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1 Anlass und Ziel der Bauleitplaung

Die uberwiegend leerstehenden und denkmalgeschitzten Gebaude der ehemaligen Malzfabrik in
Krostitz sollen zu Wohnungen und R&aumen fir Gewerbe und Dienstleistungen umgebaut werden. In
den 32 m hohen, markanten Hauptgebauden aus rotem Backstein, in den Nebengebauden und im
ehemaligen Verwaltungsgebaude sollen 80 Wohneinheiten, die teilweise auch auf eine alternative
Nutzung durch Dienstleistungsbetriebe zugeschnitten sind, sowie im Erdgeschoss entlang der B 2 und
der S 4 mehrere Gewerbe-Einheiten entstehen. Ein neues, dem denkmalgeschiitzten Ensemble ange-
passtes Parkhaus entlang der S 4 wird Kfz- und Zweirad-Stellplatze fur Bewohner und Arbeitskréafte
bieten. Ein autofreier, begrunter Innenhof schafft eine wohltuende Wohn- und Arbeitsatmosphare, und
im offentlichen Griin-Bereich an der Kreuzung B 2 / S 4 verweist ein technisches Denkmal auf die his-
torische Nutzung der ehemaligen Industriegebaude.

Da die denkmalgeschiitzten Gebaude in ihrer &uReren Erscheinung nur geringfligig verandert werden
kénnen und das gesamte Vorhaben bereits weitgehend entworfen ist, wird vorliegender Bebauungs-
plan auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlielBungsplans der ,Lofts in der Alten Malzfabrik
Projekt GmbH" als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB aufgestellt. Aufgrund der
vorgesehenen Nutzungen und der 6rtlichen Lage der ehemaligen Malzfabrik setzt der Bebauungsplan
ein urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO fest.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Krostitz-Schonwélkau stellt
die Flache als gewerbliche Bauflache dar. Da sich ein Zulassigkeitsmaf3stab fur die Umnutzung aus
der Umgebung der ehemaligen Malzfabrik nicht ergibt, besteht ein gemeindliches Planungserfordernis
i.S.d. 8 1 Abs. 3 BauGB. Indem die seit 2005 leerstehende Malzfabrik neuen Nutzungszwecken zuge-
fuhrt wird, erfolgt die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB; auch die Ubrigen Kriterien gemal § 13a BauGB werden erfillt. Gemal § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan auf dem Wege der Berichtigung zu andern.

Das Vorhaben kann unmittelbar an die vorhandene ErschlieBung fur Verkehr, Ver- und Entsorgung an-
gebunden werden. Die vorhandene Einfahrt auf dem ehemaligen Anschlussgleis wird als Zugang fur
FuRganger, Radfahrer und Rettungsfahrzeuge beibehalten. Das Parkhaus erhélt eine neue Zufahrt
von der S 4 innerhalb der kiinftigen Ortsdurchfahrt.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Umnutzung der alten Malzfabrik* dient damit sowohl dem Erhalt des
Baudenkmals i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB als auch einer flachen- und ressourcensparenden Nutzung
von Grund und Boden i.S.v. § 1a Abs. 2 BauGB.

2 Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der folgenden Gesetze und Verordnungen
jeweils in der derzeit geltenden Fassung (vgl. Plandokument) erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB)

Planzeichenverordnung (PlanzV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Sachsische Bauordnung (SachsBO)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Sachsisches Naturschutzgesetz (SdchsNatSchG)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Sachsisches Wassergesetz (S&chsWG)

3 Lage, FlachengroBe, Aufstellungsverfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Norden der Ortslage Krostitz, Landkreis
Nordsachsen, und umfasst das Flurstiick 9/22 der Flur 7, Gemarkung Krostitz, mit einer Gesamtgrof3e
von 17.552 m2. Das Baugebiet grenzt an den sudlichen Fahrbahnrand S 4 sowie an den FuRBweg
entlang des westlichen Fahrbahnrandes der B 2 an. Noérdlich der S 4 befindet sich das Gewerbegebiet
Krostitz-West.

Der Bebauungsplan erfillt die Kriterien fur ein Aufstellungsverfahren gemaR § 13a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung, hier: Umnutzung eines denkmalgeschuitzten Gebaude-Ensembles):

® Die GroRRe des Gesamtgrundstiicks betragt 17.552 m2.

® Die Planung begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung gemal UVPG oder Landesrecht, da gemalR § 6a Abs. 1 BauNVO
Wohnungen und die Wohnnutzung nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuléssig sind.

® Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungszweck und Schutzziele von Natura-2000-Ge-
bieten). Sonstige Schutzgebiete nach BNatSchG oder SachsNatSchG werden nicht berthrt.




vorhabenbez. B-Plan ,Umnutzung Malzfabrik“, Gemeinde Krostitz, Entwurf vom 08.12.2022 3

Das Aufstellungsverfahren vereinfacht sich daher folgendermalRien:

® \Verzicht auf frilhzeitige Erérterung und TOB-Beteiligung geméaR §8§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB;
® Verzicht auf Umweltprifung und Umweltbericht gemaR 88 2 Abs. 4 bzw. 2a BauGB;

® FEingriffe in Natur und Landschaft gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt;

® der Bebauungsplan bedarf keiner Genehmigung.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Durchfiihrungsvertrag, Durchfiihrungsfrist
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers wird gemaf § 12 Abs. 3 BauGB Bestand-
teil des vorliegenden Bebauungsplans.

Vor In-Kraft-Treten (Bekanntmachung) des Bebauungsplanes wird mit dem Vorhabentrager ein Durch-
fihrungsvertrag gemaR § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB zur Ubernahme aller Kosten unterzeichnet, die im
Zusammenhang mit dem Vorhaben entstehen (wie z.B. fir Planung, Vermessung, ErschlieBung); im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Durchfihrung des Vorhabens innerhalb
von 5 Jahren.

Gemal § 12 Abs. 5 BauGB bedarf ein etwaiger Wechsel des Vorhabentragers der Zustimmung der
Gemeinde Krostitz.

4 Derzeitige Nutzungen

Auf dem Flurstlick 9/22 existieren derzeit 6.194 m? bebaute Flachen und 7.158 m? versiegelte Freifla-
chen der ehemaligen Malzfabrik (zusammen 75,8 % der Vorhabenflache) sowie insgesamt 4.200 m?
am Rand der bebauten Flache liegende Staudenflur mit Einzelbaumen.

Die drei Hauptgebdude mit 32,5 m Gesamththe stehen seit 2005 leer, befinden sich jedoch noch in
relativ gutem Bauzustand. Kessel, Malzlager und andere industrielle Anlagen der Malzproduktion sind
noch vorhanden.

Die Seitengebaude, sind mit bis zu 11 m Hohe deutlich niedriger. Die ehemalige Tenne und die beto-
nierten Freiflachen dienen derzeit als Lagerstatten fiur Getrankekisten einer Speditionsfirma. Ihre Biro-
raume sind im ehemaligen Verwaltungsgebaude direkt an der S 4 untergebracht.

Unter Denkmalschutz stehen folgende Bauten aus massivem rotem Backstein:
® die Darre (32,5 m hoch, Ziegeldach, Segmentbogenfenster, Fries, Lisenengliederung);

® das Gerstengebadude | (ca. 30 m hoch, flaches Satteldach [Dachpappe], Segmentbogenfenster,
Fries, Lisenengliederung);

® das Gerstengebaude Il (ca. 30 m hoch, flaches Satteldach [Dachpappe], Segmentbogenfenster,
Fries, Lisenengliederung);

® die Tenne (eingeschossig, ca. 6 m hoch, flaches Satteldach [Dachpappe], Segmentbogenfenster,
Fries, Lisenengliederung);

® das Verwaltungsgebdude (dreigeschossig, ca. 11 m hoch, flaches Satteldach, heller Sockel, Seg-
mentbogenfenster, Fries, Lisenengliederung);

® 2 Torpfeiler an der derzeitigen Haupteinfahrt mit ehemaligem Gleisanschluss (roter Backstein).

Die Planzeichnung gibt samtliche Bestandsgebaude mit dem Vermerk des Denkmalschutzes wieder.
Die abzureil3enden, nicht unter Denkmalschutz stehenden Geb&aude und Anlagen sind rot durchgestri-
chen.

Die Baume unterliegen nicht der Baumschutzsatzung; im Nordwesten stocken 2 Birnbdume, 1 Suf3-
kirschbaum, 1 Fichte, alle mit abgestorbenen Kronenteilen, sowie Stréucher; direkt am Kreuzungsbe-
reich B 2/ S 4 befinden sich einige Blaufichten und gréRere Thuja; direkt auf der Siidgrenze des Flur-
stlick 9/22 haben sich 2 junge Eichen mit einem Stammdurchmesser < 20 cm in 1,3 m Hohe, 1 Birke,
1 Walnuss und eine Zitterpappel angesamt.
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5 Ubergeordnete Planungen
5.1 Landes- und Regionalplanung

Die Raumnutzungskarte des rechtswirksamen Regionalplanes Leipzig-Westsachsen 2021 verzeichnet
keine Eintragungen fir den Geltungsbereich.

Die stadtebauliche Anbindung des Baugebietes an vorhandene Innenbereichsflachen des OT Krostitz
gemal Z 2.2.1.4 LEP 2013 ist gegeben. Die Wiedernutzbarmachung von Gewerbe- und Industriebra-
chen entspricht Z 2.2.1.7 LEP 2013.

Eine Ausdehnung der Bauflache in den Aul3enbereich erfolgt nicht.
Die Planung steht somit Vorgaben von Raumordnung und Landesplanung nicht entgegen.

5.2 Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Krostitz-Schénwélkau

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Krostitz-Schonwdélkau ist der
Geltungsbereich als eingeschrankte gewerbliche Bauflache (Ge) dargestellt. Nordlich des Geltungsbe-
reichs jenseits der S 4 stellt der FNP ebenfalls gewerbliche Bauflachen (G), im Suden Flache fur die
Landwirtschaft und daran anschlieRend eine gemischte Bauflache und ein allgemeines Wohngebiet
(WA Schwarzer Weg), im Osten jenseits der B 2 eine Grunflache (LSG Leinetal) dar.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan verfahrensfrei zu berichtigen.

6 Inhalte des Bebauungsplanes ,,Umnutzung der alten Malzfabrik*
6.1 Planzeichnung

Festsetzungen der Planzeichnung

Die Planzeichnung setzt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Umnutzung der alten Malzfa-
brik* fest. Er umfasst das in Kap. 3 genannten Flurstiick. Von zusammen 17.552 m2 werden festge -
setzt:

e 15.030 m? als Urbanes Gebiet (MU) fir Wohnungen, das Wohnen nicht stérende Betriebe, Arzt-
praxen u.a. gemaf § 6a BauNVO, davon 20 % von 2.615 m2 = 523 m2 Uberlagert mit Flachen zur
Gehoélzanpflanzung Flache A gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB (vgl. hierzu Textliche Festset-
zung Nr. 6 Pflanzflache A).

e 2522 m2 als private Grunflaiche gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, davon 2.522 m? uberlagert mit
Flichen zur Gehdlzanpflanzung Flichen B und C gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB (vgl.
hierzu Textliche Festsetzung Nr. 6 Pflanzflachen B und C).

Das Urbane Gebiet gemal} 8 6a BauNVO ermdglicht alle vorgesehenen Wohn- und Gewerbenutzun-
gen in dem ehemaligen Industriekomplex und fiigt sich bestmdglich in die unmittelbare Umgebung mit
dem Gewerbegebiet Krostitz-West, den Gewerbeflachen Delitzscher StraRe 1 und Dlbener Stral3e 16,
den Uberregionalen Straf3en B 2 und S 4 sowie dem Landschaftsschutzgebiet ,Leinetal” ein.

Bereits heute ist das Flurstiick 9/22 insgesamt zu 75,8 % versiegelt; der Orientierungswert fur die
Grundflachenzahl in Urbanen Gebieten von maximal 0,8 gemafll § 17 BauNVO wird daher in der
Planung ausgeschopft und festgesetzt.

Die privaten Grunflachen betreffen Gehdlzflachen am Baugebietsrand zur Begriinung mit niedrigen
Gehdlzen und Solitarbaumen. Die Begrinung des Innenhofes wird mittels der textlichen Festsetzung
Nr. 6 Pflanzflache A gewahrleistet, vgl. dort; um die derzeitige Beton-Decke durch einen ansprechen-
deren Bodenbelag mit eingestreuten Pflanzflachen A ersetzen zu kénnen, befindet sich der Innenhof
im Baugebiet MU, aber au3erhalb der Baugrenze.

Die Baugrenzen gemalf § 23 Abs. 3 BauNVO definieren die mit Gebauden bebaubare Flache (11.168
m?). Sie befinden sich je nach Position der Bestandsgebaude im Abstand von O bis 5 m zur Bauge-
bietsgrenze bzw. von 5,0 m zur S 4, ausgenommen das dortige Bestandsgebéaude.

Darstellungen ohne Festsetzungscharakter
Ohne Festsetzungscharakter stellt die Planzeichnung dar:

vorhandene Gebaude, ggf. mit Kennzeichnung Denkmalschutz (Bestand) oder Abriss
Flurstiickgrenzen und -nummern (Bestand)

Einfahrten von der S 4

AulRengrenzen des Baugebietes mit Art der Larmimmissionen

verkehrliche ErschlieRung (Bestand)

beantragte Grenze der Ortsdurchfahrt der S 4
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6.2 Textliche Festsetzungen
Textliche Festsetzung Nr. 1: Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

»Im Urbanen Gebiet sind alle Nutzungen geméaf3 § 6a Abs. 2 BauNVO zuldssig mit Ausnahme von Ein -
zelhandelsbetrieben mit mehr als 200 m? Verkaufsfldche.” GroRere Einzelhandelsbetriebe und Dis-
counter (z.B. Penny-Markt) widersprechen der beabsichtigten Nutzung der alten Malzfabrik, da sie un-
erwiinscht hohen Zielverkehr hervorrufen; fur diese Betriebe stehen gesonderte Bauflachen zur Verfu-
gung, die fur die Kaufkraft der Gemeinde Krostitz ausreichen.

,Die geméal § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zuléssige Ausnahme (Tankstellen) wird auf der Grundlage von
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes”, da sie ebenfalls unerwiinscht hohen
Zielverkehr hervorrufen und somit dem Charakter des Anwesens widersprechen; fur Tankstellen
stehen gesonderte Bauflachen in der ndheren Umgebung zur Verfiigung.

LSolaranlagen sind auf Gebduden zuléssig.” Da die Dacher Uberwiegend dunkel mit Dachpappe ein-
gedeckt sind, verdndern Solaranlagen das derzeitige Erscheinungsbild der denkmalgeschitzten
Gebaude nicht wesentlich und sind zudem aufgrund der flachen Dachneigung und der Hohe der
Gebdaude kaum sichtbar; gemaf § 2 Satz 1 EEG liegen Anlagen, die erneuerbaren Strom erzeugen,
im Uberragenden offentlichen Interesse. An Wandflachen sind Solaranlagen nicht zulassig.

Entsprechend der baulichen Umgebung werden eine Grundflachenzahl von maximal 0,8 (d.h. maximal
80 % des urbanen Gebietes [MU] bebaubar) mit einer maximalen Gebaudehéhe von 12,0 m tber Ge-
landeoberkante (GOK) festgesetzt; da die beiden denkmalgeschiitzten , Tarme" der alten Malzfabrik
32,2 m hoch sind, wird dort als maximale Bauhdhe 33,0 m U.GOK festgesetzt. Es gilt der jeweilige
Planeinschrieb (Nutzungsschablone). Hinsichtlich der Uberschreitungsméglichkeiten der Grundfla-
chenzahl gelten die 88 19 und 21a BauNVO. H6henbezugspunkt ist der nachstgelegene amtlich ein-
gemessene Héhenpunkt im Lageplan des Bauantrags.

Textliche Festsetzung Nr. 2: Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2a BauGB)

»In abweichender Bauweise gemél3 § 22 Abs. 4 BauNVO sind Gebdude mit einer Ldnge gré3er 50 m
zuldssig. AuBenwénde mit einer Ldnge von mehr als 20 m, die nicht dem Denkmalschutz unterliegen,
sind zu gliedern.*

Die historischen Fabrikgebdude weisen eine zusammenhangende Lange von 140 m auf. Daneben
existieren weitere denkmalgeschiitzte Einzelgeb&aude. Der Eindeutigkeit halber werden daher die ab-
weichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO sowie zulassige Gebaudelangen tber 50 m festge-
setzt; dies gilt auch fur neu zu errichtende Gebé&ude (z.B. Parkhaus als Larmschutzriegel). Die Aul3en-
wande von Neubauten oder ergdnzenden neuen Gebdaudeteilen sind zur optischen Gefalligkeit z.B.
durch Vor- und Rickspringe des Grundrisses oder von Etagen, durch Loggien, durch Lisenen, durch
vertikale Wandbegriinung etc. zu gliedern.

In den MU 2 bis MU 4 betrégt die Tiefe der Abstandsflichen abweichend von der S&chsischen Bau-
ordnung 0,0 m.

Die Gerstengebéaude | und Il wurden mit einem Abstand von wenigen Metern zu den Flurstiickgrenzen
oder direkt auf der Flurstiickgrenze errichtet und sind Uber die Tenne miteinander verbunden. Die
Festsetzung schreibt den Bestandsschutz fest und ermdglicht Gebdudednderungen, obwohl die Tiefe
der Abstandsflachen geringer ist als durch 8 6 Abs. 5 SachsBO vorgegeben.

Textliche Festsetzung Nr. 3: Fassadengestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1
SachsBO)

,Die AulBenfassaden der denkmalgeschiitzten Gebdude sind zu erhalten. Verdnderte Gebédudeteile
sowie Neubauten inklusive Parkhaus und technischer Nebenanlagen sind mit einer AuBenfassade aus
rotem Vollziegelstein (Backstein) zu versehen*, um eine einheitliche Gesamtwirkung des Gebaude-En-
sembles zu erzielen.

Textliche Festsetzung Nr. 4: Stellplédtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

~Je Wohneinheit sind 2 Stellplétze innerhalb des Baugrundstiicks zu errichten.” Obwohl die Buslinie
196 stindlich Fahrten in die Leipziger City anbietet, muss bei den vorgesehenen Wohnungsgréf3en
mit Mehrpersonenhaushalten und 2 PKW pro Haushalt gerechnet werden.

Textliche Festsetzung Nr. 5: Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5a: Ersatzbrutstétten: Zur Vermeidung von VerstéR3en gegen § 44 BNatSchG sind ,an jedem Gebé&ude
je drei Nistkdsten oder oder Niststeine fiir Hausrotschwénze, Haussperlinge und fiir Flederméause
sowie an geeigneter Stelle insgesamt mindestens 25 Nistmulden fiir Rauchschwalben und 2 Turmfal -
kenké&sten anzubringen” Die genannten Arten wurden in den letzten Jahren regelméaRig in der Gemein-
de Krostitz als Brutvogel insbesondere in leerstehenden Gebauden nachgewiesen; Naheres hierzu im
speziellen artenschutzrechtlichen Beitrag im Anhang zu dieser Begrindung).

5b: Beginn der Abriss-, Sanierungs- und Bautétigkeiten: Abriss-, Sanierungs- und Bautétigkeiten
dirfen nur zwischen dem 01.08. und dem 31.03. beginnen, um Verstd3e gegen § 44 BNatSchG zu
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vermeinden. Ausnahmen kénnen auf der Grundlage eines Nachweises der Brutvégel in der jeweils
aktuellen Brutzeit erteilt werden. Begriindung: siehe Textliche Festsetzung Nr. 5a.

Textliche Festsetzung Nr. 6: Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

In den Pflanzflachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind mindestens anzupflanzen, auf Dauer zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen (Straucher aus der Artenliste in der Qualitat 60/100, Badume wie
im Folgenden angegeben):

Pflanzflache A: Die Pflanzflache A Uberlagert das Urbane Baugebiet mit einer Grol3e von 2.615 mz
davon sind mindestens 20 % (523 m?) unversiegelt frei zu halten und mit 3 Stuck Feldahorn (Acer
campestre, StU 18/20), 20 Stiick Strauchern sowie Stauden, Bodendecker oder Rasen zu bepflanzen;
die Festsetzung dient der Begriinung des Innenhofes;

Pflanzflache B: Die private, ¢ffentlich zugangliche Griinflache (824 m2) mit Uberlagerung durch die
Pflanzflache B dient der Aufstellung eines Industriedenkmals, das auf die vormalige Nutzung als Malz-
fabrik inweist; anzupflanzen sind 1 Stick Winterlinde (Tilia cordata, StU 18/20), 15 Stiick Straucher
sowie Stauden, Bodendecker oder Rasen;

Pflanzflachen C: Die privaten Griinflichen mit Uberlagerung durch die Pflanzflachen C (zusammen
1.698 m?) dienen optischen Einbindung des Baugebietes in die offene Landschaft bzw. als Abgren-
zung zur StralRe; anzupflanzen sind 1 Stiick Straucher pro 4 mz,

Die Pflanzliste enthalt einheimische bzw. standortgerechte, bienenfreundliche, blihende und/oder duf-
tende Laubgehdblze.

Textliche Festsetzung Nr. 7: Einfriedungen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 5 SachsBO)

sEinfriedungen bis 1,4 m Hb6he dirfen auch in den Grinflichen errichtet werden.” Die Festsetzung
stellt die Mdglichkeit der Einfriedung auf der Flurstiicksgrenze sicher.

Textliche Festsetzung Nr. 8: Zuldssigkeit von Vorhaben (§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2
BauGB)

»Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu denen sich der Vorha-
bentrdger im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.“ Da derzeit die Erganzung der denkmalgeschiitzten
Gebdaude im Einzelnen noch nicht feststeht, reichen die allgemeineren Festsetzungen des MU und der
Bauweise in Verbindung mit der Textlichen Festsetzung Nr. 8 hier aus.

Textliche Festsetzung Nr. 9: MaBnhahmen gegen Gewerbeldrm im MU 1 (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

»Im MU 1 sind Rdume, die dem Aufenthalt im Nachtzeitraum von 22 bis 6 Uhr dienen (z.B. Schlaf- und
Kinderzimmer) auf der dem Gewerbegebiet Krostitz-West zugewandten Gebdudeseite unzuléssig.”

Die Gerdusche der gewerblichen Bauflachen (Gewerbegebiet Krostitz-West, Agrarhandel, SB-Tank-
stelle), die nérdlich an die S 4 angrenzen, Uberschreiten die Immissionsrichtwerte fir den Nachtzeit-
raum von 22 bis 6 Uhr von 45 dB(A) an der Nordgrenze des Urbanen Gebietes (vgl. Kap. 8.2 sowie
Anlage 2 Schallschutzgutachten). Die Textliche Festsetzung Nr. 9 ist daher zur vorbeugenden Konflikt-
vermeidung erforderlich und folgt der Empfehlung des Schallschutzgutachters.

Textliche Festsetzung Nr. 10: MaBnahmen gegen Verkehrsldrm in MU 1 bis MU 5 (§ 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)

»in den MU 1 bis MU 5 ist fir schallschutzbedlrftige Rdume ein ausreichender Schallschutz geméan
DIN 18005-1/1 mittels Schallschutzfenstern, schallddmmenden Aul3enbauteilen, verglasten Vorbauten
etc. nachweislich zu gewébhrleisten. AuBenwohnrdume wie Balkone, Terrassen und Dachterrassen
dirfen nur auf der dem Innenhof zugewandten Geb&dudeseite angeordnet werden.”

Verkehrsgerausche der B 2 und der S 4 dringen an allen AuRengrenzen des Urbanen Gebietes in
dieses ein und liegen sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum tber den Immissionsrichtwerten.
Zur Gewahrleistung gesunder Lebensverhaltnisse in schutzbedirftigen Raumen (Wohnraume, Bliros
etc.) ist daher bauseits ein ausreichender Schallschutz gemafR DIN 18005-1/1 durchzufiihren und
nachzuweisen. Schalldammende AulRenbauteile, verglaste Vorbauten und andere das Erscheinungs-
bild verandernde Malinahmen bedirfen der Abstimmung mit dem Denkmalschutz.

Da sich der Investor im Durchfiihrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan verpflichtet, dass im Innen-
hof die Immissionsrichtwerte fir die Larmbelastung eingehalten werden, kénnen hier unverglaste Au-
Renwohnrdume sowie Aufenthalts- und Spielflachen im Freien angeordnet werden.
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7 ErschlieBung
7.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich an der Kreuzung B 2 (,Dubener Straf3e*) innerhalb der Ortsdurchfahrt
Krostitz und S 4 (,Delitzscher Straf3e") innerhalb der kiinftigen Ortsdurchfahrt Krostitz. Auf der Plange -
bietsseite ist an der B 2 und im Kreuzungsbereich ein Gehweg vorhanden. Die verkehrliche Erschlie-
Rung erfolgt wie bisher von der S 4 Uber die vorhandene Zufahrt auf dem alten Anschlussgleis fir Be-
sucher, Firmenkunden, Radfahrer und Rettungsfahrzeuge; fir das Parkhaus mit 160 Stellplatzen wird
eine neue Zufahrt von der S 4 im Nordwesten des Baugrundstiicks errichtet. Die verkehrliche Er-
schlieBung ist somit gesichert.

7.2 Offentlicher Personen-Nahverkehr

In 500 m Entfernung zum Vorhabengebiet befindet sich in der Diibener Stral3e eine Regionalbushalte -
stelle der Linie 196 in Richtung Leipzig City Uber das neue Messegelande Leipzig und der Linie 212
nach Delitzsch und Eilenburg, beide mit Sitz von Teilen der Kreisverwaltung Nordsachsen. Beide
Linien bieten werktéglich ca. stundliche Bedienung an, die Linie 196 in den Hauptverkehrszeiten
morgens und nachmittags halbsttindlich.

7.3 Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung mit Strom, Gas, Trink-, Regen- und Abwasser des Plangebietes ist vorhanden
und gesichert. Ein Mittelspannungstrafo der Mitnetz befindet sich unmittelbar angrenzend an das
Vorhabengrundstiick in der Nahe der Kreuzung B2/ S 4.

7.4 Nutzung/Versickerung von Niederschlagswasser

Entsprechend der gesetzlichen Bestimmungen soll aufgefangenes, nicht verunreinigtes Nieder-
schlagswasser genutzt oder auf den Grundstiicken versickert werden. Darlberhinaus ist ein Kanal zur
Ableitung von Niederschlagswasser in die Leine vorhanden.

7.5 Loschwasser

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung stehen Léschwasserhydranten mit der vorgeschriebe-
nen Leistung (48 m3/h wahrend 2 Stunden) innerhalb des Mindestradius von 300 m zur Verfligung.

8 Larmschutz

8.1 Larmemissionen

Da in Urbanen Gebieten nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulédssig sind,
gehen vom Vorhaben keine erheblichen Larmbelastungen fiir die Umgebung aus, insbesondere
erhéht es die Larmbelastung der umliegenden Wohnhauser und der allgemeinen Wohngebiete
~Schwarzer Weg" und ,AuststrafRe” nicht.

8.2 Gewerbeldarm

Vom Ingenieurbiro Goritzka Akustik, Leipzig, liegt ein schalltechnisches Gutachten vom 20.10.2022
vor (vgl. Anlage 1) vor. Es belegt die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fir Urbane Gebiete an allen
Hausfassaden mit Ausnahme der Nordseite der Fabrikanten-Villa. Dort ist auf die Nutzung der Raume
wahrend des Nachtzeitraumes von 22 — 6 Uhr zu verzichten (i.d.R. z.B. bei Buro-Nutzung gegeben)
bzw. schutzbedirftige Raume sind auf der vom Gewerbegebiet Krostitz-West abgewandten Seite an-
zuordnen.
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8.3 Verkehrslarm

Das Landesamt fir Umwelt und Geologie hat auf der Grundlage von Verkehrszahlungen 2017 inkl.
LKW-Anteil die verlarmten Bereiche entlang der B 2 auch im Bereich der Ortslage Krostitz gemaR EU-
RL 2002/49/EG und BImSchG 8§ 47 a — f dargestellt (vgl. folgende Abb.). Der Schallpegel 45 dB(A)
nachts wird demnach an der gesamten Siud- und Ost-Aul3enseite des Baugebietes tberschritten. Die
Verkehrsbelegung der S 4 ist zwar geringer, jedoch wird auch hier der Schallpegel von 45 dB(A) nicht
eingehalten. Daher sind gebaudeseitig Schutzmaflinahmen wie Schallschutzfenster, schallgedammte
AuRenwand-Bauteile (bei Neubauwanden), verglaste Vorbauten etc. vorzusehen, so dass der Schall-
schutz in schutzbediirftigen Raumen gemaf DIN 18005-1/1 nachweislich gewahrleistet ist.
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Abb.: Larmkartierung der B 2 im Nachtzeitraum 22 — 6 Uhr (LfUG Sachsen, Verkehrszéhlung 2017)

9 Flacheniibersicht

Pos. | Nutzungsart Bestand (m?) Plan (m2) Differenz (m?)
bebaute / versiegelte Flache 13.352 14.507 +1.155
Pflanzflache im Innenhof / Entsiegelung 0 523 + 523
private Grunflache 4.200 2.522 -1.678
Summe 17.552 17.552 +0
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10 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
10.1 Umweltpriifung im beschleunigten Verfahren gemiaR § 13a BauGB

Aufstellungsverfahren gemal § 13a BauGB

Wie in Kap. 3 ausgefihrt, erfillt die Planung die Kriterien des § 13a BauGB. Demnach wird gemanR
§ 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht geman
§ 2a BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung gemaR § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe der Planung in Natur und Landschaft als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die nachfolgenden Angaben dienen der Abwéagung des Vorhabens mit den Belangen von Natur und
Landschaft geméaR § 1 Abs. 7 BauGB.

10.2 Abwagung des B-Plans mit Belangen von Natur und Landschaft gemaR § 1 Abs. 7 BauGB

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB: Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt
TierelPflanzen: Zum Schutzgut Pflanzen und Tiere vgl. Kap. 9.3 (Artenschutzrechtliche Prufung).

Flache/Biotope: Der rechtswirksame Flachennutzungplan stellt das Plangebiet als eingeschrankte
gewerbliche Bauflache gemé&R § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dar, da sie Geb&ude und betonierte Freifla-
chen aus ehemaliger industrieller Nutzung aufweist. Das geplante Urbane Gebiet mit 15.030 m2 befin-
det sich groRRenteils auf den versiegelten bzw. geschotterten Flachen (13.352 m?), der Rest auf Stau-
denfluren mit einzelnen Gehdlzen; die vorhandenen Baume unterliegen nicht der Baumschutzsatzung.
Die Geholze werden beseitigt und in den Pflanzflachen fir Gehdlze ersetzt.

Boden: Durch die Umnutzung der alten Malzfabrik zu Wohn- und Gewerbezwecken und die Weiter-
nutzung der vorhandenen VerkehrserschlieBung wird im Vergleich zum Neubau erheblich an Flachen-
verbrauch eingespart. 13.352 m? bereits versiegelte Flache werden umgenutzt, und nur 1.155 m2 neu
versiegelt, so dass der Flachenverbrauch fur die vorgesehenen 80 Wohneinheiten plus weitere Ge-
werbeeinheiten absolut minimiert ist.

Wasser: Innerhalb des Geltungsbereichs existieren keine Oberflachengewéasser. Trinkwasserschutz-
gebiete sind nicht betroffen.

Da unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen genutzt werden kann und im Innenhof
teilflachig wasserdurchlassige Belage vorgesehen sind, werden Beeintrachtigungen der Grundwasser-
vorkommen und des Wasserkreislaufs minimiert.

Luft und Klima werden vom Vorhaben nicht erheblich beeintrachtigt, da das Gebiet keine besonderen
klimatischen Funktionen erfillt, die Geb&aude und versiegelten Flachen gréf3tenteils bereits vorhanden
sind und die geltenden WarmeschutzmalRnahmen an Gebauden einzuhalten sind; somit werden Be-
eintrachtigungen von Luft und Klima nach dem Stand der Technik minimiert.

Wirkungsgefiige: Infolge der weitgehenden Minimierung der Auswirkungen auf die 0.g. Schutzguter
sind keine Stérungen im Wirkungsgefuige derselben zu befiirchten.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b) Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes

Fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
(Erhaltungszweck und Schutzziele von Natura-2000-Gebieten) bestehen keine Anhaltspunkte, da
solche die Planflache nicht Gberlagern und die Vorhaben keine Fernwirkungen entfalten; sonstige
Schutzgebiete nach BNatSchG oder SachsNatSchG werden nicht beriihrt.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c) Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung ins-
gesamt

Im MU sind Nutzungen gemalR 8 6a BauNVO zulassig, so dass die Planung keine schadlichen Auswir-
kungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung entfaltet.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 d) Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

Die Umnutzung der alten Malzfabrik ist zeitnah erforderlich, da sich die denkmalgeschitzten Geb&ude
aufgrund langjéhrigen Leerstands infolge von undichten Dachern bereits im anfanglichen Zerfallsstadi-
um befinden.
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8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 e) Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Ab-
wéassern

Die geltenden WéarmeschutzmafRnahmen an Geb&duden sind einzuhalten; somit werden Beeintrachti-
gungen von Luft und Klima nach dem Stand der Technik minimiert. Die sachgerechte Mull- und Ab-
wasser-Entsorgung sind durch die Firma Remondis Eilenburg GmbH bzw. den Abwasserzweckver-
band ,Mittlere Mulde” gesichert.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f) Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Solar-Warmekollektoren fir Warmwasser und Photovoltaikanlagen sind auf allen Dachflachen unter
Berlcksichtigung des Immissions- und Denkmalschutzes (Blendwirkungen) moglich. Das Plangebiet
weist kurze Wege zu Haltestellen des OPNV mit guter Bedienungsfrequenz auf.

8 1 Abs. 6 Nr. 7 g) Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere

des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Landschaftsplanung/Ortsbild: Das 32 m hohe Backstein-Gebaude-Ensemble der alten Malzfabrik ist
ein markanter und identitatsstiftender Orientierungspunkt in der Ortslage Krostitz, der durch das Vor-
haben &uR3erlich nahezu unveréndert erhalten bleibt.

Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrecht sind bereits durch die Darstellung einer gewerblichen
Bauflache im rechtswirksamen FNP der Verwaltungsgemeinschaft Krostitz-Schonwélkau berticksich-
tigt.

erordnung zur Erflllung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwer-
te nicht Gberschritten werden

Die Luftqualitdt wird vom Vorhaben nicht erheblich beeintrachtigt. Die geltenden Warmeschutzmalfi-
nahmen an Gebauden sind einzuhalten; somit werden Beeintrachtigungen der Luftqualitdt nach dem
Stand der Technik minimiert.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach

den Buchstaben a bis d

Da schadliche Auswirkungen der Belange des Umweltschutzes nach den Buchstaben a bis d vermie-
den werden, treten auch keine schadlichen Wechselwirkungen zwischen ihnen auf.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswir-
kungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere
Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i

Nicht zutreffend, da die zuléssigen Vorhaben gemaR 8§ 6a BauNVO nicht fur schwere Unfélle oder Ka-
tastrophen anfallig sind.

10.3 Artenschutzrechtliche Priifung gemaR § 44 BNatSchG

Geschitzte Pflanzenarten, Amphibien, Reptilien, Insekten

Da die Freiflache aktuell von einer Speditionsfirma fur Getrankekasten genutzt wird, bietet die vorhan-
dene Biotop- und Habitatausstattung der Flache weder geschiitzten Pflanzenarten noch Amphibien,
Reptilien oder geschiitzten Insekten geeigneten Habitate.

Fledermause

Von einer Besiedlung der Dachstihle und Mauerldchern durch Flederméause ist mit an Sicherheit gren-
zender Wahrscheinlichkeit auszugehen. Um Versto3e gegen § 44 BNatSchG auszuschlie3en, fordert
die Textliche Festsetzung Nr. 5, je Gebaude drei Nistkasten oder Niststeine fir Fledermause als
Ersatz. Die Bauzeitbeschrénkung schont auch aktuell genutzte Wochenstuben.

Vogel

In den vergangenen Jahren erfolgten avifaunistische Untersuchungen fir mehrere Bebauungsplane in
der Ortslage Krostitz, zuletzt 2022 im benachbarten Gewerbegebiet Krostitz-West fir den DPD. Diese
ergaben eine flachendeckende Besiedlung von geeigneten Geb&uden durch Gebaudebriter wie
Hausrotschwanz, Haussperling, Rauchschwalben und Turmfalke. Von einer entsprechenden Besied-
lung des Geb&audekomplexes der alten Malzfabrik ist daher mit an Sicherheit grenzender Wahrschein-
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lichkeit auszugehen. Um Versto3e gegen § 44 BNatSchG auszuschlieRen, fordert die Textliche Fest-
setzung Nr. 5, je Gebaude drei Nistkasten oder Niststeine fir Gebaude-Hohlenbriter, 25 Nistmulden
fur Rauchschwalben sowie 2 Turmfalkenkésten als Ersatz. Die Bauzeitbeschrédnkung schont auch
aktuell genutzte Niststatten.

Ergebnis der Priifung:

Das Vorhaben bzw. die Festsetzungen des Bebauungsplanes erzeugen keine Verstéf3e gegen
§ 44 BNatSchG.

11 Pflanzliste der Geholze

Siehe Plandokument
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