden. Ortsuntypische Bauformen wie Klinkerbauten sind in
diesem Bereich ausgeschlossen. Zusatzlich wird mit der Festlegung der Fassadenfarbgebung in hellen Farbténen
eine thermische Belastung der Umgebung vermieden.

Die Nutzung von Sonnenenergie zur Gewinnung von Strom oder Warmwasser soll grundsétzlich jedem Bauherm
innerhalb des Geltungsbereiches der B-Plan-Anderung freigestellt sein, somit wird das Aufbringen von
Photovoltaik- und Solaranlagen auf Dachern in der gleichen Dachneigung zugelassen. Das Aufstandem von
Anlagen zur solaren Energiegewinnung ist nicht méglich, um im Vergleich zum Geb&ude ein unverhaltnismaBiges
Ubergewicht der Anlagen und sichtbeeintrachtigende Wirkungen innerhalb des Gebietes zu vermeiden.
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Unter Beriicksichtigung samtlicher in der 1. Anderung des Bebauungsplans getroffener Festsetzungen werden sich
die geplanten Wohngebaude und gewerblichen Bauten in die umgebende Landschaft einfiigen.

Einfriedungen sowie Bepflanzungen entlang der 6ffentlichen Strafen sind zum Freihalten ausreichender
Sichtverhdltnisse und zum Sicherstellen eines geordneten Winterdienstes mindestens 0,5 m von den éffentlichen
Verkehrsflachen abzuriicken. § 9 des Sachsischen Nachbarschaftsgesetzes'? zu Grenzabstanden von Baumen
und Strauchern bleibt davon unbertihrt und gilt dennoch.

9 Flachenbilanz

Flachenfestsetzung Flache in m? Flache in ha
Ursprungs-Bebauungsplan 140.520 14,05
Allgemeines Wohngebiet (WA) 4.190 0,42
Gewerbegebiet (GE) 57.132 5,71

GE 1 12.677 1,27

GE 2 4.189 0,42

GE 3 6.710 0,67

GE 4 27.275 2,73

GE 5 6.281 0,63
Industriegebiet (GI) 33.743 3,37
offentliche Verkehrsflache 19.328 1,93
Flache flir Versorgungsanlagen 2.345 0,23
Griinflachen 23.782 2,38
offentliche Griinflache 1.231 0,12
private Griinflache 22.551 2,26

Umgrenzung von Fl&chen zum
Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen 19.204 1,92

Umgrenzung von Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen  Bepflanzungen 3.347 0,34

Teilflache 1 2.368 0,24
Teilflache 2 979 0,10

Erweiterungsfliche 1 31.048 3,1
Allgemeines Wohngebiet (WA 1) 20.176 2
oOffentliche Verkehrsflache 4,785 0,5
Verkehrsflache mit Zweckbestimmung
Parkplatz 490 0,05

12 Der Nachbar kann vom Eigentiimer verlangen, dass Baume, Straucher oder Hecken innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils mindestens 0,5 m oder, falls sie tiber 2 m hoch sind, mindestens 2 m von der Grundstiicksgrenze des

Nachbarn entfernt sind.”

&)
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Fldchenfestsetzung Flache in m? Fldche in ha
private Griinflache 5.597 0,56

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
Zu belastende Flachen 405 0,04

Umgrenzung von Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern

und sonstigen  Bepflanzungen, Teilflache
1 5.192 0,53

Erweiterungsfldche 2 23.759 2,38

Gewerbegebiet (GE) 476 0,05
GE 2 476 0,05

Allgemeines Wohngebiet (WA 3) 11.717 1,17

Mischgebiet (MI) 6.963 0,70

MI 1 3.447 0,34

MI 2 3.516 0,35

offentliche Verkehrsflache 2.914 0,29

private Griinflache 1.689 0,17
private Griinfldche ohne
Uberlagerungsfestsetzung 77 0,01
Umgrenzung von Flachen zum

Anpflanzen von Baumen, Stréuchern

und sonstigen  Bepflanzungen, Teilflache
1 1.612 0,16

Gesamtfliche 195.327 19,53

10 Bodenordnung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01 ,Gewerbepark Neukirch* umfasst Teile der
Flurstlicke 1930/6, 1975/3 und 1964/26 der Gemarkung Oberneukirch und Teile von 258/7, 2110/3, 2113/21,
2203/1 der Gemarkung Niederneukirch sowie die Flurstiicke 2113/12, 2113/20, 2113/22, 2113/23, 2114/16, 2143/1,
2143/2, 2200/10, 2200/11, 2200/12, 2200/13, 2200/14, 2200/15, 2200/16, 2200/17, 2200/18, 2200/19, 2200/21,
2200/29, 2200/31, 2200/32, 2200/34, 2200/36, 2200/42, 2200/45, 2200/46, 2200/47, 2200/49, 2200/50, 2200/51,
2200/53, 2200/54, 2200/56, 2200/57, 2200/58, 2200/60, 2200/61, 2200/62, 2200/63, 2200/64, 2200/65, 2200/66
und 2200/67 der Gemarkung Niederneukirch mit einer Gesamtflache von 19,53 ha.
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Abbildung 4: Auszug ALK mit Geltungsbereich
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