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1 Ziele, Grundlagen und Inhalt des
Bebauungsplanes

1.1 Planungsanlass, Erforderlichkeit und Planungsziel

Die Gemeinde Rackwitz verfligt aufgrund der raumlichen Nahe zur Grof3stadt Leipzig sowie
der verkehrsgiinstigen Anbindung Uber glnstige Standortbedingungen fiir gewerbliche und
hochtenologische Nutzungen. Vor dem Hintergrund des fortschreitenden Strukturwandels ver-
folgt die Gemeinde das Ziel zusatzliche Beschaftigungsmdglichkeiten zu schaffen, um die wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit der Gemeinde langfristig zu starken.

Die Wahl des Standortes im Bereich des bestehenden Bebauungsplanes Nr. P_01_2 ,Gewer-
bepark Zschortau/Lemsel“ beruht auf den langfristigen gemeindlichen Entwicklungszielen der
Gemeinde Rackwitz zur Sicherung und Diversifizierung ihrer wirtschaftlichen Basis. Der Stand-
ort verfiigt aufgrund seiner Lage im Raum Leipzig-Halle, der verkehrsgiinstigen Anbindung
Uber die B 184 sowie der vorhandenen bzw. im Umfeld grundsatzlich verfiigbaren technischen
Infrastrukturen Uber geeignete Voraussetzungen fir die Ansiedlung zukunftsorientierter Nut-
zungen der digitalen Infrastruktur. Bereits die im Jahr 2020 erstellte Machbarkeitsuntersu-
chung diente der fachlichen Untersetzung der gemeindlichen Planungsabsicht, der Prifung
der Tragfahigkeit des Vorhabens sowie der Bewertung verschiedener Entwicklungsvarianten;
im Ergebnis wurde durch den Gemeinderat im Marz 2021 die Weiterverfolgung der Variante 2
beschlossen. Die Anderung der bisherigen gewerblichen Festsetzung hin zu einem Sonderge-
biet Hochtechnologie mit der Zweckbestimmung Rechenzentrum knlpft damit an eine bereits
planungsrechtlich vorgepragte Flache an und vermeidet die Inanspruchnahme bislang nicht
vorgeprifter Alternativstandorte. Zugleich erméglicht die Standortwahl eine geordnete, stad-
tebaulich steuerbare Weiterentwicklung des Gewerbestandortes unter Bertcksichtigung aktu-
eller Anforderungen an ErschlieBung, Gebdudehdhen, Energieversorgung, Larmschutz, Ein-
grunung und Umweltbelange.

Die planungsrechtliche Situation wird derzeit durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
P_01_2 ,,Gewerbepark Zschortau/Lemsel* aus dem Jahr 1992 bestimmt. Aufgrund seines Al-
ters sowie verénderter stadtebaulicher, wirtschaftlicher und funktionaler Rahmenbedingungen
entspricht dieser nicht mehr den heutigen Anforderungen an eine zeitgemafe und nachhaltige
Bauleitplanung gemalk § 1 Abs. 5, 6 und 7 BauGB. Insbesondere die kleinteilige Parzellierung
und die pauschale Ausweisung als Gewerbegebiet schréanken die Entwicklung groR3flachiger,
zusammenhangender und effizient nutzbarer Flachen erheblich ein. Vor diesem Hintergrund
besteht ein planerisches Erfordernis zur Anderung des Bebauungsplans gemaR § 1 Abs. 3
BauGB.

Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplans ist die Schaffung zeitgemaRer planungs-
rechtlicher Voraussetzungen flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung eines zukunftsfa-
higen Technologiestandorts im Gemeindegebiet Rackwitz. Hierzu sollen die bislang geltenden
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. P_01_2 an die heutigen stadtebaulichen, funktionalen
und wirtschaftlichen Anforderungen angepasst werden. Insbesondere sollen durch eine Neu-
ordnung der Flachenzuschnitte und die Ausweisung von Sondergebietsflachen die Vorausset-
zungen flr grof¥flachige, zusammenhangende und effizient nutzbare Sonderbauflachen ge-
schaffen werden.
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Dariber hinaus verfolgt die Planung das Ziel, den Standort so flachenschonend, 6kologisch
und stadtebaulich attraktiv wie méglich, zu gestalten. Im Rahmen der Anderung sollen zudem
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von Hochtechnologiebetrieben,
insbesondere eines Rechenzentrums, und Institutionen geschaffen werden. Das Vorhaben
starkt den Wirtschaftsstandort Rackwitz und schafft Beschaftigungsmadglichkeiten mit hohem
Wertschdpfungspotenzial. Das Plangebiet ist aufgrund der verkehrlichen Anbindung, der vor-
handenen Energieinfrastruktur im Umfeld sowie ausreichender Flachenkapazitaten grundsatz-
lich geeignet.

Die Planung erfolgt unter Berlicksichtigung moderner technischer und ékologischer Anforde-
rungen, einschlielich Energieeffizienz- und LarmschutzmalRnahmen. Zugleich wird die gean-
derte Nutzung durch geeignete Gestaltungs- und Begriinungsmal3nahmen vertraglich in das
bestehende Landschafts- und Siedlungsbild sowie in die umliegenden Nutzungen eingebun-
den, um Beeintrachtigungen fiir die lokale Nachbarschaft zu minimieren.

Insgesamt dient die Planung der Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
gemal § 1 Abs. 3 BauGB sowie der Berticksichtigung der in § 1 Abs. 5 und 6 BauGB genann-
ten offentlichen und privaten Belange. Durch die Anpassung der planungsrechtlichen Festset-
zungen soll eine langfristig tragfahige Entwicklung des Plangebiets im Einklang mit wirtschaft-
lichen, verkehrlichen und umweltbezogenen Anforderungen ermdglicht werden.

Der Gemeinderat der Gemeinde Rackwitz hat in seiner Sitzung am 27.05.2025 die Aufstellung
tiber die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. P_01_2 ,Gewerbepark Zschortau/Lemsel“ ge-
maf § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

1.1.1 Ziele und Zwecke der Planung

Moderne und zukunftsfahige Rechenzentren, als Bestandteil eines Hochtechnologiestandor-
tes, sind ein zentraler Bestandteil der digitalen Grund- und Wirtschafts-infrastruktur. Sie bilden
die technische Grundlage fir Cloud-Dienstleistungen, datenintensive Anwendungen, kiinstli-
che Intelligenz, digitale Verwaltungsprozesse, industrielle Steuerungssysteme sowie fiir For-
schung, Kommunikation und vernetzte Wertschépfung. |hr Zweck besteht nicht allein in der
baulichen Unterbringung von Servern, sondern in der sicheren, hochverfiigbaren und dauer-
haft skalierbaren Bereitstellung von Rechen-, Speicher- und Netzkapazitaten fir eine zuneh-
mend digitalisierte Gesellschaft und Wirtschaft. Rechenzentren sind damit technische Schlis-
selanlagen einer fortschreitenden Digitalisierung, in denen Server, Speicher, Netzwerktechnik,
Energieversorgung, Kihlung, Sicherheitstechnik und betriebliche Steuerung zu einer hoch-
komplexen infrastrukturellen Einheit zusammenwirken. Die Internationale Energieagentur be-
schreibt Rechenzentren in diesem Zusammenhang als Anlagen, in denen Kl-Modelle trainiert
und eingesetzt werden und in denen Server, Speicher, Netzwerktechnik, Kiihlung, unterbre-
chungsfreie Stromversorgung und sonstige unterstiitzende Infrastruktur zusammengefihrt
werden.

Die planungsrechtliche Zweckbestimmung ,,Hochtechnologie® ist dabei bewusst weiter zu ver-
stehen als der konkrete Unterbegriff ,Rechenzentrum®. Wahrend ein Rechenzentrum die ei-
gentliche digitale Hauptnutzung beschreibt, also die Verarbeitung, Speicherung und Ubertra-
gung von Daten, bezeichnet Hochtechnologie den Uibergeordneten infrastrukturellen, techni-
schen und innovationsbezogenen Rahmen. Hochtechnologie umfasst nicht nur die IT-techni-
sche Kernfunktion, sondern auch die hierfiir erforderlichen Energie-, Kihl-, Sicherheits-,
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Speicher-, Forschungs-, Steuerungs- und Versorgungssysteme sowie mdgliche erganzende
Nutzungen, die mit der digitalen Infrastruktur funktional verbunden sind. Der Begriff ,,Rechen-
zentrum® beschreibt damit den zentralen Nutzungskern; der Begriff ,,Hochtechnologie® be-
schreibt demgegentiber das planerische Gesamtsystem aus Hauptnutzung, technischen Ne-
benanlagen, unterstitzender Infrastruktur und zukunftsgerichteten Erganzungsnutzungen. Ge-
rade diese Abgrenzung ist stadtebaulich relevant, weil moderne Rechenzentren nicht isoliert
als einzelne IT-Gebaude funktionieren, sondern auf ein breites Spektrum technischer Anlagen
angewiesen sind, das Uber klassische gewerbliche Nutzungen deutlich hinausgeht.

Hochtechnologieflachen kdnnen daher neben den eigentlichen Rechenzentrumsgeb&duden
auch solche Nutzungen aufnehmen, die der Weiterentwicklung, Absicherung oder energeti-
schen Einbindung der digitalen Infrastruktur dienen. Hierzu zahlen insbesondere Anlagen der
Energieversorgung und Energieverteilung, Transformationsanlagen, Batteriespeicher, Netzer-
satzanlagen, Warme- und Kalteerzeugungsanlagen, Systeme zur Abwarmenutzung, Ladeinfra-
struktur, Sicherheits- und Zugangsanlagen, Biro-, Aufenthalts- und Schulungsbereiche sowie
Anlagen fur Forschung, Entwicklung, Erprobung und technische Betriebsoptimierung. Hinzu
treten Technologiefelder, die fur die kinftige Entwicklung von Rechenzentren eine zuneh-
mende Bedeutung besitzen. Dazu gehdren insbesondere Kl-optimierte Rechenarchitekturen,
High-Performance-Computing, GPU- und Beschleunigertechnologien, digitale Zwillinge zur
Betriebssteuerung, adaptive Flussigkeitskiihlung, hochverdichtete Serverstrukturen, Energie-
speicher, Lastmanagement, Abwarmekopplung, wasserstoffoezogene Anwendungen sowie
perspektivisch auch dezentrale oder netzdienliche Energiekonzepte. Aktuelle Branchenent-
wicklungen zeigen, dass insbesondere Kl- und HPC-Anwendungen zu deutlich héheren Leis-
tungsdichten fihren und Rechenzentren zunehmend als integrierte technische Gesamtsys-
teme, innerhalb eines hoch technologisierten Standortes, geplant werden muissen; hierbei ge-
winnen unter anderem Flussigkeitskiihlung, digitale Zwillinge, Hochspannungs-Gleichstromar-
chitekturen und Energieerzeugung bzw. Energiemanagement vor Ort an Bedeutung.

Diese Entwicklung verdeutlicht, dass der Begriff ,Hochtechnologie“ nicht lediglich eine allge-
meine Aufwertung des Begriffs ,,Rechenzentrum* darstellt. Er beschreibt vielmehr eine eigen-
sténdige planerische Kategorie flir Nutzungen, die durch besondere technische Komplexitat,
hohe Infrastrukturabhangigkeit, Innovationsbezug und enge Kopplung von Digitalisierung,
Energie, Sicherheit und Umweltmanagement gepragt sind. Im Kern unterscheidet sich Hoch-
technologie vom Rechenzentrum dadurch, dass Hochtechnologie den tGbergeordneten Még-
lichkeitsraum schafft, innerhalb dessen das Rechenzentrum als Hauptnutzung betrieben und
durch funktionsbezogene Neben- und Ergdnzungsnutzungen abgesichert, weiterentwickelt
und nachhaltig eingebunden werden kann. Dies ist insbesondere deshalb von Bedeutung, weil
sich die technischen Anforderungen an Rechenzentren (Hochtechnologiestandorte) dyna-
misch verandern. Der zunehmende Einsatz kinstlicher Intelligenz, automatisierter Datenverar-
beitung, cloudbasierter Dienste und industrieller Digitalprozesse fihrt zu steigenden Anforde-
rungen an Rechenleistung, Energieverfiigbarkeit, Kiihlung, Sicherheitsarchitektur und Skalier-
barkeit. Die Zweckbestimmung ,,Hochtechnologie* ermdglicht es daher, nicht nur den heutigen
Stand eines Rechenzentrums planungsrechtlich abzubilden, sondern auch kiinftige technische
sowie zukunftsweisende Entwicklungen sachgerecht zu berticksichtigen.

Ein wesentliches Ziel moderner Rechenzentren ist die Gewahrleistung héchster Verfiigbarkeit
und Betriebssicherheit. Anders als gewdhnliche Gewerbebauten missen sie so konzipiert wer-
den, dass digitale Dienste auch bei Stérungen der Energieversorgung, bei Lastspitzen oder bei
technischen Ausféllen mdglichst unterbrechungsfrei weiterlaufen. Dies erfordert eine
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hochredundante technische Architektur. Den Kern bilden Datenhallen, in denen die Server-
und Netzwerktechnik untergebracht wird. Erganzend erforderlich sind Betriebs- und Sicher-
heitszentralen, Transformationsanlagen, Kihlinfrastruktur, Batteriesysteme und Netzersatz-
stromanlagen. Hinzu kommen eine umfangreiche Zugangskontrolle, Sicherheitszdune, Einlass-
bereiche und elektronische Zutrittsiiberwachung. Die hohe Betriebssicherheit ist dabei kein
bloRes Komfortmerkmal, sondern eine funktionsnotwendige Voraussetzung, weil bereits kurz-
zeitige Ausfalle erhebliche wirtschaftliche, organisatorische und sicherheitsbezogene Folgen
haben kdnnen. Die Internationale Energieagentur weist darauf hin, dass unterbrechungsfreie
Stromversorgung und Backup-Generatoren notwendig sind, um die sehr hohen Zuverlassig-
keitsanforderungen von Rechenzentren zu erfillen.

Ein weiterer Kernzweck besteht in der Bereitstellung hochdichter und leistungsfahiger Rechen-
kapazitaten fur heutige und kinftige digitale Anwendungen. Rechenzentren missen so ausge-
legt sein, dass sie mit dem stark wachsenden Bedarf aus kunstlicher Intelligenz, Automatisie-
rung, Echtzeitdatenverarbeitung, Forschung, industrieller Steuerung und cloudbasierten
Diensten Schritt halten kdnnen. Server machen nach Angaben der Internationalen Energie-
agentur im Durchschnitt rund 60 % des Stromverbrauchs moderner Rechenzentren aus; der
Anteil der Kiihlung kann je nach Rechenzentrumstyp von etwa 7 % bei effizienten Hyperscale-
Anlagen bis zu Uber 30 % bei weniger effizienten Anlagen reichen. Mit zunehmender Leis-
tungsdichte steigen zugleich die Anforderungen an die thermische Steuerung. Fir Kl- und
HPC-Anwendungen werden daher zunehmend Flissigkeits- und Immersionskihlungen einge-
setzt bzw. vorbereitet, weil klassische Luftkiihlung bei sehr hohen Warmelasten an Grenzen
stoRt. Hochtechnologie bedeutet in diesem Zusammenhang vor allem: hohe Rechendichte,
belastbare Energieversorgung, prazise Kuhlung, technische Skalierbarkeit, sichere Betriebs-
fuhrung und die Fahigkeit, neue technologische Anforderungen in die Infrastruktur zu integrie-
ren.

Zukunftsfahig sind Rechenzentren jedoch nur dann, wenn sie Energieeffizienz, Ressourcen-
schonung und Klimaanpassung systematisch mitdenken. Die Europaische Kommission stellt
ausdriicklich fest, dass Europa hoch energieeffiziente und nachhaltige Rechenzentren bend-
tigt, weil diese Infrastrukturen fir Cloud-Dienste, kiinstliche Intelligenz, Streaming, Datenspei-
cherung und weitere digitale Anwendungen unverzichtbar sind, zugleich aber wegen ihres
Energiebedarfs, ihres Wasserverbrauchs und ihrer méglichen CO,-Wirkungen erhebliche Um-
welt- und Klimaauswirkungen haben kdénnen. Vor diesem Hintergrund wurden auf europai-
scher und nationaler Ebene Anforderungen an die Transparenz, Effizienz und Nachhaltigkeits-
leistung grolierer Rechenzentren eingefiihrt. Fir das Vorhaben ist dabei mal3geblich, dass im
Bauleitplanverfahren zunachst geprift wird, ob die raumlichen und technischen Voraussetzun-
gen geschaffen werden kénnen, um die spateren Anforderungen an Energieeffizienz, Abwar-
menutzung und nachhaltige Betriebsfiihrung grundsatzlich erfiillen zu kénnen. Die konkrete
Umsetzung und der Nachweis der einschlagigen Anforderungen des Energieeffizienzgesetzes
erfolgen demgegeniber erst im nachgelagerten Bauantragsverfahren. Damit wird die Bauleit-
planung nicht mit Detailnachweisen Uberfrachtet, sichert aber die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen dafir, dass die spatere Vorhabenrealisierung energie- und klimapolitische Anforde-
rungen bertcksichtigen kann.

Besondere Bedeutung kommt in diesem Zusammenhang der Nutzung entstehender Abwarme
zu. Rechenzentren erzeugen aufgrund ihrer hohen elektrischen Leistungsaufnahme und der
kontinuierlichen Warmeabgabe der IT-Systeme erhebliche Warmemengen. Diese Warme kann
grundsétzlich fur externe Warmenutzungen, etwa tiber Fernwarme- oder Nahwarmestrukturen,
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nutzbar gemacht werden, sofern technische, wirtschaftliche und organisatorische Vorausset-
zungen gegeben sind. Fur den geplante Hochtechnologiestandort ist vorgesehen, die entste-
hende Abwarme an der Grundstlicksgrenze fiir eine mdgliche weitere Nutzung bereitzustellen.
Dabei ist zu berlcksichtigen, dass eine externe Abwarmenutzung die betriebsnotwendige
Kihl- und Rickkuhlstruktur des Rechenzentrums nicht ersetzen kann. Das Rechenzentrum
muss seine Kihlfahigkeit unabhangig von einer externen Warmeabnahme vollstandig sicher-
stellen; die Abwarmenutzung ist daher als zusatzliche Nutzung einer ohnehin entstehenden
Warmequelle zu verstehen. In Verbindung mit Batteriespeichern, Ladeinfrastruktur, Lastma-
nagement und perspektivischen Energie- oder Wasserstoffanwendungen kann das Vorhaben
damit einen Beitrag zu einer starker integrierten Energie- und Digitalinfrastruktur leisten.

Dartber hinaus verfolgen moderne Rechenzentren einen standort- und strukturpolitischen
Zweck. Sie sind keine beliebig platzierbaren Gebaude, sondern benétigen belastbare Strom-
und Glasfaseranbindungen, ausreichende Flachen, sichere Lagebedingungen und eine leis-
tungsfahige, aber mdglichst konfliktarme ErschlieBung. Fir den Standort sprechen insbeson-
dere die Nahe zum Umspannwerk Delitzsch, eine oberirdische 110-kV-Stromtrasse, der An-
schluss an leistungsfahige Daten- und Glasfaserinfrastrukturen, ausreichende Flachenverflg-
barkeit, geringe Risikofaktoren, fehlende Vorbelastungen durch Gefahrenstoffe, kein Uberflu-
tungsrisiko sowie die direkte ErschlieBung Uber die B 184. Zugleich ist zu berucksichtigen,
dass der betriebsbedingte Verkehr eines hier geplanten Sondergebietes im Vergleich zu vielen
klassischen Gewerbe- oder Industriegebieten regelmafig geringer ausfallt, weil die Nutzung
nicht durch intensiven Kunden-, Liefer- oder Produktionsverkehr gepréagt ist. Fiir das Vorhaben
wird von etwa 120 bis 150 neuen Arbeitsplatzen ausgegangen. Damit kann das Sondergebiet
zur Starkung des Wirtschaftsstandortes Rackwitz, zur Diversifizierung der gemeindlichen Wirt-
schaftsstruktur und zur Schaffung qualifizierter Beschéaftigung beitragen. Die vorgesehene
Stromleistung des Hochtechnologiestandortes soll in der endglltigen Ausbaustufe etwa 500
Megavoltampere betragen; hierfir werden Lieferoptionen aus dem Umspannwerk Delitzsch
benannt.

Auch im Hinblick auf die Flachenentwicklung ist das Vorhaben differenziert zu bewerten. Der
altere Bebauungsplan aus dem Jahr 1992 sah fiir den westlichen Teilbereich des Geltungsbe-
reichs eine gewerbliche Nutzung mit einem hohen Versiegelungsgrad vor. Damit ware dieser
Bereich bereits nach bisherigem Planungsrecht in erheblichem Umfang der landwirtschaftli-
chen Nutzung und dem Naturraum entzogen worden. Die nun verfolgte Planung verandert
diese Ausgangslage. Der westliche Bereich soll nicht mehr in gleicher Weise als grof3flichig
versiegelte Gewerbeflache entwickelt werden, sondern als grof3flachiger Naturraum weiterent-
wickelt werden; zugleich bleibt ein Teil der landwirtschaftlichen Nutzung erhalten. Gegeniiber
der friheren planerischen Zielstellung bedeutet dies eine starkere rdumliche Differenzierung
zwischen dem baulich-technischen Schwerpunkt im 6stlichen Bereich und einer freiraumbe-
zogenen Entwicklung im westlichen Bereich. Dadurch kann der Eingriff in Landwirtschaft und
Naturraum reduziert und die stadtebauliche Entwicklung starker auf die tatsachlich fir den
Hochtechnologiestandort erforderlichen Flachen konzentriert werden.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Bezeichnung ,,Hochtechnologie“ deshalb besonders passend,
weil sie den Betrieb eines Rechenzentrums nicht isoliert, sondern als komplexes Gesamtsys-
tem aus digitaler Infrastruktur, Energieinfrastruktur, Sicherheitsarchitektur, Umweltmanage-
ment und begleitenden Funktionsgebauden beschreibt. Im Bebauungsplan sollen als zuldssige
Haupt- und Nebenanlagen nicht nur Rechenzentrumsgebaude erfasst werden, sondern insbe-
sondere auch Biro-, Aufenthalts- und Schulungsrdume, Anlagen fir Forschungszwecke,
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Umspannwerke, Transformationsanlagen, Generatoren, Warme- und Kalteerzeugungsanla-
gen, Batteriespeicher, Anlagen zur Abwarme- und Wasserstoffnutzung, Quartiersenergiezent-
ralen, Ladeinfrastruktur sowie Sicherungsanlagen einschlieRlich Einlassgebaduden und Sicher-
heitszaunen. Ein solcher Nutzungskatalog ist erforderlich, weil ein Rechenzentrum als Hoch-
technologieanlage nur dann funktionsfahig ist, wenn die digitale Hauptnutzung mit den erfor-
derlichen technischen, energetischen, sicherheitsbezogenen und betrieblichen Nebenanlagen
planungsrechtlich zusammen gedacht wird. Die vorgesehenen Festsetzungen sehen dement-
sprechend ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hochtechnologie vor und
erfassen neben Rechenzentrumsgebauden auch die dem Betrieb dienenden technischen An-
lagen, Einrichtungen und Nebenanlagen.

Insgesamt I&sst sich festhalten, dass der Zweck moderner und zukunftsfahiger Rechenzentren
in Form von Hochtechnologie in der Bereitstellung einer sicheren, hochverfligbaren, skalier-
baren und zunehmend nachhaltig ausgerichteten digitalen Schllsselinfrastruktur liegt. Sie die-
nen der Verarbeitung und Speicherung wachsender Datenmengen, der Erméglichung neuer
Anwendungen wie kunstlicher Intelligenz, der Stabilisierung wirtschaftlicher und &ffentlicher
Digitalprozesse, der Schaffung qualifizierter Arbeitspléatze sowie der Einbindung in Gbergeord-
nete Energie- und Nachhaltigkeitsstrategien. Der Begriff ,,Hochtechnologie® bildet hierfiir den
sachgerechten planerischen Oberbegriff, weil er Gber das eigentliche Rechenzentrum hinaus
auch die zugehorigen Energie-, Sicherheits-, Kiihl-, Speicher-, Forschungs- und Ergédnzungs-
infrastrukturen erfasst. Das geplante Sondergebiet ist damit nicht als bloRe gewerbliche Bau-
flache zu verstehen, sondern als integrierte Hochtechnologieflache, in der technische Leis-
tungsfahigkeit, stadtebauliche Einbindung, Umweltvorsorge, Energieeffizienz und regionale
Entwicklung miteinander verbunden werden.

1.1.2 Zielkonzeption

Die geplante Stromleistung des Hochtechnologiestandortes soll in der endgiiltigen Ausbau-
stufe etwa 500 Megavoltampere betragen. Hierflir liegen ausreichend gesicherte Lieferoptio-
nen aus dem Umspannwerk Delitzsch durch die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom GmbH
vor. Die endgultigen Parameter und Quantifizierungen sind abhéngig vom Ergebnis der gut-
achterlichen Bewertungen, Abstimmungen mit den beteiligten Behérden und Trager 6ffentli-
cher Belange und weiteren Detaillierungen des Gesamtkonzeptes innerhalb des Planverfah-
rens.

Der Technologiecampus ist ein Sicherheitsbereich, der Giber eine umfangreiche Zugangskon-
trolle mit Pfértnerhaus sowie einen umlaufenden Sicherheitszaun verfligt, welcher auch mit
elektronischen Zutrittsiiberwachungssystemen ausgestattet sein wird.

Die einzelnen Module bestehen aus den eigentlichen Datenhallen, in denen die Server-
schranke, d.h. das ,Kernstliick” des Rechenzentrums stehen. Weitere Raume fir technische
Nebenanlagen sowie kleine Biro- und Lagertrakte, in denen die Betriebs- und die Sicherheit-
szentralen vorgesehen sind, werden in den jeweiligen Modulen erganzend integriert und zu-
geordnet. Aufgrund der sehr hohen Anforderungen an die Verfugbarkeit der IT in einem Re-
chenzentrum verfligt jedes Modul Uber eine unterbrechungsfreie Notstromversorgung, die
Uber eine Kombination aus Batteriesystemen und Netzersatzstromdieselgeneratoren sicherge-
stellt wird. Direkt anschliel3end und ebenfalls im AuRenbereich befinden sich in der derzeitigen
Konzeptidee die Trafos von Mittelspannung auf Niederspannung, um die Datenhallen auf még-
lichst kurzen Wegen zu versorgen. Auf dem Dach der Module befinden sich Rickkuhlgeréte,
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die fir die Erhaltung der notwendigen Betriebstemperatur in den Datenhallen verantwortlich
sind und die einen hohen Luftaustausch bendétigen. Sie werden von einer Sicht- und Larm-
schutzfassade eingehaust, um auch optisch ein abgerundetes Bild des Gebaudes zu vermit-
teln. Die vermuteten Gewerbeldarmemissionen werden sich unterhalb der Kulisse der Verkehrs-
larmbelastung der unmittelbar angrenzenden Bundesstra3e B184 einordnen. Zum jetzigen
Planungsstand werden Gerausche von max. 95 dB am Emissionsort erwartet. Der Schalldruck-
pegel am Empfangerort, beispielswiese am Wohnstandort, ist demnach deutlich geringer.

Die Module sind als dreigeschossige Gebaude geplant, wobei auf allen drei Geschossen Da-
tenhallen angesiedelt sind. Aufgrund der hohen Energiedichte in einem Rechenzentrum, die
eine sehr leistungsféhige Kuhlungsinfrastruktur bedingt und eine hohe Luftzirkulation in den
Datenhallen unbedingt erforderlich macht, betragt die Geschosshéhe eines Rechenzentrums
in der Regel sieben Meter. Niedrigere Geschosshdhen fuhren zu deutlichen EinbulRen in der
Leistung und somit auch in der Mdglichkeit, IT aufzustellen. Dies bedeutet, dass nach derzeiti-
gem Konzept die reine Gebdudehohe inklusive Dachaufbauten ca. 28 Meter betragen wird. Die
Schornsteine der Generatoren, deren Hohen sich aus dem Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) sowie den Leitfaden nach der Léanderarbeitsgemeinschaft Immissionsschutz und
der Landerarbeitsgemeinschaft Naturschutz, Landschaftspflege und Erholung (LAI/LANA) er-
geben, kénnen diese Hohen punktuell Gberschreiten.

Der zukuinftige Betreiber wird sich in einem gesonderten stadtebaulichen Vertrag verpflichten,
die durch den Betrieb des Hochtechnologiestandortes entstehende Abwarme fur die Nutzung
im Rahmen eines Fernwarmenetzes an der Grundsticksgrenze zur Verfugung zu stellen. Im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens erfolgt keine Prufung der Vorgaben aus § 11 EnEfG. Der
Nachweis der einschlagigen Anforderungen des Energieeffizienzgesetzes erfolgen erst im
nachgelagerten Bauantragsverfahren.

Die ErschlieRung des Sondergebietes erfolgt Uber eine zentrale Zutrittskontrolle, die so aus-
gestaltet ist, dass die Zutrittskontrolle keine Riickwirkungen auf die Bundesstrafden haben wird
und Fahrzeuge ausschlie3lich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans auf Ein-
lass warten. Das Verkehrsvolumen, das ein Hochtechnologiestandort generiert, ist ohnehin
sehr gering im Vergleich zu den durchschnittlichen Werten von Gewerbegebieten. Die Zirku-
lation in dem Sicherheitsbereich erfolgt Gber eine umlaufende Stralle, so dass jedes Modul
von allen Seiten zuganglich ist. Dies ergibt sich zum einen durch brandschutztechnische An-
forderungen, die bedingen, dass die Feuerwehr von allen Seiten Angriffsmdglichkeiten hat so-
wie durch die Notwendigkeit, technische Komponenten auf dem Dach mittels Kréane austau-
schen zu kénnen. Dies bedeutet, dass der Hochtechnologiestandort auch durch Zirkulations-
und Aufstellflachen einen hohen Versiegelungsgrad aufweisen wird, was sich in der GRZ von
0,8 ausdrickt.

Stellplatze werden dezentral angeordnet, damit primar die Beschéftigten in den einzelnen Mo-
dulen geringe Wege haben. Des Weiteren wird es eine begrenzte Anzahl von Stellflachen au-
Rerhalb des Sicherheitsbereiches geben, sowie Stellplatze unmittelbar am vorgesehenen Bi-
rogebdude. Nichtliberbaubare und somit unversiegelte Flachen werden hochwertig begrint
und wo es mdglich ist, als Habitate fiir verschiedene Tierarten ausgestaltet. Zur Erhdhung des
Grinanteils ist vorgesehen, wo es technisch mdglich ist, Fassaden und auch Dacher zu begri-
nen. Da die Fassaden eine Vielzahl von technischen notwendigen Offnungen enthalten und die
Dacher als Aufstellflache fiir die Rickkihler dienen, ist eine Begriinung nicht flichendeckend
mdglich, kann aber entsprechend hochwertiger ausgefiihrt werden. Die Anordnung der
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technischen Anlagen ist so gewahlt, dass sowohl deren Sichtbarkeit reduziert als auch mdégli-
che Storfaktoren fir die Wohnbevélkerung weitestgehend ausgeschlossen werden.

Insgesamt wird der Hochtechnologiestandort stadtebaulich hochwertig gestaltet und einen auf-
geraumten Charakter aufweisen, der der ,High-Tech“-Branche angemessen ist. Geplant sind
integrierte Griinbereiche mit attraktiver Aufenthaltsqualitat fir die Mitarbeiter des Hochtech-
nologiestandortes sowie Eingriinungskonzepte im Sinne der Fernwirkung und als Kompensa-
tion fUr Eingriffe.

Ein Technologiestandort vorliegender Art und GroRRe bedingt typischerweise 150 bis 200 per-
manente Arbeitsplatze, die sich in unterschiedlicher Qualifikation erstrecken auf Sicherheits-
und Bewachungspersonal, spezialisierte Wartungstechniker, DC-Operator, IT-Spezialisten und
Management-Personal. Je nach Geschéftsmodell des spéateren Betreibers kann vor Ort auch
mehr Personal zum Einsatz kommen.

1.2  Lage des Plangebietes, raumlicher Geltungsbereich und
Bestandssituation

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt im Landkreis Nordsachsen, in der Gemeinde Rack-
witz zwischen den Ortsteilen Lemsel, Zschortau und Rackwitz. Der raumliche Geltungsbereich
umfasst eine Flache von ca. 100 ha und entspricht damit dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans aus dem Jahr 1992. Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist in der
Planzeichnung eindeutig festgesetzt und umfasst die innerhalb der Plangebietsgrenzen ganz
oder teilweise liegenden Flurstiicke; mal3geblich ist die zeichnerische Darstellung des Bebau-
ungsplans. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstlicke:

Gemarkung Flur Flurstiicke

Zschortau Flur 2 95, 90/15, 90/16, 91/4, 105/8, 116, 107/4, 108/2, 109/2, 110/2,
111/3, 114/3, 50/19, 111/2, 113/4, 97/2, 114/2, 110/3, 97/1, 98/1,
109/3, 108/3, 107/3, 105/6, 99/1, 100/2

Zschortau Flur 4 13/11, 13/10, 13/9, 13/8, 13/7, 13/26, 13/23, 13/20, 13/17, 13/14,
13/12, 12/4, 11/19, 11/18, 11/17, 11/36, 11/33, 11/30, 11/27,
11/37, 11/25, 16/16

Zschortau Flur 6 56/5, 56/9, 50/28, 57, 50/25, 53/11, 53/8, 52/11, 52/8

Lemsel Flur 1 20/1, 51/6, 22/1, 23/1, 23/2, 23/7, 23/8, 23/8, 23/9, 25/5, 23/5,
23/4, 24/3, 19/4, 218, 28/2, 217, 213, 26/2, 216, 26/3, 27/3, 13,
212, 16/4, 15/2, 65/16, 16/3, 18/17, 18/19, 18/21, 18/24, 18/27,
18/30, 18/33, 19/5, 18/58, 18/23, 18/26, 18/29, 18/32, 18/36,
18/39, 18/42, 18/45, 18/48, 18/51, 18/54, 18/35, 18/38, 18/41,
18/44, 18/47, 18/50, 18/53, 15/1, 14/3, 14/2, 14/1, 18/57, 18/56,
6/1, 6/5, 6/4, 6/3, 6/2, 6/1, 2/1, 3/2, 3/3, 3/4, 3/5, 3/6, 3/12, 3/14,
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Tabelle 1 Flurstlicke im Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Mihlenregion Nordsachsen, einer Region mit Giber 25 historischen
Mihlen verschiedener Jahrhunderte und Antriebsarten. Der Verein Mihlenregion Nordsach-
sen e.V. setzt sich fir den Erhalt der Mihlen, die Pflege des tradierten Millerwissens sowie fiir
Bildungs- und Kulturangebote wie Fihrungen, Mihlenradwanderwege und Schulprojekte ein.
Ziel ist es, die historischen Mihlen als technische Denkmaler erlebbar zu machen und ihre
kulturelle Bedeutung zu bewahren.

Es befindet sich auRerdem an der Mitteldeutschen Stral3e der Braunkohle, einer touristischen
Route, die historische und industrielle Statten der Braunkohlenférderung in Mitteldeutschland
verbindet. Die Route informiert Uber die Geschichte des Braunkohletagebaus, den Struktur-
wandel in den Regionen und bietet kulturelle sowie industrielle Sehenswuirdigkeiten entlang
des ehemaligen Braunkohlereviers.

Zudem liegt das Plangebiet im Touristischen Gewasserverbund Leipziger Neuseenland, einer
rekultivierten Seenlandschaft auf ehemaligen Braunkohletagebauen. Die Seen sind Uber Ka-
nale und FlieRgewasser miteinander verbunden und bieten Freizeit- und Wassersportmdglich-
keiten sowie touristische Infrastruktur. Der Gewasserverbund verknlipft urbane, naturnahe und
kulturelle Landschaften und tragt zur Gberregionalen touristischen Bedeutung der Region bei.

1.3 Ubergeordnete Planung

1.3.1 Landesentwicklungsplan Sachsen

Im Rahmen der Landesentwicklungsplanung des Freistaates Sachsen (LEP 2013) ist das Plan-
gebiet des geplanten Hochtechnologie-Sondergebiets in Rackwitz der Raumkategorie ,Ver-
dichteter Bereich im landlichen Raum* zugeordnet. Diese Einstufung unterstreicht die strate-
gische Bedeutung des Standorts als Entwicklungsraum mit besonderem Potenzial fir wirt-
schaftliche und infrastrukturelle Verdichtung auRerhalb der urbanen Zentren. Die Ausweisung
eines Sondergebiets fir hochtechnologische Nutzungen steht damit im Einklang mit den Zielen
des LEP, die eine gezielte Starkung solcher Raume durch innovative und zukunftsorientierte
Nutzungen férdern.

Besonders hervorzuheben ist die Lage des Plangebiets in einer Bergbaufolgelandschaft des
ehemaligen Braunkohletagebaus. Die Transformation dieser Flachen zu hochwertigen Wirt-
schaftsstandorten entspricht dem landesplanerischen Ziel, Konversionsflachen einer nachhal-
tigen Nachnutzung zuzufiihren und dabei sowohl wirtschaftliche als auch 6kologische Belange
zu berucksichtigen. Die geplante Entwicklung kann somit als Beitrag zur Strukturentwicklung
in ehemaligen Tagebauregionen gewertet werden.

Gleichzeitig ist das Gebiet Teil des landesweiten Biotopverbunds und als Verbindungsbereich
ausgewiesen. Diese Flachen dienen der 6kologischen Durchléssigkeit und der Vernetzung von
Lebensraumen. In der Planung des Sondergebiets ist daher sicherzustellen, dass die Belange
des Naturschutzes angemessen bertcksichtigt werden — etwa durch die Integration von Grin-
strukturen, Retentionsflaichen oder Malinahmen zur Férderung der Biodiversitat. Die
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Darstellung als Agrarraum im Biotopverbund legt nahe, dass eine flachensparende und land-
schaftsvertragliche Entwicklung anzustreben ist.

Nicht zuletzt weist das Plangebiet Gberwiegend Bodenwertzahlen zwischen 51 und 70 auf, was
auf eine mittlere bis gute landwirtschaftliche Nutzbarkeit hinweist. Auch dies ist im Rahmen der
Abwagung gemall § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen, insbesondere im Hinblick auf den
sparsamen Umgang mit landwirtschaftlich wertvollen Bdden.

Insgesamt zeigt sich, dass das geplante Hochtechnologie-Sondergebiet in Rackwitz in mehr-
facher Hinsicht an landesplanerische Zielsetzungen anknipft — insbesondere im Hinblick auf
die wirtschaftliche Entwicklung von Verdichtungsrdumen im landlichen Raum und die Nach-
nutzung von Bergbaufolgelandschaften. Gleichzeitig sind die 6kologischen Rahmenbedingun-
gen — insbesondere die Lage im Biotopverbund - sorgfaltig in der weiteren Planung zu berick-
sichtigen.

1.3.2 Regionalplan Leipzig-Westsachsen

Im Rahmen der Regionalplanung liegt der Betrachtungsraum in der Planungsregion
Leipzig-Westsachsen. Mal3gebliche Grundlage der regionalplanerischen Einordnung ist der
Regionalplan Leipzig-Westsachsen, der als Raumordnungsplan verbindliche Ziele (Z) und ab-
wagungsrelevante Grundsatze (G) der Raumordnung festlegt und zugleich die Funktion des
Landschaftsrahmenplans ibernimmt. Der Regionalplan ist seit 16.12.2021 wirksam; Bauleit-
plane sind gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen, wahrend
Grundsatze im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen sind. Der Regi-
onalplan umfasst textliche Festlegungen und Begriindungen sowie zeichnerische Festlegungs-
karten (u. a. zur Raumnutzung und zum Hochwasserschutz) und weitere Erlauterungskarten.

Die Gemeinde Rackwitz mit den Ortsteilen Zschortau, Lemsel und Brodenaundorf ist landes-
planerisch dem ,,verdichteten Bereich im landlichen Raum“ zugeordnet. Zudem liegt der Raum
in der Wirkungszone einer Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse
zwischen dem Oberzentrum Leipzig und dem Mittelzentrum Delitzsch; diese Achse ist Be-
standteil des TEN-Kernnetzes und steht im Zusammenhang mit Zielstellungen zum Ausbau
bzw. Erhalt leistungsfahiger, verkehrstragertibergreifender Infrastrukturen. Die Anbindung er-
folgt u. a. Uber das Schienennetz (Haltepunkte in Rackwitz/Zschortau) sowie Uber Gbergeord-
nete Stralenverbindungen.

Fir die Bestandsaufnahme sind dartber hinaus die freiraumbezogenen Rahmenbedingungen
und fachlichen Schutzkulissen im Umfeld der Ortsteile relevant. Das Gebiet ist durch die Lo-
beraue mit dem FlieRgewasser Lober/Lober-Altlauf gepragt. Im Umfeld sind u. a. das Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) ,,Loberaue”, das Europaische Vogelschutzgebiet (SPA) ,,Agrarraum
und Bergbaufolgelandschaft bei Delitzsch” sowie regionale Festlegungen zu Vorrang-/Vorbe-
haltsgebieten (u. a. fir Arten- und Biotopschutz sowie Landwirtschaft) benannt. Im Zusammen-
hang mit dem Lober-Talraum sind zudem Festlegungen des vorbeugenden Hochwasserschut-
zes (Retentionsraum/Uberschwemmungsbereiche) sowie ein Regionaler Griinzug als sied-
lungsnaher, zusammenhéngender Freiraumbereich mit 6kologischen Funktionen bzw. natur-
nahen Erholungsméglichkeiten dargestellt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Landschaftseinheit ,Sandléss-Ackerebenen® im Teilraum
der Delitzscher und Brehnaer Platte. Der Lober-Altlauf durchquert das Plangebiet von Sud-
westen nach Norden; entlang des Gewasserlaufs sind im Regionalplan Festlegungen u. a. zum
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Arten- und Biotopschutz sowie zum Regionalen Griinzug dargestellt. Darliber hinaus sind fiir
den Lober-Altlauf regionale Schwerpunkte zur Verbesserung der Gewasseroékologie bzw. zur
naturnahen Gewasserentwicklung ausgewiesen. Das Plangebiet liegt zudem innerhalb eines
regional bedeutsamen Grundwassersanierungsgebiets sowie im Bereich des sanierungsbe-
durftigen Grundwasserkoérpers Lober-Leine. Im Nordwesten und Siidwesten grenzen Vorrang-
gebiete fur die Landwirtschaft an; nérdlich und éstlich angrenzend sind Bereiche mit oberfla-
chennahem Grundwasser (0—1 m) sowie Festlegungen des vorbeugenden Hochwasserschut-
zes entlang der Lober dargestellt. Sidwestlich angrenzend ist ein Gebiet zur Erhaltung und
Verbesserung des Wasserrtickhalts ausgewiesen.

Diese Ubergeordneten Festlegungen bilden die mafRRgebliche Ausgangslage fiir die weitere
Bauleitplanung im Raum Lemsel-Rackwitz—Zschortau-Brodenaundorf und werden im weiteren
Verfahren plangebietsbezogen konkretisiert und fachlich untersetzt.

Insgesamt zeigt sich, dass das Plangebiet in einem komplexen Spannungsfeld zwischen wirt-
schaftlicher Entwicklung, naturrdumlicher Sensibilitdt und wasserwirtschaftlichen Herausforde-
rungen liegt. Die Ausweisung eines Hochtechnologie-Sondergebiets kann im Einklang mit den
Zielen des Regionalplans stehen, sofern die genannten Schutz- und Entwicklungsziele — ins-
besondere im Bereich Arten- und Biotopschutz, Gewasserentwicklung und Grundwasser-
schutz — durch geeignete planerische MalRnahmen bertcksichtigt und gesichert werden.

1.3.3 Flachennutzungsplan

Ein wirksamer Flachennutzungsplan liegt fir das Plangebiet nicht vor. Der Bebauungsplan
kann daher nicht im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus einem Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Die Aufstellung erfolgt vorzeitig gemaf § 8 Abs. 4 BauGB. Voraussetzung hierfir ist,
dass dringende Griinde die Aufstellung des Bebauungsplans erfordern und der Bebauungs-
plan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegen-
steht.

1.34 Informelle Planungen

INSEK Rackwitz 2020

Die Gemeinde Rackwitz hat mit dem ,Integrierten Stadtentwicklungskonzept Rackwitz 2020
(INSEK) ein informelles stadtebauliches Entwicklungskonzept erarbeitet, das als strategische
Grundlage fiir eine mittel- bis langfristige kommunale Entwicklung dient und den Blick auf einen
mehrjahrigen Entwicklungshorizont richtet. Das INSEK ist als gesamtkommunales Konzept an-
gelegt und betrachtet Rackwitz unter Berlcksichtigung regionaler Rahmenbedingungen; dabei
wird die Gemeinde in den Einzugs- und Funktionsraum des Oberzentrums Leipzig eingeordnet.

Der konzeptionelle Ansatz verkniipft Bestands- und Prognoseanalysen (u. a. Demografie, Sied-
lungsstruktur, wirtschaftliche Rahmenbedingungen sowie technische und soziale Infrastruktur)
mit der Ableitung von Entwicklungszielen. Methodisch wird zu Beginn eine SWOT-Analyse
durchgeflhrt; die daraus abgeleiteten Prognose- und Bestandsdaten dienen der Erarbeitung
eines Zielsystems (Leitbild), aus dem anschliellend Schwerpunktthemen und Malinahmen ab-
geleitet und im MalRnahmenkatalog geblindelt werden. Das Konzept ist zugleich als Beteili-
gungsprozess organisiert  (Strukturierung in  Arbeits- und Entscheidungsebene,
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Beteiligungsformate) und versteht sich als fortschreibungsfahig. Als Leitbild der Gemeindeent-
wicklung wird ,,gemeinsam. zentral. naturnah.” formuliert.

Ein zentrales Handlungsfeld bildet die Starkung der wirtschaftlichen Basis, die vor dem Hinter-
grund der Lage im regionalen Verflechtungsraum und der verkehrlichen Anbindung als we-
sentlich fir kommunale Handlungsfahigkeit bewertet wird. Gleichzeitig werden Herausforde-
rungen infolge des demografischen Wandels als Querschnittsthema benannt. Die rdumliche
Entwicklung ist zudem wesentlich durch die Bergbaufolgelandschaft gepragt; das INSEK stellt
diesen Strukturwandel als Rahmenbedingung dar und berlcksichtigt daraus resultierende Ent-
wicklungsoptionen, insbesondere im Zusammenhang mit rekultivierten Landschaftsraumen
(vgl. Jum|s| STADTSTRATEGIEN 2011).

In der fachlichen Systematik arbeitet das INSEK mit thematischen Fachkonzepten/Clustern
(u.a. Wirtschaft, technische Infrastruktur/Verkehr/Umwelt, soziale Infrastruktur sowie quer-
schnittlich Stadtebau/Denkmalpflege). Zur Umsetzungsorientierung sind darlber hinaus Ge-
samtkonzept- und Umsetzungsbestandteile (u. a. SchlisselmaRnahmen) sowie ein Monitoring
vorgesehen (vgl. ebd.).

Die vorliegende Bauleitplanung greift die im INSEK dargestellten Entwicklungsziele als infor-
melle Zielaussagen auf und berlicksichtigt sie als Teil des planungsrelevanten Bestands- und
Abwagungsmaterials.

Fortschreibung Stadtumbaukonzept “Ortskern Rackwitz” gemaR § 171b Abs. 2
BauGB

Mit dem Stadtumbaukonzept fiir den Ortskern von Rackwitz verfolgt die Gemeinde seit 2012
eine gezielte Strategie zur stadtebaulichen Erneuerung und Stabilisierung des zentralen Sied-
lungsbereichs. Ausgangspunkt war eine tiefgreifende strukturelle Veranderung des lokalen
Wohnungsmarktes, die insbesondere im Geschosswohnungsbau zu erheblichen Leersténden
fuhrte. Diese Entwicklung stand in engem Zusammenhang mit dem demografischen Wandel
und rlcklaufigen Bevdlkerungszahlen, denen die Gemeinde mit Unterstitzung des Bund-Lan-
der-Programms ,,.Stadtumbau Ost* aktiv begegnet ist (vgl. |um|s| STADTSTRATEGIEN 2018).

Das rund 45,6 ha grof3e Stadtumbaugebiet liegt im Zentrum des Ortsteils Rackwitz und umfasst
eine heterogene Siedlungsstruktur aus Plattenbausiedlungen der 1970er und 1980er Jahre,
Bereichen der historischen Ortsmitte sowie Wohnquartieren der 1950er und 1960er Jahre.
Erganzt wird das Gebiet durch zentrale 6ffentliche Einrichtungen der sozialen Infrastruktur so-
wie Schul- und Sportanlagen. Aufgrund dieser funktionalen Dichte und zentralortlichen Bedeu-
tung kommt dem Gebiet eine Schlisselrolle fir die gesamtgemeindliche Entwicklung zu (vgl.
ebd.).

Im Zuge des Stadtumbauprozesses konnten in den vergangenen Jahren umfangreiche Rick-
bau-, Sanierungs- und Aufwertungsmallnahmen umgesetzt werden, die zu einer deutlichen
Verbesserung des Wohnumfeldes, des Ortsbildes sowie der Wohn- und Lebensqualitat beige-
tragen haben. Gleichzeitig wurden Voraussetzungen flr eine nachhaltige Stabilisierung und
behutsame Weiterentwicklung des Quartiers geschaffen (vgl. ebd.).

Parallel zu den bisherigen Schrumpfungsprozessen wirken sich zunehmend die Wachs-
tumsimpulse des benachbarten Oberzentrums Leipzig auf Rackwitz aus. Vor diesem Hinter-
grund verfolgt die Gemeinde weiterhin das Ziel, die stadtebauliche Struktur des Ortskerns zu
stabilisieren, Flachenpotenziale zu aktivieren und die funktionale Entwicklung des
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Gemeindegebiets zu starken. Das Stadtumbaukonzept dient hierbei als zentrales strategisches
Instrument zur Begleitung des Transformationsprozesses und zur nachhaltigen Sicherung der
Lebensqualitat fur die Einwohnerinnen und Einwohner.

Ortsentwicklungskonzept (OEK) Zschortau

Mit dem im Jahr 2023 erarbeiteten Ortsentwicklungskonzept (OEK) verfolgt die Gemeinde
Rackwitz eine strategische und zukunftsorientierte Weiterentwicklung des Ortsteils Zschortau.
Ausgehend von der glnstigen Lage im verdichteten landlichen Raum — entlang der Uberregi-
onal bedeutsamen Entwicklungsachse zwischen Leipzig und Delitzsch — bietet Zschortau her-
vorragende Voraussetzungen fir eine nachhaltige siedlungsstrukturelle Entwicklung. Der Orts-
teil ist Gber den S-Bahnhof Zschortau in nur etwa 15 Minuten an den Leipziger Stadtkern an-
gebunden und profitiert zugleich von der Nahe zum Mittelzentrum Delitzsch.

Vor dem Hintergrund des wachsenden Siedlungsdrucks im Leipziger Umland und der steigen-
den Nachfrage nach Wohnraum und Entwicklungsflaichen wurde das OEK als informelles Pla-
nungsinstrument konzipiert, um die zuklnftige Entwicklung Zschortaus gezielt zu steuern. Das
Leitbild ,,Zschortau — nah an den Menschen und der Natur” bildet dabei die Grundlage fiir eine
integrierte Betrachtung der Handlungsfelder Wohnen und Stadtebau, Freiraum und Okologie,
Infrastruktur und Versorgung sowie Mobilitat (vgl. |ujm|s| STADTSTRATEGIEN 2023).

Ein zentrales Ziel des Konzepts ist die Starkung der Ortsmitte durch eine qualitative Aufwer-
tung offentlicher Raume und die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat. Gleichzeitig sollen in-
neroértliche Potenzialflichen aktiviert und neue, bedarfsgerechte Wohnangebote geschaffen
werden. Besonders hervorzuheben ist das Gelande des ehemaligen Volksgutes, das als
SchlUsselprojekt fur die kiinftige Entwicklung identifiziert wurde. Hier soll ein neues Quartier
mit vielfaltigen Wohnformen und erganzenden gemeinschaftlichen Nutzungen entstehen — da-
runter Rdume fiir Begegnung, Freizeit und soziale Infrastruktur.

Erganzend dazu beschreibt das wohnungswirtschaftliche Konzept der Gemeinde Rackwitz die
Entwicklung des lokalen Wohnungsmarktes und zeigt strukturelle Herausforderungen auf.
Dazu zahlen insbesondere Veranderungen der Bevdélkerungsstruktur, ein steigendes Durch-
schnittsalter der Bevoélkerung sowie ein teilweise nicht passgenaues Wohnungsangebot. Ziel
ist es daher, den Wohnungsbestand langfristig an veranderte Anforderungen anzupassen, al-
tersgerechte und familienfreundliche Wohnformen zu férdern und die Wohnstandorte inner-
halb der Gemeinde zu stabilisieren (vgl. ebd.).

Daruber hinaus betont das OEK die Bedeutung der umgebenden Landschaftsraume fir die
Lebensqualitat und Identitat des Ortsteils. Die Nahe zu naturnahen Erholungsraumen wie dem
Werbeliner See sowie dem Landschaftsraum entlang des Lobers bietet Potenziale fir eine
freiraumbezogene Entwicklung. Die zuklnftige Siedlungsentwicklung soll daher in enger Ver-
zahnung mit dem Schutz, der Aufwertung und der Erlebbarkeit dieser Freiraumstrukturen er-
folgen (vgl. ebd.).

Das Ortsentwicklungskonzept Zschortau — in Verbindung mit dem wohnungswirtschaftlichen
Konzept der Gesamtgemeinde — stellt somit ein wesentliches Instrument dar, um die Entwick-
lung des Ortsteils im Einklang mit den Gbergeordneten Zielen der Gemeinde Rackwitz sowie
den regionalen und landesplanerischen Rahmenbedingungen zu gestalten. Es dient als Grund-
lage fur kunftige Bauleitplanungen, Férderantrdge und Investitionsentscheidungen und tragt
dazu bei, Zschortau als attraktiven, lebendigen und zukunftsfahigen Wohn- und Lebensstand-
ort im Leipziger Umland nachhaltig zu starken.
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1.4  Bestandsanalyse Naturraum

Naturrdumlich gehort das Gebiet zur Delitzscher und Brehnaer Platte, die im Regionalplan
Leipzig-Westsachsen als Sandléss-Ackerebene (Untereinheit a) ausgewiesen ist. Es handelt
sich um eine weitgehend flache bis sanft gewellte Plattenlandschaft, die von méchtigen Ldss-
und Sandléssablagerungen gepragt wird und dadurch sehr fruchtbare Béden aufweist. Die
Landnutzung ist Gberwiegend ackerbaulich, das Landschaftsbild wird von weitrdumigem Of-
fenland mit intensiver landwirtschaftlicher Nutzung bestimmt, mit nur spéarlichen Gehélzstruk-
turen wie Feldhecken oder Baumreihen an Wegen und Feldrandern. Nur wenige kleinere Flie3-
gewasser, darunter insbesondere der Lober mit seinem Altlauf, gliedern die Flache und bilden
gewasserbegleitende Auenziige als naturnahe Strukturelemente in der Ackerlandschaft (Regi-
onaler Planungsverband Leipzig — Westsachsen 2021).

Die Landschaftseinheit ,Leipziger Land®, in der das Gebiet verortet ist, stellt eine typische Aus-
pragung dieses Naturraumtyps dar. Sie ist durch gro3flachige Agrarlandschaften, geringe Re-
liefenergie und eine vergleichsweise geringe Waldanteil gekennzeichnet. Historisch wurde die
Region stark durch den Braunkohleabbau gepragt, was zu erheblichen landschaftlichen Ver-
anderungen fihrte. In den letzten Jahrzehnten wurden zahlreiche Flachen im Rahmen von Re-
kultivierungsmafRnahmen umgestaltet, wodurch neue Landschaftselemente wie Tagebauseen,
Offenlandbiotope und strukturreiche Ubergangszonen entstanden sind.

Okologisch betrachtet weist der Naturraum ein hohes Potenzial fiir die Entwicklung von Bio-
topverbundsystemen auf, insbesondere entlang von FlieRgewassern wie dem Lober. Die Kom-
bination aus fruchtbaren Bdden, offenen Landschaften und renaturierten Bereichen bietet
glnstige Voraussetzungen flir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung, die mit ékologischen
AusgleichsmalRnahmen und landschaftlicher Einbindung in Einklang gebracht werden kann
(vgl. LFULG 2014).

1.4.1 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich verschiedene naturschutzfachliche Schutzgebiete
und Schutzobjekte, darunter europaische Schutzgebiete des Natura-2000-Netzwerks, natio-
nale Schutzgebiete sowie gesetzlich geschitzte Biotope. Zudem wurden mégliche Belange
des Denkmalschutzes bertcksichtigt, wobei sich innerhalb des Plangebiets selbst keine Denk-
male befinden.

FFH- und Vogelschutzgebiete

Die Planung berlhrt kein FFH-Gebiet und hat somit keine Auswirkungen auf entsprechende
Schutzgebiete. Im Plangebiet liegt das Vogelschutzgebiet ,,SPA Agrarraum und Bergbaufolge-
landschaft bei Delitzsch®.
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Abbildung 1 FFH- und Vogelschutzgebiet-Karte (LFULG 2026a)

Naturschutz; Landschaftspflege
SPA-Gebiete

#]

Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete

Entlang des Lober-Altarms verlauft das Landschaftsschutzgebiet ,Loberaue”. Das néchste Na-
turschutzgebiet ,,Werbeliner See* liegt in 1,7 km Entfernung.
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Lemseler Mihle

Abbildung 2 Karte Landschaftschutzgebiete (LFULG 2026b)

Naturschutz; Landschaftspflege
LSG, festgesetzt

X

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Sudosten des Plangebiets liegt ein gesetzlich geschitztes Biotop nach § 21 Sachsisches
Naturschutzgesetz (SachsNatSchG). Es handelt sich um einen Auwald.

Im Osten liegt in 120 m Entfernung ein gesetzlich geschiitztes Biotop gemaf § 21 Sachsisches
Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) (Auwald).
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Lemseler Mlhle

Abbildung 3 Biotopflachen (LFULG 2026c¢)

Naturschutz; Landschaftspflege
Biotop §21 SachsNatSchG

Denkmalschutz/Bodendenkmale

Laut der Denkmalliste Sachsen befindet sich kein Denkmal im Plangebiet. In nérdlicher Rich-
tung liegt in ca. 240 m Entfernung das Rittergut Zschortau Oberer Teil.

1.5  Planung und Vorhaben

1.5.1 Stadtebau

Dar geplante Hochtechnologiestandort stellt aufgrund seiner funktionalen Anforderungen, sei-
ner baulichen Dimensionen sowie der erforderlichen technischen Nebenanlagen einen deut-
lich raumwirksamen Baukérper innerhalb des Plangebietes dar. Es handelt sich nicht um eine
kleinteilige oder landschaftlich zuriicktretende Bebauung, sondern um eine grolimafstabliche
technische Infrastruktur, die im Landschaftsraum wahrnehmbar sein wird. Die Planung trifft
damit auf eine bereits anthropogen gepragte Landschaft, die durch bestehende Verkehrswege,
gewerbliche Vorpragungen, technische Infrastrukturen und landwirtschaftliche Nutzungen
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Uberformt ist. Das Vorhaben flihrt gleichwohl zu einer weiteren baulichen Akzentuierung dieses
Raumes und verandert die bisherige Wahrnehmung des Standortes.

Ziel der stadtebaulichen Konzeption ist es daher, die unvermeidbare Raumwirkung des Re-
chenzentrums durch eine geordnete Baukdrperstellung, eine moéglichst ruhige und zusammen-
héangende Gebaudegestaltung sowie durch begleitende griinordnerische und freiraumplaneri-
sche MaRnahmen zu mindern. Die baulichen Anlagen sollen so angeordnet und gestaltet wer-
den, dass sie sich trotz ihrer Gré3e moglichst vertraglich in die umgebende Landschafts- und
Siedlungsstruktur einfligen. Hierzu gehéren insbesondere eine klare innere Ordnung des Son-
dergebietess, die Blindelung technischer Anlagen, eine zuriickhaltende Material- und Farbge-
staltung, die Eingriinung der Randbereiche sowie die Entwicklung von Griin- und Freiflachen-
strukturen, die zur landschaftlichen Einbindung beitragen. Die stadtebauliche Qualitat des Vor-
habens bemisst sich damit nicht daran, die Sichtbarkeit der Gebaude vollstandig zu vermeiden,
sondern daran, ihre Wirkung auf das Umfeld soweit wie méglich zu ordnen, zu gliedern und
landschaftsvertraglich zu gestalten.

1.5.2 Verkehrsinfrastruktur

StraBenverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Sondergebietes ist aktuell auf die funktionalen
Anforderungen eines Hochtechnologiestandortes gerichtet. Anders als bei klassischen Ge-
werbe- oder Industriegebieten ist nur mit einem geringen kunden- bzw. publikumsbezogenen
Verkehrsaufkommen zu rechnen; der vorhabenbedingte Verkehr besteht im Wesentlichen aus
Quell- und Zielverkehr der Beschéaftigten sowie Betriebs-, Wartungs- und Serviceverkehren,
wahrend Liefer- und Entsorgungsverkehre in untergeordnetem Umfang auftreten. Als Grund-
lage werden im Gutachten u.a. 150 Beschéftigte im 3-Schicht-System (50 je Schicht) sowie
100 Beschéaftigte in Gleitzeit (08:00-18:00 Uhr) angesetzt; Anlieferungen erfolgen iberwiegend
mit Transportern, Lkw-Anlieferungen maximal einmal téglich. Daraus wird nach Bosserhoff ein
vorhabenbedingtes Verkehrsaufkommen von insgesamt 436 Kfz-Fahrten je 24 Stunden ermit-
telt, zusammengesetzt aus 372 Pkw-Fahrten/24h Beschaftigtenverkehr, 50 Pkw-Fahrten/24h
Kundenverkehr sowie 14 Fahrten/24h Wirtschaftsverkehr (davon 2 Fahrten/24h mit Lkw > 3,5
t). Die maldgebliche Nachmittagsspitzenstunde betragt 54 Kfz-Fahrten/h; die tageszeitliche Auf-
teilung betragt 362 Kfz-Fahrten im Zeitraum 06:00-22:00 Uhr und 74 Kfz-Fahrten im Zeitraum
22:00-06:00 Uhr (vgl. Bernard Gruppe ZT GmbH 2026).

Fur die Prognose werden allgemeine Entwicklungen Uber Faktoren berilcksichtigt (Leichtver-
kehr 1,0237, Schwerverkehr 1,3400); zusatzlich werden aus der Ansiedlung des CTC in De-
litzsch entlang der B 184 +308 Kfz-Fahrten/24h (davon 8 Schwerverkehrsfahrten) angesetzt.
Daraus ergibt sich im Prognosefall ohne das Sondergebiet eine Grundverkehrsstarke auf der
B 184 am Plangebiet von rund 10.500 Kfz/24h bei einem Schwerverkehrsanteil von 9,1 % (vgl.
ebd.).

Die dufiere Anbindung erfolgt tiber eine neue Zufahrt zur B 184; erganzend ist eine Notzufahrt
vorgesehen. Die Leistungsfahigkeit der malRgeblichen Knotenpunkte wurde nach HBS 2015
bewertet: Die Anbindung des Hochtechnologiestandortes an die B 184 wird mit QSV B als
leistungsfahig eingestuft. Fir die Einmindung wird die Anlage eines Linksabbiegestreifens
(Mindestaufstelllange 20 m) sowie die Sicherstellung ausreichender Sichtweiten empfohlen;
zur verbesserten Querbarkeit wird zudem eine Mittelinsel gegeniber des
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Einmindungsbereiches angeregt. Die Einmindung B 184 / S 7 wird mit QSV C ebenfalls als
leistungsfahig bewertet; konkrete Mal3nahmen ergeben sich hieraus nicht. Die Einmiindung B
184 / S 8 wird hingegen mit QSV F als nicht leistungsféhig beurteilt; nach Gutachtenlage ist
dieser Zustand bereits im Bestand gegeben und nicht durch den Neuverkehr des Sonderge-
bietes verursacht. Als grundsatzliche Verbesserungsoptionen werden eine Signalisierung oder
ein Umbau zum Kreisverkehr benannt; deren Wirkungen waren ggf. gesondert zu untersuchen
(vgl. ebd.).

Die innere ErschlielBung des Sondergebietes wird auf das fir Betrieb, Sicherheit, Feuerwehr-
erschlieung und Unterhaltung erforderliche Mal3 beschrankt; Verkehrsflachen werden so an-
geordnet, dass die Erreichbarkeit der Betriebsgebdude und technischen Anlagen gewahrleis-
tet ist und zuséatzliche Flachenversiegelungen soweit wie moglich vermieden werden.

OPNV und Mobilitits-Hub

Im Umfeld des Plangebiets verkehrt die Buslinie 192 zwischen Delitzsch und Rackwitz; einzelne
Fahrten fihren entlang des Plangebiets tber die B 184. Zur Verbesserung der Erreichbarkeit
des Hochtechnologiestandortes mit dem Umweltverbund soll im Zugangsbereich ein Mobili-
tats-Hub als zentraler Ankunfts- und Umstiegsbereich vorgesehen werden, der insbesondere
eine Bushaltestelle sowie ergdnzende Angebote (z. B. gesicherte Fahrradabstellanlagen und
weitere Mikromobilitatsbausteine) bindelt.

Die Verkehrsuntersuchung empfiehlt, die Einrichtung einer Bushaltestelle im Bereich der Zu-
fahrt mit bedarfsgerechter Bedienung — insbesondere zu Schichtanfangs- und Schichtendzei-
ten — zu priifen. Die konkrete Einbindung in den OPNV (Haltestellenlage, Bedienungszeiten,
ggf. Linienflihrung) ist im weiteren Verfahren mit den zustandigen Aufgabentragern und Ver-
kehrsunternehmen abzustimmen (vgl. ebd.).

Erganzend wird in einer Machbarkeitsuntersuchung zur Standortentwicklung darauf hingewie-
sen, dass im Gemeindegebiet die S2 der S-Bahn Mitteldeutschland mit Haltepunkten in Rack-
witz und Zschortau verkehrt und eine Verknlpfung Uber Ortsteilbusse grundsatzlich in Be-
tracht gezogen werden kann. Vor diesem Hintergrund ist die OPNV-ErschlieRung des Plange-
biets weiter zu konkretisieren und funktional mit dem Mobilitdts-Hub zu verknipfen (vgl. ICL
Ingenieure Consult GmbH 2020).

FuB- und Radverkehr

Neben der verkehrlichen ErschlieBung flr den motorisierten Verkehr sind die bestehenden
und geplanten Wegebeziehungen des Ful3- und Radverkehrs zu berlicksichtigen. Entlang der
B 184 ist ein strallenbegleitender Geh- und Radweg vorhanden; zudem bestehen im Umfeld
weitere Wegeverbindungen zwischen den Ortsteilen. Zur sicheren Anbindung des Vorhabens
wird empfohlen, die Querbarkeit im Bereich der Zufahrt zu verbessern (u. a. durch eine Que-
rungshilfe/Mittelinsel) und den Hochtechnologiestandort an den bestehenden Geh- und Rad-
weg anzubinden.

Dariber hinaus wird zur Starkung des Radverkehrs ein Lickenschluss des Geh- und Radwe-
ges entlang der B 184 im Bereich Zschortau sowie die Priifung einer direkten Ful3- und Rad-
verbindung nach Westen Richtung Lemsel angeregt. Erganzend ist im Rahmen der Bauleitpla-
nung vorgesehen, einen aus noérdlicher Richtung ankommenden Radweg innerhalb des Gel-
tungsbereiches aufzunehmen und nach Siden weiterzufiihren, um die Durchgéngigkeit des
Netzes zu sichern und Zerschneidungswirkungen zu vermeiden (vgl. ebd.).
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Vorhandene Wander- und Wegeverbindungen mit Bedeutung fiir Erholung und landschaftsbe-
zogene Wegevernetzung sind — soweit moéglich — zu erhalten und mit griinordnerischen und
freiraumplanerischen MalRnahmen abzustimmen. Innerhalb des eigentlichen Sondergebietes
werden Fuf3- und Wegeflachen auf die betrieblich notwendigen Verbindungen beschrankt, um
zusatzliche Versiegelung zu vermeiden und die technische Funktionalitdt des Sondergebietes
nicht zu beeintrachtigen (vgl. Bernard Gruppe ZT GmbH 2026; |ujm|s| STADTSTRATEGIEN
2023).

1.5.3 Naturraum- und Freiflachenkonzept

Die weitergehende naturrdumliche Einordnung sowie die fachliche Herleitung der Freiflachen-
und Grunraumgestaltung werden im Teil Grinordnungsplan behandelt. Dort werden insbeson-
dere die Bestandsanalyse des Naturraums, die gestalterischen Ziele des Griinordnungsplans,
die Freiflachenentwicklung sowie die griinordnerischen Mal3nahmen und Festsetzungen zu-
sammengefihrt und fachlich begriindet. Der vorliegende Abschnitt beschrankt sich daher auf
die stadtebauliche Grundkonzeption; die detaillierte Ausarbeitung der naturraumbezogenen
und freiraumplanerischen Belange erfolgt im Grinordnungsplan.

Aufenthaltsbereiche / Platzgestaltung

Die Aufenthaltsbereiche und Platzgestaltungen innerhalb des Plangebietes werden als funkti-
onal zugeordnete, zugleich gestalterisch aufgewertete Freirdume im Bereich der Buro-, Ver-
waltungs- und Sicherheitsgebdude entwickelt. Sie dienen vorrangig der kurzzeitigen Erholung,
Orientierung und internen Kommunikation der Beschéftigten sowie der raumlichen Gliederung
des Hochtechnologiestandortes. Die Platzflaichen sind in das Ubergeordnete Freiflachen- und
Begriinungskonzept einzubinden und sollen durch eine qualitatsvolle Oberflachengestaltung,
Pflanzflachen, standortgerechte Geholze sowie méglichst verschattete Aufenthaltsméglichkei-
ten gepragt werden. Dabei ist auf eine klare Wegefiihrung, eine geordnete Anbindung an die
internen Erschlielungsflachen sowie auf die Sicherheitsanforderungen des Standortes Rlck-
sicht zu nehmen. Die Gestaltung der Aufenthaltsbereiche unterstitzt den angestrebten hoch-
wertigen und aufgerdumten Charakter des Sondergebietes und tragt zugleich zur Minderung
der visuellen Wirkung der baulichen Anlagen sowie zur Verbesserung des Mikroklimas im un-
mittelbaren Arbeitsumfeld bei.

1.5.4 Ver- und Entsorgungskonzept

Telekommunikation

Die telekommunikative Erschliefung des Plangebietes soll Uber leistungsfahige Glasfaseran-
bindungen an bestehende Netzknotenpunkte und tiberregionale Carrier-Infrastrukturen in der
Region Leipzig erfolgen. Fur den Betrieb des geplanten Hochtechnologiestandortes ist eine
hochverfiigbare, sichere und redundante Datenanbindung erforderlich. Hierzu ist vorgesehen,
das Projektareal durch die Verlangerung bzw. NeuerschlieBung von Glasfaserstrecken an ge-
eignete Koppelungspunkte der regionalen und tberregionalen Telekommunikationsinfrastruk-
tur anzubinden. Als wesentliche Anknupfungspunkte kommen insbesondere bestehende Car-
rier- und Backbone-Strukturen im Raum Leipzig sowie Verbindungen in Richtung Uberregio-
naler Internetknoten und Rechenzentrumsstandorte in Betracht. Die Anbindung kann dabei
insbesondere Uber Netzinfrastrukturen bzw. Carrierprasenzen wie DE-CIX Leipzig, envia TEL,
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PYUR Business, 1&1 Versatel, Deutsche Telekom / T-Systems sowie weitere Uberregionale
Glasfaseranbieter erfolgen. Ziel der Planung ist die Herstellung mindestens zweier physisch
getrennter und betreiberseitig unabhangiger Glasfaseranbindungen zu unterschiedlichen Kop-
pelungspunkten, um die fir das Sondergebiet erforderliche Pfadredundanz auf Infrastruktur-
ebene sicherzustellen. Die konkrete Trassenfiihrung, technische Ausgestaltung sowie privat-
rechtliche Sicherung der Leitungsanbindungen erfolgen im Zuge der weiteren Objekt-, Er-
schlieBungs- und Ausfiihrungsplanung in Abstimmung mit den jeweiligen Telekommunikati-
onsunternehmen und Leitungstragern. Die genaue Lage der Leitungstrassen ist aus Griinden
der Betriebssicherheit und Netzsicherheit nicht Gegenstand der zeichnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplans.

Stromversorgung

Die Stromversorgung stellt einen wesentlichen Bestandteil der technischen ErschlieRung des
geplanten Hochtechnologiestandortes dar. Aufgrund der vorgesehenen Nutzung insbeson-
dere als Rechenzentrum ist eine leistungsfahige, hochverfligbare und betriebssichere elektri-
sche Versorgung erforderlich. Nach den vorliegenden Projektunterlagen soll die geplante
Stromleistung in der endgiiltigen Ausbaustufe etwa 500 Megavoltampere betragen; hierfir
werden Lieferoptionen aus dem Bereich des Umspannwerks Delitzsch durch die Mitteldeut-
sche Netzgesellschaft Strom GmbH benannt. Die konkrete technische Ausgestaltung der
Stromversorgung, einschlie3lich der erforderlichen Transformations-, Schalt- und Leitungsan-
lagen, bleibt der weiteren Fach-, Objekt- und Genehmigungsplanung vorbehalten.

Erganzend wird nach derzeitigem Planungsstand eine eigenstandige 380-kV-Netzanbindung
bzw. -Trasse als mogliche Gbergeordnete Versorgungsinfrastruktur untersucht. Diese ist nicht
Gegenstand der unmittelbaren Festsetzungen des Bebauungsplans, sondern bedarf einer ge-
sonderten raumordnerischen und fachplanerischen Priifung. Hierzu kommen insbesondere ein
Raumordnungsverfahren bzw. eine Raumvertraglichkeitsprifung mit entsprechender Varian-
ten- und Korridorbetrachtung in Betracht. In den vorliegenden Unterlagen finden sich bereits
Hinweise auf eine technische Vorstudie im Zusammenhang mit einem Raumordnungsverfah-
ren fiir das Projekt Rackwitz. Die Ergebnisse dieser Gbergeordneten Priifung sind im weiteren
Verfahren zu berucksichtigen, soweit sie Auswirkungen auf die ErschlieBung, Flacheninan-
spruchnahme, Leitungsfiihrung oder sonstige Belange des Bebauungsplans haben.

Der Bebauungsplan schafft damit den planungsrechtlichen Rahmen fir die vorgesehene Nut-
zung und berticksichtigt die erforderlichen technischen Infrastrukturen innerhalb seines Gel-
tungsbereichs, ohne der abschlieRenden Trassenentscheidung oder Zulassung einer lberge-
ordneten 380-kV-Leitungsanbindung vorzugreifen. Die raumordnerische Bewertung, die Pru-
fung moglicher Trassenkorridore sowie die Abstimmung mit den zustandigen Netzbetreibern,
Fachbehorden und Tragern 6ffentlicher Belange erfolgen in den hierfur vorgesehenen geson-
derten Verfahren.

Gasversorgung

Eine leitungsgebundene Gasversorgung des Plangebietes ist nach derzeitigem Planungskon-
zept fur den Betrieb des geplanten Hochtechnologiestandortes nicht erforderlich. Die Energie-
versorgung des Vorhabens erfolgt vorrangig tber die elektrische Versorgung sowie die zuge-
hdrigen technischen Anlagen. Die Beheizung der Biiro-, Betriebs- und Funktionsflachen soll
zudem durch die Nutzung der im Betrieb anfallenden Prozessabwarme sowie bei Bedarf durch
erganzende Warmepumpentechnik erfolgen. Ein eigenstandiger Gasanschluss ist hierfiir nicht
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vorgesehen. Soweit sich im weiteren Planungs- oder Genehmigungsverfahren abweichende
technische Anforderungen ergeben sollten, waren diese mit den zustéandigen Versorgungstra-
gern gesondert abzustimmen. Die planungsrechtliche ErschlieRung des Vorhabens ist jedoch
nicht von einer Gasversorgung abhangig.

Brandschutzkonzept

Die Belange des Brandschutzes und der Léschwasserversorgung werden im weiteren Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren konkretisiert. Flir das geplante Sondergebiet ist eine den
objektspezifischen Anforderungen entsprechende Ldschwasserversorgung sicherzustellen.
Diese kann grundsétzlich tber das 6ffentliche Trinkwassernetz, erganzende Loschwasserzis-
ternen, Loschwasserbehélter oder — sofern erforderlich — Gber einen oder mehrere Loschwas-
serteiche erfolgen. Die konkrete Art, Lage und Dimensionierung der Léschwasserbereitstel-
lung ist Bestandteil der abschliefienden Brandschutzkonzeption und wird im Rahmen der Bau-
antragsplanung mit der zustéandigen Brandschutzdienststelle bzw. Feuerwehr abgestimmt.

Sofern die erforderliche Léschwassermenge nicht vollstandig tber das 6ffentliche Netz oder
Uber technische Speicheranlagen bereitgestellt werden kann, kommt die Anlage eines Lésch-
wasserteiches nach DIN 14210 in Betracht. Nach den vorliegenden Angaben ist hierflir ein
dauerhaft verfligbares Nutzvolumen vorzuhalten; die konkrete Bemessung richtet sich nach
dem objektspezifischen Léschwasserbedarf, der Gebdudekonfiguration, der Brandabschnitts-
bildung sowie den vorgesehenen anlagentechnischen BrandschutzmalRnahmen. Die Herstel-
lung eines Léschwasserteiches setzt eine geeignete Zufahrt und Zugéanglichkeit fur Einsatz-
fahrzeuge der Feuerwehr sowie eine betriebssichere Ausbildung der Entnahmestelle voraus.
Die genaue technische Ausflihrung, einschlie3lich Einfriedung, Zufahrt, Entnahmestelle und
Betriebssicherheit, ist nicht abschlielfiend Gegenstand der Bauleitplanung, sondern im nach-
gelagerten bauordnungsrechtlichen Verfahren nachzuweisen.

Erganzend ist zu berlicksichtigen, dass Rechenzentren regelmafig Gber anlagentechnische
Brandschutzmalinahmen verfligen. Nach den vorliegenden Textvorschlagen sind fiir Rechen-
zentren der geplanten Nutzungskategorie vollautomatische, raumweise bzw. brandabschnitts-
weise gesteuerte Loschanlagen vorgesehen, die in der Regel als Gasldschanlagen ausgefiihrt
werden. Die Ausgestaltung der automatischen Ldschanlagen, die Feuerwehrzufahrten sowie
die Aufstell- und Bewegungsflachen sind im Zuge der Brandschutzplanung und Bauantrags-
unterlagen mit den zustandigen Fachbehérden abzustimmen.

Kampfmittel und Altlasten

Fir das Plangebiet liegt eine aktuelle Kampfmittelauskunft vor. Auf Grundlage der am
07.04.2026 veranlassten Abfrage teilte die Gemeinde Rackwitz mit Schreiben vom 08.04.2026
mit, dass fir die fir das Vorhaben relevanten Flurstiicke in den Gemarkungen Lemsel sowie
Zschortau (Fluren 2, 4 und 6) keine Belastung mit Kampfmitteln ausgewiesen ist. Die fachliche
Stellungnahme der Kampfmittelbergung Lehmann vom 13.04.2026 kommt daher zu dem Er-
gebnis, dass die zur Umsetzung des Vorhabens erforderlichen Tiefbauarbeiten bis auf Weite-
res ohne Einbeziehung eines nach § 7 SprengG zugelassenen Radumunternehmens ausgefiihrt
werden kdnnen. Ungeachtet der negativen Auskunft gilt, dass beim unerwarteten Antreffen
von Munition, Munitionsresten oder sonstigen Kampfmitteln die Arbeiten unverziglich einzu-
stellen und die nachste Polizeidienststelle zu informieren sind; aufgefundene Gegenstande
dirfen nicht berthrt oder in ihrer Lage verandert werden.
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Nach Auskunft des Landkreises Nordsachsen vom 13.03.2026 ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplans nicht im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) erfasst; nach derzeitigem
Kenntnisstand kann somit von einer Altlastenfreiheit im Sinne des § 9i. V. m. § 2 Abs. 6
BBodSchG ausgegangen werden. Unmittelbar angrenzend an die vorgesehene Ausgleichsfla-
che befindet sich jedoch die im SALKA registrierte Altablagerung ,,Verfiillung einer Senke*
Lemsel (AKZ 74 100 054). Nach den vorliegenden Kartenunterlagen ist davon auszugehen,
dass der Bereich der Ausgleichsflache die ehemalige Ablagerung nicht tangiert; eine abschlie-
Rende flurstiicksbezogene Abgrenzung ist auf Grundlage der vorhandenen Erkenntnisse je-
doch nicht mdglich. Sollten im Zuge von Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenverénde-
rungen oder altlastenrelevante Sachverhalte auftreten, sind die zustandigen Behérden unver-
zlglich zu informieren und die erforderlichen Mal3nahmen zur Gefahrenabwehr zu veranlas-
sen.

Nutzung von Abwarme (Sekundarenergie)

Fiar den Standort des geplanten Hochtechnologiestandortes ist die Nutzung der bei seinem
Betrieb anfallenden unvermeidbaren Abwarme grundsatzlich als moglicher Baustein einer
kiinftigen nachhaltigen Warmeversorgung zu berlicksichtigen. Technologiestandorte insbe-
sondere Rechenzentren erzeugen betriebsbedingt kontinuierlich Abwarme, die grundsatzlich
fur externe Warmenutzungen in Betracht kommen kann. Ob und in welchem Umfang dieses
Potenzial im konkreten Fall erschlossen werden kann, hangt jedoch wesentlich von den realen
Betriebsparametern des Rechenzentrums, geeigneten Ubergabeschnittstellen, den Anforde-
rungen potenzieller Abnehmer sowie den technischen, wirtschaftlichen und organisatorischen
Rahmenbedingungen ab. Eine abschlieliende Festlegung auf eine bestimmte Form der exter-
nen Warmenutzung oder auf einzelne Abnehmer erfolgt daher auf Ebene des Bebauungsplans
nicht. Die vorliegenden Untersuchungen zur Abwarmenutzung stellen insoweit einen frilhen
Arbeitsstand dar und benennen weiteren Konkretisierungs- und Prifbedarf.

Der Bebauungsplan soll vielmehr die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir offenhalten,
dass die im Betrieb insbesondere des Rechenzentrums anfallende Abwarme sowie sonstige
kiinftig verfigbare und geeignete Energiequellen oder Warmesenken in eine spatere, tech-
nisch und wirtschaftlich tragfahige Versorgungslésung einbezogen werden kénnen. Damit wird
dem Umstand Rechnung getragen, dass die konkrete Umsetzbarkeit einer externen Abwarme-
nutzung erst in nachfolgenden Planungs-, Machbarkeits- und Abstimmungsstufen belastbar
bewertet werden kann. Nach den vorliegenden Unterlagen ist die Nutzung der entstehenden
Abwarme bereits als Bestandteil eines nachhaltigen Infrastruktur- und Energiekonzeptes an-
gelegt; zugleich wird auf die Priifung energiebezogener Anforderungen im weiteren Verfahren
verwiesen.

Unabhangig von einer mdglichen externen Abwéarmenutzung soll die Warmeversorgung der
Biiro-, Betriebs- und Funktionsflachen vorrangig durch die Nutzung insbesondere der im Re-
chenzentrumsbetrieb anfallenden Prozessabwéarme erfolgen. Hierzu kann die in der IT- und
Kalteinfrastruktur entstehende Niedertemperaturwarme Uber geeignete Warmetauscher-,
Ruckgewinnungs- und Verteilsysteme nutzbar gemacht und den zu beheizenden Geb&udebe-
reichen zugefihrt werden. Ergdnzend kdnnen Warmepumpen eingesetzt werden, um das
Temperaturniveau bedarfsgerecht anzuheben, Lastspitzen abzudecken und die Warmeversor-
gung auch in Teillast-, Wartungs- oder Ubergangsbetriebszustidnden sicherzustellen. In den
vorliegenden Unterlagen wird die Beheizung der Biro- und Funktionsflachen tber Prozessab-
warme und erganzende Warmepumpen bereits als konzeptioneller Ansatz beschrieben.
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Das Konzept verfolgt das Ziel, den zusatzlichen Primarenergieeinsatz fir die Beheizung der
Neben-, Bliro- und Funktionsflichen zu minimieren und die ohnehin entstehende Abwarme
des Hochtechnologiestandortes méglichst standortnah energetisch zu nutzen. Die Warmever-
sorgung wird damit in das Ubergeordnete Energie- und Nachhaltigkeitskonzept des Vorhabens
eingebunden. Die konkrete technische Ausgestaltung, Dimensionierung und Regelung der
Warmerickgewinnung bleibt der weiteren Objekt-, Anlagen- und Genehmigungsplanung vor-
behalten. Dabei sind insbesondere die Anforderungen an Betriebssicherheit, Redundanz und
Kihlbarkeit der durch den Bebauungsplan erméglichten Anlagen, insbesondere des Rechen-
zentrums, zu bericksichtigen. Die Abwarmenutzung ersetzt nicht die betriebsnotwendige
Kalte- und Ruckkuhlinfrastruktur, sondern erganzt diese als energetische Nutzung einer im
Betrieb anfallenden Warmequelle. Nach den vorliegenden Untersuchungen muss das Sonder-
gebiet seine Kélte- und Rickkulhlkapazitdten unabhangig von einer externen Warmeabnahme
vollstdndig vorhalten.

Elektromagnetische Vertraglichkeit (EMV)

Hinsichtlich der elektromagnetischen Vertraglichkeit sind sowohl die technischen Anlagen, ins-
besondere des Rechenzentrums als auch die Anlagen der Stromversorgung im Rahmen der
weiteren Objekt- und Genehmigungsplanung zu berilicksichtigen. Rechenzentren weisen auf-
grund der Empfindlichkeit der eingesetzten IT- und Serverkomponenten regelmafig hohe An-
forderungen an die elektromagnetische Vertraglichkeit auf. Die eingesetzten technischen Kom-
ponenten sind entsprechend dem Stand der Technik auszufiihren und so zu betreiben, dass
unzuldssige elektromagnetische Beeinflussungen vermieden werden.

Die Server- und IT-Infrastruktur wird innerhalb geschlossener technischer Gebadude unterge-
bracht. Aufgrund der technischen Ausfihrung der Anlagen sowie der abschirmenden Wirkung
der Gebaudehdiille ist nach derzeitigem Planungsstand nicht davon auszugehen, dass von den
Anlagen im Sondergebiet selbst relevante elektromagnetische Emissionen auf benachbarte
Nutzungen aufderhalb des Plangebietes ausgehen. Besondere planungsrechtliche Schutzab-
stédnde gegenilber benachbarten Nutzungen allein aus Griinden der elektromagnetischen Ver-
traglichkeit werden daher auf Ebene des Bebauungsplans nicht vorgesehen.

Auch die zum Betrieb der Anlagen im Sondergebiet, insbesondere des Rechenzentrums, er-
forderlichen Anlagen der Stromversorgung, insbesondere Transformations- und Umspann-
werksanlagen, sind nach den einschlagigen technischen Anforderungen zu planen, zu errich-
ten und zu betreiben. Ihre konkrete technische Auslegung, Anordnung und Abschirmung bleibt
der nachfolgenden Objekt- und Genehmigungsplanung vorbehalten. Im Rahmen dieser Pla-
nung ist sicherzustellen, dass die einschlagigen Anforderungen an elektromagnetische Ver-
traglichkeit und Betriebssicherheit eingehalten werden.

Soweit von Stromversorgungsanlagen neben elektromagnetischen Aspekten auch Gerau-
schimmissionen, insbesondere tieffrequente Betriebsgerausche, ausgehen kdénnen, sind diese
nicht im Rahmen der EMV-Betrachtung, sondern im Rahmen der schalltechnischen Beurtei-
lung zu bewerten. Die Lage und Ausflihrung entsprechender Anlagen sind daher im weiteren
Verfahren auch unter immissionsschutzfachlichen Gesichtspunkten zu priifen und mit den Er-
gebnissen der schalltechnischen Untersuchung abzugleichen.

Immissionsschutzkonzept
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Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine schalltechnische Untersuchung zur Bewertung der
gewerblichen Immissionen durchgefiihrt. Dabei wurden sowohl die bestehenden gewerblichen
Vorbelastungen im Umfeld als auch die durch das geplante Vorhaben verursachten Ge-
rauschemissionen berlcksichtigt.

Die Analyse der vorhandenen gewerblichen Nutzungen zeigt, dass im Umfeld des Plangebiets
keine immissionsrelevanten Betriebe mit einem hohen Larmpotenzial vorhanden sind. Die be-
stehenden gewerblichen Anlagen sind aufgrund ihrer Lage in unmittelbarer Nahe zu schutz-
bedurftigen Nutzungen bereits immissionsschutzrechtlich eingeschrankt. Lediglich im Bereich
Lemsel ist mit der vorhandenen gewerblichen Nutzung (Fa. Caralux) eine gewisse Vorbelas-
tung zu berucksichtigen.

Die schalltechnische Untersuchung des geplanten Vorhabens wurde auf Grundlage der TA
Larm durchgefuhrt. Hierbei wurden die mafligeblichen Emittenten des geplanten Sondergebie-
tes (insbesondere Rickkihlanlagen und raumlufttechnische Anlagen) in einem dreidimensio-
nalen Berechnungsmodell abgebildet und die zu erwartenden Beurteilungspegel an den maf3-
geblichen Immissionsorten im Umfeld ermittelt.

Die Ergebnisse zeigen, dass die malRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allge-
meine Wohngebiete sowie Mischgebiete sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum einge-
halten werden. Damit sind die Anforderungen des Immissionsschutzes grundsatzlich erfiillt.

Im Bereich bestehender gewerblicher Vorbelastungen wurde erganzend das Irrelevanzkrite-
rium der TA Larm (Unterschreitung der Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB) herange-
zogen. Dieses wird im Nachtzeitraum nicht in allen Bereichen vollstandig erreicht, wobei jedoch
die maldgeblichen Immissionsrichtwerte weiterhin eingehalten werden.

Insgesamt ist festzustellen, dass durch das geplante Vorhaben keine unzumutbaren schéadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu erwarten sind.
Die Planung ist daher mit den Belangen des Immissionsschutzes vereinbar.

Trinkwasser

Datenanbindung (In- output)

Abwasserentsorgung

Regenwassermanagement

1.5.5 Planinhalte und Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ein zusammenhangendes Ge-
biet zur Entwicklung eines Sondergebiets fiir einen Hochtechnologiestandort. Die Abgrenzung
des Geltungsbereichs orientiert sich an bestehenden raumlichen Strukturen und wurde im
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Zuge der vorliegenden Planung bedarfsgerecht angepasst und prazisiert. Der Geltungsbereich
umfasst die fir die Umsetzung der mit dem Sondergebiet verfolgten Planungsziele erforderli-
chen Flachen, zugehdrige infrastrukturelle und funktionale Bereiche sowie umfangreiche Frei-
flachen, die einen wesentlichen Anteil der Gesamtflache ausmachen. Diese Flachen dienen
insbesondere der landschaftlichen Einbindung der technischen Anlagen sowie der Umsetzung
erforderlicher Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen. Auf diese Weise wird eine ausgewogene
Verbindung zwischen baulicher Nutzung und ékologischen Anforderungen sichergestellt.

Der Geltungsbereich bildet eine klar definierte raumliche Einheit, die sowohl die technischen
Anforderungen des Hochtechnologiestandortes als auch die Belange von Natur und Land-
schaft berlcksichtigt und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ermdglicht.

Gliederung des Plangebietes

Das Plangebiet weist eine funktionale und raumliche Gliederung auf, die sich aus den unter-
schiedlichen Nutzungs- und Schutzanforderungen ableitet. Der Kernbereich des Bebauungs-
planes wird durch die festgesetzte Sondergebietsflache ,,Hochtechnologie“ gebildet, die im
Ostlichen Teil des raumlichen Geltungsbereiches liegt. In diesem Bereich sind die hochbauli-
chen und technischen Anlagen des Hochtechnologiestandortes konzentriert vorgesehen.

Der westliche Teil des Plangebietes tibernimmt demgegentiber berwiegend naturschutzfach-
liche und freiraumbezogene Funktionen. Hier sind insbesondere Flachen fir Malinahmen zum
Ausgleich und Ersatz, Flachen fir die Landwirtschaft sowie Aufforstungsflachen festgesetzt.
Diese Bereiche dienen der Eingriffsvermeidung, der 6kologischen Aufwertung sowie der land-
schaftlichen Einbindung des Vorhabens und stellen einen Ubergang zum angrenzenden Land-
schaftsraum her.

Zur raumlichen Trennung und gestalterischen Einbindung des Sondergebietes wird dieses von
einem umlaufenden Grinstreifen mit mindestens dreireihiger Gehoélzpflanzung eingefasst. Der
Grinstreifen Ubernimmt zugleich Funktionen des Immissionsschutzes, der visuellen Abschir-
mung sowie der Vernetzung von Grinstrukturen innerhalb des Plangebietes.

Die verkehrliche HaupterschlieBung des Sondergebietes erfolgt von Norden. Dadurch wird
eine klare und leistungsfahige Anbindung an das Gbergeordnete Verkehrsnetz gewéhrleistet,
wahrend zusatzliche Verkehrsbelastungen in den naturschutzfachlich gepragten Bereichen
des Plangebietes vermieden werden.

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird gemafl § 11 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,,Hochtechnologie“ festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist die planungsrechtliche Siche-
rung einer hochspezialisierten, technologiegepragten Nutzung, die aufgrund ihrer betriebli-
chen Anforderungen, Sicherheitsbelange und infrastrukturellen Voraussetzungen weder ei-
nem Gewerbe- noch einem Industriegebiet eindeutig zugeordnet werden kann.

Zulassige Hauptnutzungen sind insbesondere Gebaude fur Rechenzentren, Anlagen und Ge-
baude fur Forschungszwecke sowie Blro-, Aufenthalts-, Sozial- und Schulungsraume, soweit
sie dem Betrieb der Hochtechnologieeinrichtungen funktional zugeordnet sind. Damit wird die
fur ein Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO erforderliche Engfihrung der Art der
zulassigen Nutzung planerisch abgesichert und zugleich eine funktionale Durchmischung in-
nerhalb des Sondergebietes erméglicht.
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Darlber hinaus sind samtliche technischen Anlagen, Einrichtungen und baulichen Nebenanla-
gen zul3ssig, die flr den Betrieb eines Rechenzentrums und weiterer Hochtechnologieeinrich-
tungen erforderlich sind. Hierzu zahlen insbesondere Energieversorgungsanlagen (z. B. Um-
spannwerke, Transformatoren, Generatoranlagen), Anlagen zur Warme- und Kalteerzeugung,
Batteriespeicher, Einrichtungen zur Abwarme- und Wasserstoffnutzung, Quartiersenergiezent-
ralen sowie sicherheitsrelevante bauliche Anlagen. Durch diese umfassende Zulassigkeitsre-
gelung wird der hohe technische Integrationsgrad moderner Hochtechnologiestandorte be-
ricksichtigt und eine langfristige Anpassungsfahigkeit an technologische Entwicklungen ge-
wahrleistet.

Stellplatze, Mobilitat und Energie

Zur Férderung einer klima- und ressourcenschonenden Mobilitat werden Stellplatze funktional,
gestalterisch und energetisch qualifiziert. Stellplatzanlagen sind durch Baumpflanzungen zu
gliedern, wobei je angefangene vier Stellplatze mindestens ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum zu pflanzen ist. Dies dient der Reduzierung von Hitzeeffekten, der Verbesserung
des Mikroklimas sowie der gestalterischen Einbindung der Stellplatzflachen.

Offene Stellplatze und Carports sind — soweit technisch realisierbar — mit Photovoltaikanlagen
zu Uberdachen. Ergénzend ist je angefangene zehn Stellplatze mindestens ein Ladepunkt fiir
Elektromobilitat herzustellen. Damit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
zukunftsfahige, energieeffiziente Mobilitatsinfrastruktur geschaffen.

Zur Minimierung der Flachenversiegelung sind Stellplatze, Feuerwehrflachen und untergeord-
nete Betriebswege grundsatzlich in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise auszuftihren. Dies
unterstitzt die natirliche Versickerung, reduziert Oberflachenabfluss und tragt zur Entlastung
der Niederschlagswasserbewirtschaftung bei.

Wasserwirtschaft und Klimaanpassung

Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken
zurlickzuhalten und zeitverzdgert zur Versickerung zu bringen. Hierzu sind geeignete Anlagen
wie Mulden, Rigolen, Retentionsflachen, Zisternen oder Retentionsdacher vorzusehen. Eine
direkte Ableitung in die 6ffentliche Kanalisation ist ausgeschlossen.

Diese Festsetzung dient der Anpassung an den Klimawandel, der Entlastung der Entwasse-
rungssysteme sowie dem Schutz des Wasserhaushalts. Die Kombination mit Dachbegriinun-
gen und wasserdurchlassigen Belagen unterstitzt zudem die Verdunstung und Kihlung des
Gebietes.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 bestimmt. Diese vergleichsweise hohe Ausnutzbarkeit tragt den funktionalen Erfordernis-
sen eines Hochtechnologiestandortes Rechnung, der aufgrund grof3flachiger Gebaudestruktu-
ren, technischer Nebenanlagen sowie erforderlicher Sicherheits- und Betriebsflachen einen
erhoéhten Flachenbedarf aufweist.

Gleichzeitig wird durch umfangreiche griinordnerische Festsetzungen, Vorgaben zur wasser-
durchlassigen Befestigung sowie zur Niederschlagswasserbewirtschaftung sichergestellt, dass
trotz der hohen baulichen Dichte d6kologische Belange, Klimaanpassung und Bodenfunktionen
angemessen berucksichtigt werden.
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Bauweise

Im Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind ausschlie3lich
freistehende Gebaude mit seitlichem Grenzabstand. Die Langenbegrenzung der offenen Bau-
weise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO findet keine Anwendung. Diese Festsetzung ermdglicht die
Errichtung groRmafstablicher, funktional zusammenhéangender Gebaudestrukturen, wie sie fur
Rechenzentren und vergleichbare Hochtechnologieanlagen typisch sind. Gleichzeitig werden
durch die freistehende Bauweise ausreichende Abstande zwischen den Baukdrpern sicherge-
stellt, die fir Belichtung, Belliftung, Brandschutz, Wartung sowie sicherheitsrelevante Anforde-
rungen erforderlich sind.

Hohe baulicher Anlagen

Zur Steuerung der stadtebaulichen Wirkung und zur Begrenzung der Fernwirkung werden
Hochstmalie fir die Gebdude- und Anlagenhdhen festgesetzt. Die Hohe der Hauptgebaude ist
auf maximal 23 m begrenzt. Damit wird eine stadtebaulich vertragliche Einordnung der Bau-
korper in das Umfeld gewahrleistet, ohne die funktionalen Anforderungen an Geschosshéhen
und technische Infrastruktur einzuschrénken.

Abweichend hiervon sind technische Aufbauten auf Hauptgebduden bis zu einer Héhe von
30 m zulassig, soweit diese fur den Betrieb der Anlagen zwingend erforderlich sind. Fur ein-
zelne, technisch notwendige Maste und Schornsteine wird ausnahmsweise eine maximale
Hohe von 48 m zugelassen. Diese Differenzierung tragt dem Umstand Rechnung, dass insbe-
sondere Abluft-, Abgas- oder Notstromanlagen konstruktiv bedingt gréRere Héhen erfordern,
ohne dass hierdurch zusatzliche Baukorper im stadtebaulichen Sinne entstehen.

Als Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung wird die mittlere Héhe der angrenzenden Gelénde-
oberflache herangezogen. Dadurch wird eine einheitliche und nachvollziehbare Hohenbestim-
mung unabhangig von Geldandemodellierungen sichergestellt.

Immissionsschutz

Die immissionsschutzfachlichen Belange werden im Bebauungsplan Rackwitz durch gezielte
textliche Festsetzungen zum baulichen Schallschutz sowie zur Gestaltung und Ausfiihrung der
Aul3enbeleuchtung konkretisiert. Damit wird sichergestellt, dass vom Sonstigen Sondergebiet
»Hochtechnologie® keine unzumutbaren Beeintrachtigungen auf die Umgebung ausgehen.

Zum Schutz vor AuRenlarm werden verbindlich Anforderungen an den baulichen Schallschutz
schutzbedurftiger Raume geregelt. Die AuRenbauteile sind so auszufiihren, dass die Mindest-
anforderungen der DIN 4109 eingehalten werden. Das erforderliche Schallddmm-Mal ist unter
Berlicksichtigung der mal3geblichen AuRenlarmpegel zu ermitteln und im bauaufsichtlichen
Verfahren nachzuweisen. Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass mdgliche Ver-
kehrs-, Gewerbe- oder Anlagenlarmimmissionen planerisch bewaltigt werden, ohne weiterge-
hende Nutzungseinschrankungen im Sondergebiet vorzunehmen.

Ergénzend hierzu werden flachenbezogene Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen getroffen. Innerhalb der hierfur festgesetzten Schutzflachen werden schutz-
bedirftige Nutzungen, insbesondere Wohn- und Schlafriume sowie dauerhaft genutzte Auf-
enthaltsraume, ausgeschlossen. Aufenthaltsflichen im Freien, wie Terrassen, Balkone oder
vergleichbare Freibereiche, sind unzuléssig, soweit sie im direkten Einwirkungsbereich der Ab-
luftanlagen liegen.

arete Seite 31



Teil C: Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. P_01_2 ,Gewerbepark Zschortau/Lemsel“
Vorentwurf

Aufenthaltsraume sind innerhalb dieser Schutzflachen nur dann zulassig, wenn durch geeig-
nete bauliche und technische MaRnahmen, etwa durch Einhausungen, Schallschutzfassaden
oder Filteranlagen, sichergestellt ist, dass keine schadlichen Umwelteinwirkungen ausgehen
und die maligeblichen Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Schutzbedirftige Aufent-
haltsraume sind dabei ausschlielRlich auf der den Ablufttirmen abgewandten Gebaudeseite
zulassig.

Lichtimmissionen werden wirksam begrenzt. AulRenbeleuchtungen sind ausschlief3lich mit
nach unten gerichteter Lichtabstrahlung zuldssig; zudem werden insekten- und umweltscho-
nende Leuchtmittel mit warmweil3er Lichtfarbe vorgeschrieben. Bewegte, blinkende oder stark
emittierende Lichtanlagen sowie skybeamerahnliche Werbeformen sind ausgeschlossen.
Dadurch werden sowohl Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes als auch potenzielle St6-
rungen angrenzender Bereiche vermieden.

Insgesamt tragen die Festsetzungen zu Schall, Licht sowie zur rdumlichen Zuordnung und
Ausgestaltung schutzbedurftiger Nutzungen dazu bei, die immissionsschutzrechtlichen Anfor-
derungen bereits auf Ebene der Bauleitplanung umfassend zu bericksichtigen und eine stad-
tebaulich vertragliche Umsetzung des Hochtechnologiestandortes sicherzustellen.

Grunordnerische Festsetzungen

Zur landschaftlichen Einbindung des Sonstigen Sondergebietes sowie zur Minderung visueller
und immissionsbedingter Auswirkungen wird ein umlaufender Grinstreifen mit mindestens
dreireihiger Gehdlzpflanzung festgesetzt. Erganzend sind fensterlose oder Uberwiegend ge-
schlossene Fassadenflachen der Gebaude dauerhaft zu begriinen, um die grolmalistablichen
Baukdrper gestalterisch aufzuwerten und klimatische Ausgleichseffekte, insbesondere im Hin-
blick auf Mikroklima und Verdunstung, zu erzielen. Flachdacher der Hauptgebaude sind als
begrinte Retentionsdacher auszubilden und kénnen mit Photovoltaikanlagen kombiniert wer-
den. Diese Mehrfachnutzung tragt sowohl zum Klimaschutz als auch zur Klimaanpassung bei
und entspricht dem Leitbild einer nachhaltigen und ressourceneffizienten Hochtechnologie-
entwicklung.

Die grinordnerischen Festsetzungen werden im gesonderten Teil Griinordnungsplan der Be-
grindung vertieft behandelt. Dort werden die fur das Plangebiet malRgeblichen Ziele, Mal3nah-
men und Festsetzungen zur Sicherung, Entwicklung und Gestaltung von Grin- und Freifla-
chen, zur Eingriffsvermeidung und -minimierung sowie zum Ausgleich planbedingter Eingriffe
zusammengeflihrt und fachlich hergeleitet. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplans nehmen insoweit Bezug auf die im Griinordnungsplan dargestellten griinordne-
rischen Inhalte und Mal3nahmen und werden durch diese inhaltlich untersetzt.

1.5.6 Flachenbilanz

Flachennutzung Flache (ha) Anteil an Gesamtflache
Sondergebiet 39,91 ca.40,4%

Flache fir Wald 22,67 ca.22,9%

Grinflache 21,46 ca.21,7%

Flache fir Landwirtschaft 7,61 ca. 7,7 %

Flachen fir Regenrickhalt 3,95 ca.4,0%
StralRenverkehrsflache 2,65 ca.2,7%
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Wasserflache 0,58 ca. 0,6 %
Gesamtflache Geltungsbereich 98,82 100 %

Tabelle 2 Flachenbilanzierung

Die Flachenbilanz des Bebauungsplans umfasst insgesamt 98,82 ha und wird maf3geblich
durch das Sondergebiet gepragt, das rund 40,4 % des Geltungsbereichs einnimmt und damit
den Schwerpunkt der baulichen Nutzung bildet. Die Ausgewiesenen Flachen fur Wald (22,9
%) und Grinflachen (21,7 %) sowie die Wasserflache des Lober Altlaufes (0,6 %) bilden einen
angemessenen Freiflachenanteil innerhalb des Plangebiets. Rund 7,7 % des Plangebiets sind
als Flachen fir die Landwirtschaft vorgesehen, etwa 4 % werden fir den Regenriickhalt fest-
gesetzt. Strallenverkehrsflichen beanspruchen ca. 2,7 % des Plangebiets.
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2 Grinordnungsplan

2.1 Anlass der Grinordnungsplanung

Der Griinordnungsplan (GOP) ist ein zentrales Instrument der Landschaftsplanung auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und bildet einen integralen Bestandteil des Bebau-
ungsplans. Er dient der systematischen und fachgerechten Berilicksichtigung der Belange von
Naturschutz und Landschaftspflege im Rahmen der stadtebaulichen Planung. Ziel des GOP ist
es, die Auswirkungen geplanter baulicher MaRnahmen auf Natur und Landschaft zu analysie-
ren, zu bewerten und geeignete Malinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
von Eingriffen zu entwickeln.

Im GOP werden die vorhandenen naturrdumlichen Gegebenheiten, wie Biotopstrukturen, Bo-
denverhaltnisse, Wasserhaushalt, Klima, Artenvorkommen und landschaftsbildpragende Ele-
mente, erfasst und bewertet. Auf dieser Grundlage werden konkrete MalRnahmen zur Siche-
rung, Entwicklung und Neuschaffung von Grin- und Freiflachen, zur Férderung der Biodiver-
sitdt sowie zur Verbesserung des Landschaftsbildes formuliert. Dazu zahlen beispielsweise
Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen und Strauchern, zur Gestaltung von Grlinzigen, zur
Anlage von Retentionsflachen oder zur Erhaltung wertvoller Biotope.

Dariber hinaus unterstitzt der GOP die Integration dkologischer und gestalterischer Anforde-
rungen in die stadtebauliche Planung und tragt zur Schaffung eines ausgewogenen Verhalt-
nisses zwischen Siedlungsentwicklung und Umweltvorsorge bei. Er stellt somit ein wesentli-
ches Bindeglied zwischen der Bauleitplanung und den Zielen des Naturschutzes dar und leistet
einen wichtigen Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung des Gemeindegebiets.

Die fir den Geltungsbereich erforderlichen MaRnahmen zur Umsetzung der Ziele von Natur-
schutz und Landschaftspflege werden im integrierten GOP in zeichnerischer und textlicher
Form festgesetzt. Der GOP ist Bestandteil des Bebauungsplans und bildet die Grundlage fir
die landschaftsplanerischen Festsetzungen. Ergadnzende wesentliche Aussagen zur Be-
standsaufnahme und Bewertung der Schutzgiter sind im Umweltbericht (Kapitel 3) darge-
stellt.

2.2  Rechtliche Grundlagen

Der GOP ist ein zentrales Instrument der Landschaftsplanung und dient der sachgerechten
Berlicksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplans. Er wird parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
mafd § 12 BauGB erarbeitet und bildet dessen landschaftsplanerische Fachgrundlage. Zwar
entfaltet der GOP keinen eigensténdigen Rechtscharakter, seine Inhalte kdnnen jedoch gemaf
§ 9 BauGB als Festsetzungen oder Hinweise in den Bebauungsplan Gbernommen und Uber
einen Durchflihrungsvertrag gesichert werden.

Die rechtlichen Grundlagen fir die Aufstellung des GOP ergeben sich aus dem Baugesetzbuch
(BauGB), dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie dem Sachsischen
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Naturschutzgesetz (SadchsNatSchG) in der jeweils geltenden Fassung. Zu den in § 1 BauGB
genannten Aufgaben und Grundsatzen der Bauleitplanung zahlen insbesondere die Sicherung
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die Gewahrleistung einer menschenwtirdigen
Umwelt, eine sozialgerechte Bodennutzung im Sinne des Allgemeinwohls sowie der Schutz
der natirlichen Lebensgrundlagen.

Gemall § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen. Dazu zéhlen insbesondere die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft, das Landschaftsbild sowie
die biologische Vielfalt. Nach § 1a BauGB sind vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch Malinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen oder zu ersetzen.

Gemal3 § 11 Abs. 1 BNatSchG werden die fir das Gemeindegebiet oder Teilrdume konkreti-
sierten Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im
Landschaftsplan und im GOP dargestellt. Nach § 9 Abs. 3 BNatSchG enthalt der GOP insbe-
sondere folgende Inhalte: eine Darstellung des vorhandenen und des voraussichtlich zu erwar-
tenden Zustands von Natur und Landschaft, die konkretisierten Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, eine Bewertung des Ist- und Zielzustands im Hinblick auf mégliche Kon-
flikte, sowie die Erfordernisse und Ma3nahmen zur Umsetzung der Ziele, insbesondere zur
Vermeidung, Minimierung sowie zum Ausgleich und Ersatz von Beeintrachtigungen.

Darlber hinaus sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemaR §§ 44 ff. BNatSchG
sowie die Regelungen des gesetzlichen Biotopschutzes nach § 30 BNatSchG in Verbindung
mit § 21 SachsNatSchG zu beachten. Diese Belange sind im Rahmen der Planung zu prifen
und bei der Umsetzung des Vorhabens verbindlich zu bertcksichtigen.

Zudem ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die Eingriffsregelung gema § 1a
BauGB in Verbindung mit den einschlégigen Vorschriften des BNatSchG anzuwenden.

2.3 Beschreibung der SchutzgUter und Umweltauswirkungen

Im Rahmen des GOP werden die fir die Planung relevanten Schutzgiter sowie die voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen des Vorhabens in ihren landschaftsplanerisch wesentlichen
Grundzligen dargestellt. Die vertiefte schutzgutbezogene Bestandsbeschreibung, Bewertung
und Prognose erfolgt im Umweltbericht (Kapitel 3).

Der GOP dient dabei insbesondere der landschaftsplanerischen Ableitung und raumlichen
Konkretisierung von MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation planbeding-
ter Eingriffe in Natur und Landschaft.

2.4 Gestalterische Ziele des GOP

241 Freiflachen (Land)

Die Freiflachen im Plangebiet Gibernehmen im Rahmen des Griinordnungsplans eine zentrale
Funktion fir die landschaftliche Einbindung des Sondergebiets, die 6kologische Gliederung

arete Seite 35



Teil C: Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. P_01_2 ,Gewerbepark Zschortau/Lemsel“
Vorentwurf

des Gesamtraums sowie die Umsetzung von Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensations-
malnahmen. Entsprechend dem GOP werden die Freirdume nicht nur als Restflaichen verstan-
den, sondern als eigenstandiges, funktional vernetztes System aus MalRnahmenflachen, Grin-
streifen, Waldentwicklungsflaichen, Retentionsbereichen, Offenlandstrukturen und landwirt-
schaftlich genutzten Teilrdumen. Sie dienen dazu, die groRmal3stabliche technische Bebauung
raumlich zu fassen, den Ubergang zur offenen Agrarlandschaft und zu sensiblen Schutzberei-
chen wie dem Umfeld des Lober-Altlaufs und des SPA-Gebiets auszubilden sowie die 6kologi-
schen Funktionen von Boden, Wasserhaushalt, Klima und Biotopverbund zu starken.

Gelandemodellierungen

Gelandemodellierungen sind im Plangebiet so einzusetzen, dass sie wasserwirtschaftliche,
technische und landschaftsgestalterische Anforderungen miteinander verbinden. Nach den
Festsetzungen und Darstellungen des GOP betrifft dies insbesondere die Ausbildung von Re-
tentionsflachen, Regenriickhaltebecken, flach geneigten Béschungen, Mulden sowie gegebe-
nenfalls begleitenden Wall- und Ubergangsstrukturen im Umfeld des Sondergebiets. Die Ge-
landeformen sollen naturnah und reliefangepasst entwickelt werden, um harte topografische
Ubergange zu vermeiden, die Riickhaltung und gedrosselte Ableitung von Niederschlagswas-
ser zu unterstiitzen und zugleich eine landschaftliche Einbindung der technischen Anlagen zu
foérdern. Flach modellierte Mulden und Béschungen schaffen darliber hinaus differenzierte
Standortverhaltnisse, die zusammen mit standortgerechter Begriinung die Entwicklung von
Saum-, Offenland-, Feucht- und Ubergangsbiotopen erméglichen. Gelandemodellierungen
leisten damit nicht nur einen Beitrag zur technischen Entwasserung und zur Abschirmung des
Vorhabens, sondern auch zur ékologischen Aufwertung und zur rdumlichen Gliederung des
Landschaftsraums.

Begriinungen

Die Begriinungsmaflinahmen bilden einen wesentlichen Bestandteil des gestalterischen und
Okologischen Gesamtkonzepts des GOP. Vorgesehen sind insbesondere umlaufende und
grunstrukturell vernetzende Pflanzflichen, dreireihige Baumreihen, mehrreihige heimische
Strauchpflanzungen, Waldentwicklungsflichen sowie naturnah gestaltete Regenriickhalte-
und Retentionsbereiche mit Eingriinung. Die im GOP benannten Pflanztypen — etwa Baumrei-
hen aus standortgerechten Laubbaumen, Strauchpflanzungen aus heimischen Arten, Streu-
obstwiesen und artenreiche Wiesenstrukturen in sensiblen Teilbereichen — dienen der land-
schaftsgerechten Einbindung des Sondergebiets, der Gliederung der grollmalstablichen Bau-
kérper und der Ausbildung 6kologisch wirksamer Ubergénge zur offenen Landschaft.

Erganzend tragen Fassadenbegrinungen, begriinte Retentionsdacher und die naturnahe Be-
pflanzung der Wasser- und Rickhalteflachen dazu bei, die technischen und baulichen Ele-
mente des Vorhabens in ein zusammenhédngendes Vegetationssystem einzubinden. Die Be-
grinungen verbessern das Mikroklima, férdern Verdunstung und Regenwasserriickhalt, min-
dern die visuelle Fernwirkung der Gebaude und schaffen zusatzliche Habitatstrukturen. In ihrer
Gesamtheit zielen die Begriinungsmaflinahmen darauf ab, ein dauerhaft stabiles, klimaange-
passtes und landschaftsvertragliches Vegetationsbild zu entwickeln, das sowohl den gestalte-
rischen Anforderungen des Standorts als auch den Zielen von Naturschutz und Landschafts-
pflege Rechnung tragt.

In ihrer Gesamtheit dienen die BegriinungsmalRnahmen der Schaffung eines harmonischen
Ubergangs zwischen Bebauung und Landschaft, der Verbesserung der Aufenthaltsqualitét
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sowie der Férderung eines vielfaltigen, klimaangepassten und dauerhaft stabilen Vegetations-
bildes im Plangebiet.

24.2 Wasserflachen

Die im Plangebiet vorgesehenen Wasserflachen sind im Sinne des GOP als naturnah gestaltete
Regenrickhalte- und Retentionsbereiche mit differenziert ausgebildeten Wasser- und Uferzo-
nen zu entwickeln. Neben ihrer wasserwirtschaftlichen Funktion ilbernehmen sie eine wesent-
liche Rolle fiir die landschaftsdkologische Aufwertung des Gebiets und fir die Kompensation
planbedingter Eingriffe. Vorgesehen sind insbesondere Becken und Retentionsflachen mit
Dauerwasser- und Flachwasserzonen, Wechselwasserbereichen, Nasswiesen sowie standort-
gerechten Bdschungs- und Randstrukturen. Durch die Entwicklung von Réhrichten, Feucht-
staudenfluren, Nasswiesen und begleitenden Gehdlzstrukturen entstehen strukturreiche Le-
bensrdume flr gewéasser- und feuchtgebundene Arten. Zugleich tragen die Wasserflachen zur
Dampfung von Abflussspitzen, zur Rickhaltung von Niederschlagswasser, zur Verdunstung
und zur Verbesserung des lokalen Wasserhaushalts bei. Im Zusammenspiel mit den angren-
zenden Grin-, Wald- und MalRnahmenflachen starken sie den Biotopverbund innerhalb des
Plangebiets und erhéhen die 6kologische und gestalterische Qualitat des Landschaftsraums.

243 Gebéaude und sonstige Bauwerke

Gebdude und sonstige Bauwerke sind im Plangebiet so auszubilden, dass ihre technische
Funktion mit den Zielen der landschaftlichen Einbindung, der Eingriffsminimierung und der kli-
maangepassten Standortentwicklung verknipft wird. Ausgehend von der Begriindung und den
Festsetzungen des Bebauungsplans betrifft dies insbesondere die Gliederung der groRmalf3-
stablichen Baukorper, die Einbindung in umlaufende Gehélz- und Grinstrukturen sowie die
Begriinung von Fassaden- und Dachflachen. Fensterlose oder Uberwiegend geschlossene
Fassadenflachen sind als wesentliche gestalterische und klimatische Ausgleichselemente dau-
erhaft zu begriinen. Flachdacher der Hauptgebaude werden als begriinte Retentionsdéacher
entwickelt und kénnen mit Photovoltaikanlagen kombiniert werden. Hierdurch werden Funkti-
onen des Regenwasserrickhalts, der Verdunstung, der Aufheizungsminderung und der ge-
stalterischen Einbindung miteinander verbunden. Auch technische Nebenanlagen, Einfriedun-
gen und sonstige Bauwerke sind in das griinordnerische Gesamtkonzept einzubinden, etwa
durch randliche Pflanzungen, naturnahe Geldandemodellierungen oder gestalterisch zuriickhal-
tende Material- und Farbkonzepte. Gebaude und Bauwerke werden damit nicht isoliert be-
trachtet, sondern als Bestandteil eines rdaumlich und ékologisch vernetzten Gesamtsystems,
das die technische Nutzung mit Freiraumgestaltung, Klimaanpassung und landschaftlicher Ein-
bindung verknipft.

244 Pflege, Erhalt und Entwicklung von Flora und Fauna

Die Pflege, der Erhalt und die Entwicklung von Flora und Fauna im Plangebiet orientieren sich
an dem Ziel, vorhandene naturrdumliche Potenziale zu sichern, planbedingte Beeintrachtigun-
gen zu mindern und neue, 6kologisch wirksame Lebensrdume im Sinne des GOP zu schaffen.
Hierfir wird ein vernetztes Mosaik aus Gehdlz- und Waldentwicklungsflachen, mehrreihigen
Strauchpflanzungen, Offenland- und Wiesenstrukturen, naturnah gestalteten Retentionsberei-
chen sowie bestehenden zu erhaltenden Vegetationsbestdnden entwickelt. Von besonderer
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Bedeutung sind dabei die im GOP ausgewiesenen Malinahmenflachen fir Waldmehrung, na-
turnahe Eichen-Laubmischwélder mit Waldmantel, Erlenwald in Retentionsbereichen, extensiv
gepflegte Offenlandstrukturen sowie Feucht- und Nasswiesenbereiche im Umfeld der Wasser-
flachen. Durch die Verwendung heimischer und standortgerechter Arten, die Sicherung beste-
hender Baume und sonstiger Bepflanzungen sowie eine auf 6kologische Entwicklungsziele ab-
gestimmte Pflege werden artenreiche und langfristig stabile Biotopstrukturen geférdert. Zu-
gleich verbessert sich die Habitatqualitat fiir unterschiedliche Artengruppen, insbesondere fir
Offenlandarten, gehdlzgebundene Arten und feuchtgebundene Tiergruppen. Die Malinahmen
leisten damit einen wesentlichen Beitrag zur Starkung des Biotopverbunds, zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt und zur dauerhaften 6kologischen Aufwertung
des Plangebiets.

2.5  Griunordnerische Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen werden im gesonderten Teil Griinordnungsplan der Be-
grindung behandelt. Dort werden die fiir das Plangebiet maf3geblichen Ziele, Malinahmen und
Festsetzungen zur Sicherung, Entwicklung und Gestaltung von Griin- und Freiflachen zusam-
mengefihrt und fachlich begriindet. Die nachfolgenden Festsetzungen konkretisieren die pla-
nungsrechtliche Umsetzung der grinordnerischen Inhalte.

2.51 Flachen flr den Regenrtickhalt, Festsetzungen zum Boden- und
Wasserschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Nr. 20 BauGB)

Die Festsetzungen zu den Flachen fur den Regenrickhalt sowie zum Boden- und Wasser-
schutz dienen der planungsrechtlichen Sicherung einer geordneten Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung im Plangebiet. Sie sind vor dem Hintergrund der zuldssigen baulichen Dichte,
der damit verbundenen Neuversiegelungen sowie der wasserwirtschaftlichen Empfindlichkei-
ten des Standorts stadtebaulich erforderlich. Zugleich tragen sie dazu bei, die nattrlichen Bo-
den- und Wasserfunktionen soweit wie méglich zu erhalten, den Oberflachenabfluss zu be-
grenzen und den vorsorgenden Schutz von Grundwasser und Oberflichengewassern zu ge-
wahrleisten.

Zur Umsetzung dieser Zielsetzung sind im Plangebiet Flachen und Anlagen zur Rickhaltung,
Zwischenspeicherung, gedrosselten Ableitung und soweit standértlich méglich, zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser vorzusehen. Hierzu zdhlen insbesondere naturnah ausgebil-
dete Retentionsmulden und -becken, Versickerungsmulden, Rigolen, begriinte Retentionsda-
cher, Zisternen zur Zwischenspeicherung sowie offene, flach modellierte Riickhalteraume in
den Freiflachen. Die festgesetzten Retentionsflachen sind so auszubilden, dass Abflussspitzen
bei Starkregenereignissen gemindert, die Entwasserungssysteme entlastet und der natirliche
Wasserhaushalt soweit wie mdéglich stabilisiert werden. Ergédnzend sind, soweit mit der vorge-
sehenen Nutzung vereinbar, wasserdurchlassige Beldge und naturnah ausgebildete Gelan-
destrukturen vorzusehen, um den Oberflachenabfluss zu verlangsamen und Verdunstungspro-
zesse zu fordern.

Die naturnahe Ausgestaltung der Riickhalte- und Retentionsflachen leistet zugleich einen Bei-
trag zur dkologischen Aufwertung des Plangebiets. Der GOP sieht fir die entsprechenden
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Flachen insbesondere Regenriickhaltebecken mit naturnaher Gestaltung und Eingriinung so-
wie Retentionsflachen mit differenziert ausgebildeten Dauerwasser-, Flachwasser-, Wechsel-
wasser- und Nasswiesenbereichen vor. Durch wechselnde Feuchteverhaltnisse, flach ausge-
bildete Béschungsbereiche und standortgerechte Vegetationsstrukturen, etwa aus Roéhricht-,
Feuchtstauden- und Nasswiesenbestianden, kbnnen zusatzliche Lebensraumfunktionen fir
feuchtgebundene Pflanzen- und Tierarten entwickelt werden. Die MaRnahmen unterstitzen
damit nicht nur die wasserwirtschaftliche Funktion des Gebiets, sondern auch die land-
schaftsdkologische Vernetzung und die Entwicklung strukturreicher Freiraumelemente.

Erganzend sind zur Minimierung von Beeintrachtigungen der Boden- und Wasserfunktionen
die Bodenversiegelung auf das erforderliche Mal3 zu begrenzen und untergeordnete befestigte
Flachen, soweit technisch mdglich und wasserrechtlich zulassig, in wasserdurchléassiger Bau-
weise herzustellen. Wahrend der Bauphase sind der Oberboden zu sichern und getrennt zu
lagern sowie Bodenverdichtungen durch bodenschonende Bauverfahren méglichst zu vermei-
den. Oberflachenabfliisse sind, soweit erforderlich, Gber bewachsene Mulden, Pufferstreifen
oder vergleichbare Anlagen zurtickzuhalten und vorzureinigen. Der Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen hat ausschlieRlich auf befestigten und gegen Austritt gesicherten Flachen zu
erfolgen. Insgesamt sichern die Festsetzungen ein integriertes Konzept des Regenriickhalts
sowie des Boden- und Wasserschutzes und tragen den Zielen einer nachhaltigen Flachenent-
wicklung, der Klimaanpassung und der Umweltvorsorge Rechnung.

2.5.2 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB dienen dazu, innerhalb des Plangebiets Fla-
chen und Malinahmen fir den Schutz, die Pflege und die Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft planungsrechtlich zu sichern. Sie sind erforderlich, um die mit der Ausweisung des
Sondergebiets verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft zu mindern, den Biotopverbund
zu starken und die landschaftsplanerischen Zielsetzungen des Griinordnungsplans verbindlich
in die Bauleitplanung zu Uberfiihren.

Hierzu sind insbesondere mehrreihige Baum- und Strauchpflanzungen sowie naturnahe Wald-
entwicklungsflachen anzulegen und dauerhaft zu entwickeln. Der GOP konkretisiert dies unter
anderem durch dreireihige Baumreihen, mehrreihige heimische Strauchpflanzungen sowie die
Entwicklung naturnaher Waldflachen. Vorgesehen sind insbesondere Eichen-Laubmischwald
mit Waldmantel aus Waldstraduchern, Waldmehrungsflachen sowie Erlenwald im Zusammen-
hang mit Retentionsbereichen. Diese Strukturen sind so auszubilden, dass sie Lebensraum-
funktionen Ubernehmen, den Biotopverbund starken und zur Verbesserung des Mikroklimas
beitragen.

Die Entwicklung eines standortgerechten Mischwaldes sowie eines Retentionswaldes ist so zu
sichern, dass landschaftsplanerische und wasserwirtschaftliche Zielsetzungen miteinander
verknUpft werden. Die Waldflachen sind dauerhaft zu erhalten und so zu pflegen, dass sie zur
Stabilisierung des Naturhaushalts, zur Wasserretention und zur Verbesserung der Bodenfunk-
tionen beitragen.

Insgesamt sind die MalRnahmen so umzusetzen und dauerhaft zu sichern, dass die durch das
Vorhaben entstehenden Eingriffe minimiert und die 6kologische Qualitat des Plangebiets lang-
fristig erhalten beziehungsweise entwickelt wird.
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253 MalRnahmen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§9 Abs. 1. Nr. 25a BauGB)

Die Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
konkretisieren die zeichnerisch und textlich vorgesehenen Pflanzgebote und dienen der land-
schaftsgerechten Einbindung des Sondergebiets, der Gliederung der grol3malstablichen Bau-
kérper sowie der 6kologischen Aufwertung des Plangebiets. Sie sind stadtebaulich und land-
schaftsplanerisch erforderlich, um die Fernwirkung des Vorhabens zu mindern, standortge-
rechte Ubergénge zur freien Landschaft auszubilden und zusétzliche Habitatstrukturen zu
schaffen.

Durch die Anlage von Strauchpflanzungen, Geholzstrukturen, extensiven Wiesenflaichen und,
soweit vorgesehen, Streuobstbestinden sind Ubergangszonen zwischen bebauten Bereichen
und offenen Landschaftsraumen herzustellen. Der GOP konkretisiert diese Pflanzgebote ins-
besondere durch dreireihige Baumreihen aus standortgerechten Laubbdumen, mehrreihige
heimische Strauchpflanzungen sowie ergdnzende Wiesen- und Streuobststrukturen im Umfeld
sensibler Teilbereiche. Die Pflanzungen sind mit standortgerechten und heimischen Arten aus-
zufhren und dauerhaft zu erhalten.

Die Integration extensiver Nutzungsformen wie Streuobstwiesen und artenreicher Wiesenfla-
chen tragt zusatzlich zur Férderung der Biodiversitat bei und starkt die Einbindung des Plan-
gebiets in die umgebende Kulturlandschaft.

Darlber hinaus wird durch die Verwendung standortgerechter und heimischer Pflanzenarten
sichergestellt, dass sich dauerhaft stabile und 6kologisch wertvolle Vegetationsbestédnde ent-
wickeln.

254 MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat (§44 Abs. 5 BNatSchG)

Die Festsetzungen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat dienen der
Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG. Sie sind
erforderlich, um die &kologische Funktion betroffener Lebensstatten im raumlichen Zusam-
menhang zu erhalten oder durch geeignete vorgezogene bzw. funktionserhaltende Maf3nah-
men zu sichern und dadurch die Vollzugsfahigkeit der Planung aus artenschutzrechtlicher
Sicht zu gewahrleisten.

Durch die Entwicklung eines vernetzten Systems aus Gehdlz-, Offenland- und Feuchtstruktu-
ren wird sichergestellt, dass die fur die im Gebiet vorkommenden Arten notwendigen Habitat-
funktionen erhalten bleiben oder neu geschaffen werden. Hierzu tragen insbesondere die im
GOP vorgesehenen Geholz- und Waldentwicklungsflachen, die naturnah gestalteten Retenti-
onsbereiche sowie extensive Offenland- und Wiesenstrukturen im Umfeld des SPA-Gebiets
bei.

Die Mal3nahmen tragen dazu bei, die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts aufrechtzuerhal-
ten und negative Auswirkungen der Planung auf geschutzte Arten zu vermeiden oder zu mini-
mieren.

Seite 40 arete



Teil C: Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. P_01_2 ,Gewerbepark Zschortau/Lemsel“
Vorentwurf

255 Bindung fir Bepflanzungen und den Erhalt von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1. Nr. 25b BauGB)

Die Festsetzungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dienen
der Sicherung vorhandener landschafts- und naturhaushaltsrelevanter Vegetationsbesténde.
Durch die Ubernahme entsprechender Erhaltungsbindungen in den Bebauungsplan wird ge-
wahrleistet, dass dkologisch und gestalterisch wirksame Gehdlzstrukturen dauerhaft erhalten,
fachgerecht gepflegt und bei Ausfall ersetzt werden. Die Festsetzungen tragen damit zur Wah-
rung bestehender Grinstrukturen sowie zur dauerhaften Wirksamkeit der griinordnerischen
Gesamtkonzeption bei.

Durch die verbindliche Festlegung von Erhaltungs- und Pflegepflichten wird gewahrleistet,
dass vorhandene Gehdlze und sonstige Bepflanzungen, insbesondere die im GOP zeichne-
risch ausgewiesenen zu erhaltenden Baume und sonstigen Vegetationsbestande, nicht durch
die Planung verloren gehen und ihre Funktionen im Naturhaushalt weiterhin erfillen kdnnen.

Gleichzeitig wird durch die Sicherung neu anzulegender Pflanzungen gewahrleistet, dass die
im Rahmen der Planung vorgesehenen BegriinungsmalRnahmen dauerhaft wirksam bleiben
und ihre Ausgleichsfunktion erfillen.

2.5.6 Mafnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung (§ 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 1a BauGB)

Die Festsetzungen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung setzen den in § 1a BauGB ver-
ankerten Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden inner-
halb des Plangebiets um. Sie sind erforderlich, um die mit der Planung verbundenen Beein-
trachtigungen von Boden, Wasserhaushalt, Mikroklima und Vegetationsstrukturen bereits auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu begrenzen. Hierzu gehéren insbesondere Vorga-
ben zur Begriinung nicht Uberbauter Flachen, zur naturnahen Gestaltung von Freiraumen und
zur Beschrankung der Versiegelung auf das funktional notwendige Mal3.

Ein zentrales Element stellt dabei die Begrenzung der Versiegelung dar. Durch die Vorgabe,
nicht Uberbaute Flachen zu begrinen und méglichst naturnah zu gestalten, werden die Aus-
wirkungen auf Boden, Wasser und Klima reduziert.

Diese MalRnahmen leisten einen wesentlichen Beitrag zur Verringerung der Eingriffsintensitat
und zur Erhaltung der natirlichen Funktionen des Plangebiets.

2.5.7 Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen und sonstigen Ge-
fahren (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen und sonstigen Gefahren
dienen dazu, die vom Sondergebiet ausgehenden Immissionen und Stérwirkungen auf ein ver-
tragliches Mald zu begrenzen. Angesichts der technischen Pragung des Vorhabens sind ins-
besondere Anforderungen an die Anordnung, Ausfiihrung und den Betrieb technischer Anla-
gen stadtebaulich erforderlich, um nachteilige Auswirkungen durch Larm, Licht und sonstige
Emissionen zu vermeiden und die Vertraglichkeit mit den angrenzenden Nutzungen sicherzu-
stellen.
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Durch die Berlicksichtigung technischer und immissionsschutzrechtlicher Anforderungen wird
gewahrleistet, dass mdgliche Beeintrachtigungen, insbesondere durch Betrieb und technische
Anlagen, auf ein vertragliches Mal} begrenzt werden.

Die Mal3nahmen tragen somit dazu bei, die Vertraglichkeit der geplanten Nutzung mit den an-
grenzenden schutzbedurftigen Nutzungen sicherzustellen.

2.5.8 Festsetzungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung (§ 9
Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Die Festsetzungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung greifen die aus der Planung re-
sultierenden Anforderungen an eine klimaangepasste und ressourcenschonende Gebietsent-
wicklung auf. Sie dienen dazu, die lokalklimatischen Auswirkungen der Bebauung zu mindern,
Verdunstungs- und Rickhaltefunktionen im Gebiet zu starken und zugleich die Voraussetzun-
gen fir eine energieeffiziente und emissionsarme Standortentwicklung zu schaffen. Hierzu tra-
gen insbesondere Dach- und Fassadenbegriinungen, Retentionsdacher sowie Malinahmen
zur Férderung emissionsarmer Mobilitat bei.

Die Begriinung von Fassaden und Dachern verbessert das Mikroklima, reduziert die Aufhei-
zung von Oberflachen und fordert die Verdunstung. Der GOP untersetzt diese Zielsetzung
durch konkrete Pflanz- und Gestaltungsvorschlage fiir Fassadenbegriinungen sowie durch die
naturnahe Ausbildung von Retentionsflachen und Regenriickhaltebecken. Retentionsdacher
Ubernehmen zusatzlich Funktionen der Regenriickhaltung und tragen zur Entlastung des Ent-
wasserungssystems bei.

Die Integration von Ma3nahmen zur Férderung der Elektromobilitét unterstitzt dariber hinaus
die Reduktion verkehrsbedingter Emissionen.

Insgesamt leisten die Festsetzungen einen wichtigen Beitrag zur klimaangepassten und nach-
haltigen Entwicklung des Plangebiets.

259 Festsetzungen zur Gestaltung und zum Landschaftsbild (§ 9 Abs.
1 Nr. 1BauGB i. V. m. SachsBO)

Die Festsetzungen zur Gestaltung und zum Landschaftsbild sind vor dem Hintergrund der
groRmalstablichen und technisch gepragten Bebauung stadtebaulich erforderlich. Sie dienen
dazu, die Baukérper und technischen Nebenanlagen gestalterisch zu gliedern, ihre Fernwir-
kung zu mindern und das Vorhaben in den umgebenden Landschafts- und Siedlungsraum
einzubinden. Die Festsetzungen ergénzen damit die grinordnerischen MalRnahmen um gestal-
terische Anforderungen an Baukorper, Fassaden, Dachflachen und Randbereiche.

Hierzu sind insbesondere BegriinungsmalRnahmen sowie gestalterische Vorgaben zur Materi-
alitat und Farbgebung der Baukdrper und zur Ausbildung gegliederter Rand- und Ubergangs-
strukturen umzusetzen. Fassaden- und Dachbegriinungen sowie Gehdlzpflanzungen entlang
der Plangebietsgrenzen sind so herzustellen und dauerhaft zu erhalten, dass gro3flachige Bau-
kérper optisch gegliedert, ihre Fernwirkung reduziert und ein harmonischer Ubergang zur um-
gebenden Landschaft hergestellt wird. Der GOP konkretisiert diese Zielsetzung insbesondere
durch umlaufende Gehélz- und Strauchpflanzungen, naturnahe Regenrlickhaltebecken mit
Eingriinung sowie landschaftsbildpragende Wald- und Gehdlzstrukturen.
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Ubergangszonen zwischen bebauten Bereichen und offenen Landschaftsrdumen sind durch
geeignete Freiraum- und Vegetationsstrukturen raumlich klar auszubilden und dauerhaft zu
sichern. Sie haben gestalterische und 6kologische Funktionen zu ibernehmen und zur Ver-
besserung des Landschaftsbildes sowie der Aufenthaltsqualitat beizutragen.

Insgesamt sind die gestalterischen Festsetzungen so umzusetzen und dauerhaft zu sichern,
dass ein abgestimmtes Erscheinungsbild des Plangebiets gewahrleistet und die technische
Infrastruktur mit Freiraumgestaltung und landschaftlicher Einbindung zu einem stimmigen Ge-
samtbild zusammengefihrt wird.

2.510 Zuordnungsfestsetzungen

Die Zuordnungsfestsetzungen dienen der eindeutigen planungsrechtlichen Zuordnung der
festgesetzten Ausgleichs-, Ersatz- und sonstigen griinordnerischen Ma3nahmen zu den durch
die Planung verursachten Eingriffen in Natur und Landschaft. Sie sind erforderlich, um die na-
turschutzrechtliche Bewaltigung der Planung nachvollziehbar zu dokumentieren und sicherzu-
stellen, dass die vorgesehenen Malinahmen den planbedingten Beeintrachtigungen inhaltlich
und raumlich eindeutig zugeordnet werden kénnen.

2.6  Eingriffs-/ Ausgleichbilanzierung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des
§ 14 BNatSchG verbunden. Diese ergeben sich insbesondere durch die Inanspruchnahme
bislang unbebauter bzw. berwiegend landwirtschaftlich genutzter Flachen flr das geplante
Sonstige Sondergebiet ,Hochtechnologie®, die erforderlichen Verkehrs- und Erschlieungs-
flachen, technische Nebenanlagen sowie sonstige versiegelungsrelevante Nutzungen. Die Ein-
griffe werden gemal} § 1a Abs. 3 BauGB im Rahmen der Umweltprifung und des Griinord-
nungsplans ermittelt, bewertet und durch geeignete Vermeidungs-, Minderungs-, Ausgleichs-
und ErsatzmalRnahmen planerisch bewaltigt.

Das geplante Sondergebiet ermdglicht aufgrund seiner funktionalen Anforderungen eines
Hochtechnologiestandortes eine erhebliche bauliche und technische Inanspruchnahme von
Flachen. Hierzu zahlen insbesondere Gebaude fur Rechenzentren, ergdnzende Buro-, Aufent-
halts-, Sozial- und Schulungsrdume sowie die dem Betrieb dienenden technischen Anlagen,
etwa Transformationsanlagen, Generatoranlagen, Warme- und Kélteerzeugungsanlagen, Bat-
teriespeicher, Anlagen zur Abwarmenutzung, Ladeinfrastruktur, Anlagen zur Regenriickhal-
tung sowie Sicherungsanlagen. Der aktuelle Planungsstand sieht fir das Sonstige Sonderge-
biet ,,Hochtechnologieflache* eine Grundflachenzahl von 0,8 vor. Die hierdurch erméglichte
Versiegelung und Uberbauung filhrt zu dauerhaften Veranderungen der Bodenfunktionen, des
Wasserhaushalts, der Biotop- und Nutzungsstrukturen sowie des Landschaftsbildes.

Zur Kompensation der planbedingten Eingriffe werden innerhalb und auf3erhalb des Plange-
biets geeignete Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen vorgesehen. Hierzu gehéren insbesondere
die Sicherung und Entwicklung von Griin- und Waldflachen, Anpflanzungs- und MaRnahmen-
flachen, die Aufwertung von Biotopstrukturen, die Férderung standortgerechter Vegetation so-
wie MalRnahmen zur landschaftlichen Einbindung des Sondergebiets. Die konkrete Herleitung,
Bemessung und Zuordnung der MafRnahmen erfolgt im Grinordnungsplan sowie im
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Umweltbericht. Dabei ist nachzuweisen, dass die mit der Planung verbundenen erheblichen
Eingriffe unter Bericksichtigung von Vermeidung und Minderung in angemessenem Umfang
kompensiert werden kdnnen.

Die abschlieliende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist auf Grundlage des aktuellen Plan-
stands, der festgesetzten Flachenkategorien, der zuldssigen Versiegelung, der Bestandsbe-
wertung sowie der vorgesehenen griinordnerischen MalRnahmen fortzuschreiben. Die Belange
von Natur und Landschaft werden damit im weiteren Verfahren systematisch ermittelt, bewer-
tet und in die Abwagung eingestellt.

2.6.1 Ermittlung des Eingriffs

Die Ermittlung des Eingriffs erfolgt auf Grundlage der geplanten baulichen und sonstigen Nut-
zungsanderungen innerhalb des Geltungsbereichs sowie unter Beriicksichtigung der beste-
henden naturrdumlichen und landschaftsdkologischen Ausgangssituation. Maf3geblich ist ins-
besondere die Inanspruchnahme bislang Uberwiegend unversiegelter und landwirtschaftlich
genutzter Flachen fir das Sonstige Sondergebiet ,,Hochtechnologie®, die ErschlieRungs- und
Verkehrsflachen, technische Nebenanlagen sowie weitere versiegelungs- und nutzungsbe-
dingte Flacheninanspruchnahmen. Mit der Umsetzung der Planung sind insbesondere Veran-
derungen der Bodenfunktionen, des Wasserhaushalts, der Biotop- und Vegetationsstrukturen,
des Landschaftsbildes sowie der Habitatfunktionen fiir Tiere verbunden. Die Eingriffsermittlung
beriicksichtigt dabei sowohl den Verlust und die Uberformung bestehender Biotop- und Nut-
zungsstrukturen als auch die Intensitat und Dauer der planbedingten Veranderungen. Grund-
lage der weiteren Bilanzierung sind der derzeitige Bestand, die naturschutzfachliche Bewer-
tung der betroffenen Flachen und Funktionen sowie die zuldssigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans, aus denen sich Art und Umfang des zu erwartenden Eingriffs ableiten lassen. Die
Ermittlung des Eingriffs bildet damit die fachliche Grundlage fiir die Bewertung der Erheblich-
keit, die Ableitung geeigneter Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen sowie die Bemes-
sung des erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzbedarfs.

2.6.2 Ausgleich

Der Ausgleich der mit der Planung verbundenen Eingriffe erfolgt auf Grundlage der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung sowie unter Berucksichtigung der im GOP vorgesehenen
Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensationsmaf3nahmen. Ziel ist es, die durch die bauli-
che Inanspruchnahme, Versiegelung und funktionale Uberpragung des Plangebiets verursach-
ten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch geeignete landschaftspflegerische
MafRnahmen fachlich auszugleichen oder zu ersetzen. Hierzu werden innerhalb und aulRerhalb
des baulich genutzten Bereichs Flachen zur Entwicklung von Grin-, Geholz-, Wald- und Re-
tentionsstrukturen sowie weitere MaRnahmenflachen vorgesehen, die der 6kologischen Auf-
wertung des Landschaftsraums, der Starkung des Biotopverbunds, der Verbesserung der Bo-
den- und Wasserfunktionen sowie der landschaftsgerechten Einbindung des Vorhabens die-
nen. Der Ausgleich bertiicksichtigt dabei sowohl flichenbezogene als auch funktionsbezogene
Anforderungen und orientiert sich an Art, Umfang und Erheblichkeit der festgestellten Eingriffe.
MaRgeblich ist, dass die vorgesehenen Malinahmen in ihrer Gesamtheit geeignet sind, die
beeintrachtigten Funktionen von Natur und Landschaft in angemessener Weise zu kompensie-
ren und die naturschutzfachliche Bewaltigung der Planung sicherzustellen.
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2.6.3 Landschaftspflegerische Gestaltungs- und Entwicklungsmal3-
nahmen, die Uber die Eingriffsregelung hinausgehen

Uber die Anforderungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung hinaus werden im Rah-
men des Grinordnungsplans ergéanzende landschaftspflegerische Gestaltungs- und Entwick-
lungsmaflinahmen vorgesehen, die der nachhaltigen Aufwertung des Plangebiets und seines
Umfelds dienen. Diese MaRnahmen zielen nicht allein auf die Kompensation erheblicher Be-
eintrachtigungen, sondern dartiber hinaus auf eine qualitative Verbesserung der Freiraum-
struktur, der landschaftlichen Einbindung sowie der 6kologischen Funktionalitadt des gesamten
Planungsraums. Hierzu zahlen insbesondere MalRnahmen zur Ausbildung eines gegliederten
und vernetzten Systems aus Gehdlz-, Offenland-, Wald- und Retentionsstrukturen, zur gestal-
terischen und funktionalen Aufwertung der Randbereiche des Sondergebiets sowie zur Ent-
wicklung klima- und standortangepasster Vegetationsbestande. Von besonderer Bedeutung
sind dabei die Entwicklung eines landschaftsvertraglichen Ubergangs zwischen baulich ge-
pragten und offenen Bereichen, die Starkung des Biotopverbunds sowie die langfristige Ver-
besserung der Aufenthalts-, Wahrnehmungs- und Erlebnisqualitat des Landschaftsraums. Die
landschaftspflegerischen Gestaltungs- und EntwicklungsmaRnahmen leisten damit einen ei-
genstandigen Beitrag zur stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Qualitat der Planung
und erganzen die eigentliche Eingriffsregelung um weitergehende Ziele der Freiraumentwick-
lung, Landschaftsgestaltung und dkologischen Stabilisierung.

2.7  Zusammenfassung des GOP

Der GOP konkretisiert fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans die Ziele von Naturschutz,
Landschaftspflege und Freiraumentwicklung und bildet damit die landschaftsplanerische Fach-
grundlage der Planung. Er verfolgt das Ziel, die mit der Entwicklung des Sonstigen Sonderge-
biets ,,Hochtechnologie“ verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft fachlich zu bewalti-
gen, den Landschaftsraum gestalterisch und 6kologisch zu qualifizieren und die naturschutz-
fachlichen Anforderungen verbindlich in die Bauleitplanung zu Uberfiihren. Im Mittelpunkt ste-
hen dabei die Sicherung und Entwicklung eines vernetzten Freiraumsystems aus Grinstreifen,
Gehdlz- und Waldentwicklungsflachen, landwirtschaftlich genutzten Teilrdumen, naturnah ge-
stalteten Retentions- und Regenriickhalteflachen sowie MalRnahmenflachen zur landschaftli-
chen Einbindung und 6kologischen Aufwertung. Der GOP konkretisiert hierflir unter anderem
mehrreihige heimische Strauchpflanzungen, dreireihige Baumreihen, Waldmehrungs- und
Waldentwicklungsflachen, naturnah gestaltete Wasser- und Feuchtbereiche sowie Dach- und
Fassadenbegrinungen. Ergdnzend werden MalRhahmen zur Begrenzung der Versiegelung,
zur geordneten Niederschlagswasserbewirtschaftung, zum Boden- und Wasserschutz, zur Si-
cherung bestehender Vegetationsbestande sowie zur Erhaltung und Entwicklung von Lebens-
raumen fur Tiere und Pflanzen vorgesehen. Im Ergebnis stellt der GOP ein aufeinander abge-
stimmtes MalRnahmen- und Entwicklungsprogramm dar, das die landschaftsgerechte Einbin-
dung des Vorhabens, die Starkung des Biotopverbunds, die Verbesserung von Boden-, Was-
ser- und Klimafunktionen sowie die Kompensation planbedingter Eingriffe gewahrleistet und
damit eine landschaftsvertragliche und umweltfachlich tragfahige Entwicklung des Plangebiets
unterstutzt.
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3 Umweltbericht

3.1 Aufgaben und Inhalte des Umweltberichtes

Der Umweltbericht ist ein eigenstandiger Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan
und dient der systematischen Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen, die sich aus der Planung ergeben kdnnen. Seine Erstellung
ist gemaR § 2 Abs. 4 und § 2a Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit Anlage 1 zum BauGB
verpflichtend und erfolgt im Rahmen der Strategischen Umweltprifung (SUP).

Ziel des Umweltberichts ist es, die Umweltbelange friihzeitig und umfassend in den Planungs-
prozess zu integrieren und eine transparente Entscheidungsgrundlage fiir die Abwagung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB zu schaffen. Er tragt dazu bei, die Umweltvertraglichkeit der Planung zu
prifen, Alternativen zu bewerten und MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompen-
sation von nachteiligen Umweltauswirkungen zu entwickeln.

Der Umweltbericht umfasst insbesondere folgende Inhalte:

e eine Beschreibung und Bewertung der derzeitigen Umweltsituation im Plangebiet (Be-
stand),

e eine Prognose Uber die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen der Planung auf
die Schutzgiter Mensch, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft,
Klima, Landschaft, Kultur- und Sachguter sowie deren Wechselwirkungen,

e eine Beschreibung geplanter MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen,

e eine Darstellung der in Betracht gezogenen verniinftigen Alternativen einschliefilich
der Grinde fur die Auswahl der festgelegten Planung,

« eine Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umwelt-
auswirkungen (Monitoring),

e sowie eine allgemein versténdliche Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte.

Der Umweltbericht stellt somit ein zentrales Instrument zur Bertcksichtigung der Umweltbe-
lange in der Bauleitplanung dar. Er gewahrleistet, dass die Auswirkungen auf Natur und Umwelt
nachvollziehbar dokumentiert und in die Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange ein-
bezogen werden.

3.2 Derzeitiger Umweltzustand

Das Plangebiet ist derzeit Gberwiegend durch eine offene, agrarisch gepragte Kulturlandschaft
mit Ackerflachen, linearen Gewasser- und Geholzstrukturen sowie einzelnen Wald- und Griin-
flachen bestimmt. Der Umweltzustand wird mal3geblich durch die landwirtschaftliche Nutzung,
die naturraumlichen Gegebenheiten des Leipziger Lands sowie die Lage im Umfeld vorhande-
ner Verkehrs- und Infrastrukturanlagen gepragt. Aus umweltfachlicher Sicht sind insbesondere
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die weitgehend unversiegelten und zum Teil sehr fruchtbaren Béden, die wasserhaushaltlichen
Funktionen des Gebiets, die Offenlandfunktionen fir Klima und Luft sowie die Bedeutung des
Landschaftsraums als offener, liberwiegend landwirtschaftlich genutzter Raum hervorzuheben.
Zugleich bestehen bereits Vorbelastungen, insbesondere durch die intensive Bewirtschaftung
der Flachen, verkehrsbedingte Emissionen angrenzender Stral3en sowie die insgesamt anth-
ropogene Uberpriagung des Landschaftsraums. Die Bestandsaufnahme und Bewertung des
derzeitigen Umweltzustands erfolgt in den nachfolgenden Abschnitten schutzgutbezogen und
bildet die Grundlage fiir die Beurteilung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Pla-
nung.

3.3  Ubersicht der Schutzausweisungen im Plangebiet

Im Plangebiet und seinem ndheren Umfeld bestehen verschiedene fachrechtliche Schutzaus-
weisungen, die im Rahmen der Umweltprifung und der weiteren Planbearbeitung zu bertck-
sichtigen sind. Zu nennen sind insbesondere das im Plangebiet liegende Vogelschutzgebiet
~SPA Agrarraum und Bergbaufolgelandschaft bei Delitzsch®, das entlang des Lober-Altarms
verlaufende Landschaftsschutzgebiet ,Loberaue® sowie mehrere gesetzlich geschiitzte Bio-
tope, darunter ein Sumpfwald im &stlichen Randbereich und ein Auwald im Stidosten des Plan-
gebiets. FFH-Gebiete werden durch die Planung nicht unmittelbar berthrt. Im Hinblick auf Kul-
tur- und Sachguiter ist festzustellen, dass sich innerhalb des Plangebiets keine Denkmale be-
finden. Im naheren Umfeld sind jedoch denkmalgeschitzte Anlagen vorhanden, deren Belange
im weiteren Verfahren mit zu bericksichtigen sind. Die vorhandenen Schutzausweisungen und
Schutzobjekte begriinden besondere Anforderungen an die Planung, insbesondere im Hin-
blick auf Arten- und Biotopschutz, landschaftliche Einbindung sowie die Vermeidung und Min-
derung nachteiliger Auswirkungen auf naturschutzfachlich sensible Bereiche.

3.4  Beschreibung der Schutzgiter und Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden die fiir das Plangebiet relevanten Schutzguter einschlieflich eines Un-
tersuchungsraums von 100 m um das Plangebiet jeweils schutzgutbezogen dargestellt und
hinsichtlich ihrer Bestandssituation, ihrer Vorbelastungen, der voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung sowie der vorgesehenen MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachtei-
liger Umweltauswirkungen bewertet.

3.4.1 Schutzgut Boden

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Bodenschutzes zu berticksichtigen. Die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB verpflich-
tet dariber hinaus zu einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden. Er-
ganzend bestimmt § 202 BauGB den Schutz des Mutterbodens.

Bestandssituation

Das Plangebiet ist Teil der deutschen Bodengrof3landschaft der Lossbdrden (BGR 2026). Die
Bodenkarte von Sachsen 1:50.000 (BK50) stellt die Bdéden als Bodenformen dar. Es sind
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mehrere differenzierte Bodenformen vorhanden. Im Bereich des Lober Altlaufs und der Lober
findet sich Auengley aus fluviimnogenem Ton. Die Ackerflache 6stlich angrenzend von dem
Fluss setzt sich aus Pseudogley-Parabraunerde aus periglazidrem Schluff Gber periglaziarem
Kieslehm zusammen. Der Bereich sldlich daran angrenzend sowie westlich von dem Lober
Altlauf ist als Pseudogley-Kolluvisol Gber Gley-Pseudogley aus umgelagertem Lehm Uber pe-
riglaziarem Kies filhrendem Lehm gekennzeichnet. Die drei Bodenformen finden sich zu etwa
gleichen Anteilen im Plangebiet. Der nordwestliche Teilbereich ist durch Pseudogley-Fahlerde
aus periglazidarem Schluff Gber periglazidrem Lehm geprégt. Der kleinste Anteil der Bodenfor-
men, die sich im Plangebiet finden, setzt sich aus Lockersyrosem aus gekipptem Kies flihren-
dem Schluff zusammen. Die Bodenform findet sich entlang des Randgebiets dstlich von Lemsel
im westlichen Teilbereich des Plangebiets (LFULG 2026d).

Bewertung

Fir die Bewertung des Schutzguts Boden sind vor allem die natirliche Bodenfruchtbarkeit,
das Wasserspeichervermdgen sowie die Filter- und Pufferfunktion maf3geblich. Diese Funktio-
nen sind ein wichtiges Mal} zur Beurteilung der allgemeinen Schutzfunktionen der Bdden.

Stufe Bewertung
| sehr gering
Il gering
i mittel
v hoch
\Y sehr hoch

Tabelle 3 Bewertungsstufen der Filter- und Pufferfahigkeit der Béden

Im Plangebiet wurden die Béden etwa zu gleichen Teilen als mittel (Stufe Ill) und hoch (Stufe
IV) eingeordnet (LFULG 2026d).

Wasserspeichervermdgen Stufe Bewertung
0-<75mm I sehr gering
75—-<135 mm I gering
135 -<210 mm I mittel
210 - <300 mm v hoch
>300 \Y, sehr hoch

Tabelle 4 Bewertungsstufen des Wasserspeichervermégens der Béden

Im Plangebiet ist die Ackerflache 6stlich des Lober Altlaufs als mittel (Stufe lll, 135 - >210 mm)
eingestuft. Der Rest des Plangebiets weist ein hohes Wasserspeicher vermogen auf (Stufe 1V,
210 - >300 mm) (LfULG 2026d).
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Stufe Bewertung
| sehr gering
Il gering
I mittel
v hoch
\Y sehr hoch

Tabelle 5 Bewertungsstufen der natirlichen Bodenfruchtbarkeit

Der grofdte Teil des Plangebiets weist eine sehr hohe Bodenfruchtbarkeit (Stufe V) auf. Die
Ackerflache Ostlich des Lober Altarms wurde mit einer mittleren Bodenfruchtbarkeit bewertet
(Stufe Ill) (LFULG 2026).

Die vorliegenden Daten weisen fiir Teile des Plangebiets hohe bis sehr hohe Bodenfunktionen
aus. Damit handelt es sich iberwiegend um Béden mit hoher Empfindlichkeit gegeniber Ver-
siegelung, Verdichtung und stofflichen Eintrdgen. Besonders relevant ist dies vor dem Hinter-
grund, dass das Vorhaben auf bislang tGberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen mit
ausgepragten natirlichen Bodenfunktionen entwickelt werden soll. Insgesamt ist das Schutz-
gut Boden daher als hoch bedeutsam und gegentber den planbedingten Veranderungen als
empfindlich zu bewerten (LFULG 2026d).

Vorbelastung

Vorbelastungen des Schutzguts Boden bestehen vor allem durch die intensive ackerbauliche
Nutzung, die hiermit verbundenen Bearbeitungs- und Verdichtungswirkungen sowie durch die
vorhandene anthropogene Uberpriagung einzelner Teilbereiche. Hinzu kommen randliche
technische Vorpragungen und Verkehrsflaichen im Umfeld des Plangebiets. Nach der vorlie-
genden Altlastenauskunft SALKA ist das Plangebiet selbst nicht im Sachsischen Altlastenka-
taster erfasst. Sudwestlich angrenzend befindet sich jedoch die Altablagerung ,,Verfillung ei-
ner Senke* Lemsel. Zwar ist das Plangebiet nach derzeitiger Erkenntnis hiervon nicht betrof-
fen, dennoch sind bei Erdarbeiten mdgliche Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen
oder altlastenrelevante Sachverhalte zu beachten und fachgerecht zu behandeln (LfULG
2026d).

Ergeben sich im Rahmen von Baumalinahmen oder Erdarbeiten tiber den bisherigen Kennt-
nisstand hinaus Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3
BBodSchG (z. B. altlastenrelevante Sachverhalte, organoleptische Auffalligkeiten oder Ab-
falle), sind gemal} § 4 Abs. 2 BBodSchG durch den Grundstiickseigentiimer sowie den Inhaber
der tatsachlichen Gewalt geeignete MalRnahmen zur Abwehr hieraus resultierender schadli-
cher Bodenveranderungen zu ergreifen.

Dariber hinaus sind nach § 15 Abs. 1 und 3 BBodSchG in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Sachs-
KrWwBodSchG bekannt gewordene oder verursachte schadliche Bodenveranderungen bzw.
Altlasten unverziiglich der zustandigen Uberwachungsbehérde (Umweltamt) anzuzeigen.
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VermeidungsmaRnahmen

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind
die Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung auf das funktional erforderliche Mal3 zu
beschranken. Im Sinne der textlichen Festsetzungen und des GOP sind wasserdurchlassige
Befestigungen fir untergeordnete Verkehrs- und Stellplatzflachen, MalRnahmen zur Rickhal-
tung und Versickerung von Niederschlagswasser sowie bodenschonende Bauverfahren vor-
zusehen. Wahrend der Bauphase sind Oberboden und kulturfahiger Unterboden getrennt zu
sichern, Bodenverdichtungen durch geeignete Baustellenlogistik zu minimieren und unnétige
Inanspruchnahmen auflerhalb der Baufelder zu vermeiden. Erganzend tragen Retentionsfla-
chen, Mulden, Rigolen, Retentionsddcher und naturnah gestaltete Freirdume dazu bei, Boden-
funktionen soweit wie mdglich zu erhalten oder in Teilbereichen funktional zu starken.

Erganzend sind insbesondere folgende bodenschonende MalRnhahmen zu bericksichtigen:

e Die Baumalinahmen sind so durchzufiihren, dass Béden auferhalb des Geltungsbe-
reichs nicht in Anspruch genommen und in ihren natirlichen Funktionen nicht beein-
trachtigt werden.

¢ Bodenverdichtungen sind durch eine bodenschonende Bauausfiihrung, insbesondere
durch die Reduzierung von Radlasten, soweit wie mdglich zu vermeiden.

¢ Bodeneingreifende Arbeiten sollen vorzugsweise bei trockener Witterung und geringer
Bodenfeuchte durchgefiihrt werden.

o ErschlieBungswege sind mdglichst kurz zu halten und erforderliche Baustral3en sind
bodenschonend herzustellen.

Auswirkungen

Mit der Planung sind durch Uberbauung, Versiegelung und Teilversiegelung erhebliche Ein-
griffe in das Schutzgut Boden verbunden. Betroffen sind insbesondere die natlrlichen Boden-
funktionen als Speicher-, Filter-, Puffer- und Produktionsstandort sowie die Funktionen im Was-
serhaushalt und als Lebensraum. Die vorgesehene Entwicklung des Sondergebiets fuhrt zu
einem weitgehenden Verlust dieser Funktionen in den unmittelbar in Anspruch genommenen
Bereichen. Zwar kénnen einzelne Auswirkungen durch wasserdurchlassige Beldge, geordnete
Niederschlagswasserbewirtschaftung, bodenschonende Bauausfliihrung und griinordnerische
Maflinahmen gemindert werden, die Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden sind insgesamt
jedoch als erheblich einzustufen und im Rahmen der Eingriffsregelung zu kompensieren.

3.4.2 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser umfasst die Oberflachengewasser, das Grundwasser sowie die wasser-
haushaltlichen Funktionen des Plangebiets. Grundlage der Bewertung bilden die vorliegenden
Datenauswertungen, die einschlagigen Fachinformationen des LfULG sowie die Ergebnisse
der standortbezogenen Voruntersuchungen zum geplanten Hochtechnologiestandort.

Bestandssituation

Das Plangebiet liegt vollstdndig im Bereich des Grundwasserkérpers ,Lober-Leine®
(DE_GB_DESN_VM 1-1) innerhalb der Flussgebietseinheit Elbe (BfG 2026). Es handelt sich um
einen Porengrundwasserleiter in Lockersedimenten, dessen chemischer und mengenmafiger
Zustand nach den vorliegenden Fachinformationen als schlecht bewertet wird. Der
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Grundwasserkorper ist damit bereits vorbelastet und weist eine erhéhte wasserwirtschaftliche
Sensibilitat auf (LFULG 2026d).

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nur in untergeordnetem Umfang vorhanden. Von be-
sonderer Bedeutung ist der Lober-Altlauf, der das Gebiet von Stidwesten nach Norden durch-
quert. Ostlich angrenzend verlauft zudem die Lober parallel zur B 184. Westlich der K 7429
befindet sich ein sonstiges Stillgewasser.

Teilbereiche des Untersuchungsraums nérdlich der B 184 liegen innerhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets (U-5491005). Diese Flachen befinden sich auRerhalb des Plange-
biets und sind nicht fir eine bauliche Inanspruchnahme vorgesehen. Innerhalb des Plangebiets
selbst sind im noérdlichen Bereich entlang des Lober-Altlaufs Hochwasserrisikobereiche
(HQ50/HQ100) zu berlcksichtigen. Daraus ergeben sich besondere Anforderungen an die
weitere Planung, insbesondere im Hinblick auf die Niederschlagswasserbewirtschaftung, die
Freihaltung wasserwirtschaftlich sensibler Bereiche sowie die Vermeidung zuséatzlicher Ab-
flusshindernisse (LfULG 2026d).

Trinkwasserschutzgebiete sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Bewertung

Stufe Bewertung

I Gunstiges Schutzpotential

Il Mittleres Schutzpotential

Il Unglinstiges Schutzpotential

Tabelle 6: Bewertung des Schutzpotentials der Grundwasseriiberdeckung

Das Plangebiet weist ein mittleres Schutzpotential der Grundwasseriberdeckung auf (LfULG
2026e). Eine flachenhaft ausgepragte Grundwasserabhangigkeit ist nach den vorliegenden Da-
ten nicht anzunehmen und als gering einzustufen (BGR 2015). Eine erhdhte Grundwasserbe-
einflussung ist allenfalls in Teilbereichen von Bedeutung. Insgesamt ist die standdrtliche Emp-
findlichkeit gegeniiber Beeintrachtigungen des Grundwassers daher als mittel einzustufen. Flr
die Bewertung des Schutzguts Wasser ist darliber hinaus die Funktion des Lober-Altlaufs als
lineares Gewasserelement mit Bedeutung fiir Wasserhaushalt, Biotopverbund und Land-
schaftsstruktur zu beriicksichtigen. Die im Umfeld vorhandenen Uberschwemmungs- und
Hochwasserrisikobereiche erhdhen zusétzlich die wasserwirtschaftliche Relevanz des Raums.

Da Oberflachengewasser im Gebiet jedoch nur einen stark untergeordneten Flachenanteil ein-
nehmen, spielt das Schutzgut Wasser im Plangebiet insgesamt eine untergeordnete Rolle,
auch wenn es gegentiber zusatzlichen Versiegelungen, beschleunigtem Oberflachenabfluss
sowie stofflichen Eintragen empfindlich bleibt.

Vorbelastungen

Vorbelastungen des Schutzguts Wasser bestehen insbesondere im Hinblick auf das Grund-
wasser. Der Grundwasserkorper ,,Lober-Leine* wird nach den vorliegenden Fachinformatio-
nen sowohl im chemischen als auch im mengenmafigen Zustand als schlecht bewertet. Dar-
aus ergibt sich bereits im Bestand eine wasserwirtschaftliche Vorbelastung des Raums sowie
eine erhéhte Empfindlichkeit gegeniber zusatzlichen stofflichen Eintrdgen und Veranderungen
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des Wasserhaushalts. Hinzu treten die intensive landwirtschaftliche Nutzung im Plangebiet und
im Umfeld sowie die hiermit verbundenen Eintrdge in den Wasserhaushalt. Im Bereich der
Oberflachengewasser ist zudem zu berlicksichtigen, dass der Raum durch die Lage am Lober-
Altlauf sowie durch angrenzende Hochwasserrisikobereiche wasserwirtschaftlich sensibel ge-
pragt ist.

VermeidungsmaRnahmen

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sowie der nachgelagerten Genehmigungs- und
Ausfihrungsplanung geeignete MalRnahmen nach MalRgabe der wasserrechtlichen und fach-
gesetzlichen Anforderungen vorzusehen. Hierzu zadhlen insbesondere eine geordnete Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung, die Riickhaltung und verzégerte Ableitung anfallenden Nieder-
schlagswassers sowie, soweit standortlich geeignet, dessen Versickerung oder Zwischenspei-
cherung im Plangebiet. Von besonderer Bedeutung sind in diesem Zusammenhang Retenti-
onsdacher, Dach- und Fassadenbegriinungen, wasserdurchlassige Beldge sowie Rickhalte-,
Mulden- und Versickerungseinrichtungen, um den Oberflachenabfluss zu mindern und die
Funktionsfahigkeit des lokalen Wasserhaushalts so weit wie moglich zu erhalten. Erganzend
sind im Rahmen der Bauausfiihrung Vorkehrungen zum Schutz des Grundwassers und der
Oberflachengewasser zu treffen, insbesondere zur Vermeidung von Stoffeintragen durch Bau-
und Betriebsstoffe sowie zur Sicherstellung eines ordnungsgemafiien Umgangs mit wasserge-
fahrdenden Stoffen.

Weitere MalRnahmen sind bei der Durchfihrung der Bauarbeiten zu beachten, um eine Ver-
schmutzung des Grundwassers zu vermeiden:

o Vermeidung der Lagerung wassergefahrdender Stoffe (Schmier-, Treibstoffe, Reini-
gungsmittel, Farben, Lésungsmittel, Dichtungsmaterialien etc.) aul3erhalb versiegelter
Flachen,

o Gewahrleistung der Dichtheit aller Behalter und Leitungen mit wassergefahrdenden
Flussigkeiten bei Baumaschinen und -fahrzeugen.

Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung ist insbesondere infolge zusatzlicher Uberbauung, Versie-
gelung und Teilversiegelung mit Veranderungen des lokalen Wasserhaushalts zu rechnen. Be-
troffen sind vor allem die Versickerung, die Grundwasserneubildung, der Oberflaichenabfluss
sowie die Retentionsfunktion bislang unversiegelter Flachen. Ohne geeignete Gegenmaflinah-
men konnte es zu einer Beschleunigung des Abflussgeschehens und zu einer starkeren Be-
lastung der Entwasserungssysteme kommen. Betriebsbedingte stoffliche Eintrage in Oberfla-
chengewasser oder das Grundwasser sind fiir das Sondergebiet nach derzeitigem Planungs-
stand nicht zu erwarten, da keine wassergefahrdenden Produktionsprozesse stattfinden und
der Wasserbedarf im Wesentlichen technische Kiihl- und Betriebsprozesse innerhalb geord-
neter Systeme betrifft. Soweit die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wassergefahr-
dende Produktionsprozesse nicht ausschlie3en, wird dem Belang des Schutzes des Wassers
insbesondere Uber die Regelungen der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wasser-
gefahrdenden Stoffen (AwSV) auf Genehmigungsebene ausreichend Rechnung getragen.

Unter Berlicksichtigung der vorgesehenen MalRnahmen zur Riickhaltung, gedrosselten Ablei-
tung, Versickerung, Begrinung und zum Schutz vor Stoffeintrdgen sind erhebliche
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Beeintrachtigungen des Schutzguts Wasser nach derzeitigem Planungsstand nicht zu erwar-
ten. Die Auswirkungen werden insgesamt als nicht erheblich eingestuft, wobei die wasserwirt-
schaftlichen Anforderungen in der weiteren Fach- und Genehmigungsplanung zu konkretisie-
ren und nachzuweisen sind.

3.4.3 Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch umfasst die Bevdlkerung sowie ihre Gesundheit, die Wohn und Arbeits-
verhaltnisse und die Moglichkeiten der landschaftsbezogenen Erholung. Fir die Bewertung
sind insbesondere Larm, Licht, verkehrliche Wirkungen und die visuelle Wahrnehmbarkeit des
Vorhabens mal3geblich.

Bestandssituation

Das Plangebiet liegt in einer offenen, Gberwiegend landwirtschaftlich gepragten Kulturland-
schaft mit weiten Sichtbeziehungen und einer insgesamt geringen baulichen Dichte. Im Umfeld
befinden sich schutzbedurftige Nutzungen, insbesondere die Ortslagen Lemsel westlich des
Plangebiets und Zschortau nérdlich des Plangebiets. Zudem bestehen im Umfeld Wegebezie-
hungen fir das Spazierengehen und Radfahren, die flr die landschaftsbezogene Erholung von
Bedeutung sind.

Vorbelastung

Vorbelastungen des Schutzguts Mensch bestehen durch die intensive landwirtschaftliche Nut-
zung der umgebenden Flachen und die damit verbundenen zeitweisen Geruchs, Staub und
Larmeinwirkungen. Hinzu treten verkehrsbedingte Vorbelastungen durch die 6stlich angren-
zende B 184 sowie durch die westlich verlaufende K 7429. Die Verkehrsuntersuchung bestatigt
fir den Raum eine bereits bestehende Verkehrsbelastung auf der B 184 und eine funktional
relevante Einbindung in das Gbergeordnete Strallennetz.

Bewertung

Fur die Erholungsfunktion ist das Plangebiet nur von geringer Bedeutung. Mal3geblich hierfur
sind die vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung, das Fehlen besonderer Aufenthalts- oder
Freizeitangebote und die bereits bestehenden verkehrlichen Vorbelastungen. Fir die Wohn
und Aufenthaltsfunktion im Umfeld besteht hingegen eine erhéhte Empfindlichkeit gegeniiber
zusatzlichen Immissionen und gegeniber einer Verdnderung des Landschaftseindrucks. Das
Schutzgut Mensch ist daher im Hinblick auf die Erholungsnutzung als gering, im Hinblick auf
die benachbarten Wohnlagen jedoch als relevant zu bewerten.

Durch die Bebauung des Plangebiets sind die Flachen nicht mehr zuganglich. Da diese jedoch
keine fur die Erholungsnutzung relevante Infrastruktur aufweisen, wird dies zu keinen Beein-
trachtigungen der Erholungsnutzung fihren.

VermeidungsmaRnahmen

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sowie der nachgelagerten Genehmigungs- und
Ausfihrungsplanung geeignete Mal3nahmen nach Maligabe der einschlagigen fachgesetzli-
chen Anforderungen vorzusehen. Hierzu zahlen insbesondere die Einhaltung immissions-
schutzrechtlicher Vorgaben, Vorkehrungen zur Begrenzung von Larm- und Lichtimmissionen
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sowie Maldnahmen zur landschaftsgerechten und visuell vertraglichen Einbindung der bauli-
chen Anlagen in ihr Umfeld. Zur Minderung visueller Beeintrachtigungen sind insbesondere
randliche Eingrinungen, Fassadenbegriinungen sowie gegebenenfalls ergédnzende Sicht-
schutzmalinahmen geeignet. Baubedingte Belastungen, insbesondere durch Larm, Staub und
Baustellenverkehr, sind durch eine geordnete Bauabwicklung auf das unvermeidbare Malf3 zu
beschranken.

Auswirkungen

Durch die Realisierung des geplanten Hochtechnologiestandortes sind wahrend der Bauphase
temporare Beeintrachtigungen des Schutzguts Mensch mdéglich, insbesondere durch baube-
dingte Larm- und Staubemissionen sowie erhéhtes Verkehrsaufkommen. Diese Auswirkungen
sind zeitlich begrenzt und nach Abschluss der Bauarbeiten reversibel. Im Betriebszustand kén-
nen sich Auswirkungen vor allem aus dem dauerhaften Betrieb technischer Anlagen wie Kihl-
und Luftungseinrichtungen sowie aus der Aul3enbeleuchtung ergeben. Rechenzentren sind
zwar nicht mit erheblichen stofflichen Emissionen verbunden, kénnen jedoch kontinuierliche
Larmemissionen verursachen. Zudem kann aufgrund der groRvolumigen, funktional gepragten
Baukdrper eine Veranderung der bestehenden Sichtbeziehungen und eine visuelle Beein-
trachtigung der offenen Kulturlandschaft eintreten, die sich auf das subjektive Empfinden der
Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Umfeld auswirken kann.

Unter Berlicksichtigung der Einhaltung der einschlagigen immissionsschutzrechtlichen Anfor-
derungen sowie durch geeignete bauliche, technische und grinordnerische MaRnahmen, ins-
besondere zur Larmminderung, zur Begrenzung von Lichtimmissionen und zur landschaftli-
chen Einbindung des Baukérpers, kdnnen nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch wirksam vermieden oder gemindert werden.

Insgesamt sind erhebliche Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit nicht zu erwar-
ten. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind unter Berlicksichtigung der vorgesehe-
nen MalRnahmen als nicht erheblich einzustufen.

3.4.4 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Das Schutzgut Kultur- und Sachguter umfasst die im Plangebiet und im Untersuchungsraum
vorhandenen kulturhistorisch bedeutsamen Objekte und Strukturen sowie die vom Menschen
geschaffenen materiellen Guter und Infrastrukturen, die durch die Planung unmittelbar oder
mittelbar beeintrachtigt werden kénnen.

Bestandssituation

Innerhalb des Plangebiets sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bau- oder Bodendenk-
male bekannt. Die Auswertung der Denkmaldatenbank des Landesamtes fir Denkmalpflege
Sachsen weist im ndheren Umfeld jedoch mehrere denkmalgeschutzte Anlagen nach. Noérdlich
des Plangebiets befindet sich die Sachgesamtheit Rittergut Zschortau. In norddstlicher Rich-
tung liegen zudem das Schloss Bliesen sowie das Rittergut Bliesen. Westlich des Plangebiets
ist auRerdem das Rittergut Lemsel verzeichnet. Diese Objekte sind als Kulturgiter mit orts-
und landschaftsgeschichtlicher Bedeutung in die Betrachtung einzubeziehen. Als Sachguter
sind im Plangebiet und seinem Umfeld insbesondere die vorhandene Verkehrs- und Erschlie-
Rungsinfrastruktur, die Versorgungsleitungen und technischen Infrastrukturen sowie die land-
wirtschaftlich genutzten Flachen zu bertcksichtigen. Hinzu treten der Lober Altlauf mit seinen
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begleitenden Freiraumstrukturen sowie die im GOP vorgesehenen Griin, Wald und Retentions-
flachen, die neben ihrer 6kologischen Funktion auch eine standortbezogene und freirdumliche
Gliederungsfunktion Gibernehmen. Die Sachgiter weisen damit vor allem eine funktionale, wirt-
schaftliche und infrastrukturelle Bedeutung auf.

Bewertung

Fir die Bewertung des Schutzguts Kultur und Sachgtiter ist zwischen kulturhistorischer und
funktionaler Bedeutung zu unterscheiden. Die im Umfeld gelegenen Denkmale besitzen eine
kulturgeschichtliche und ortsbildprégende Relevanz. Fir das Plangebiet selbst ist hingegen
festzustellen, dass keine bekannten Kulturgiter unmittelbar betroffen sind. Die vorhandenen
Sachgliter im Plangebiet und seinem Umfeld sind vor allem im Hinblick auf ihre ErschlieRungs-
, Versorgungs- und Nutzungsfunktion von Bedeutung. Hierzu zahlen insbesondere die vorhan-
denen StralRen und Wege, die unter und oberirdischen Leitungsbestinde sowie die landwirt-
schaftlichen Nutzflachen als wirtschaftlich genutzte Ressource. Insgesamt ist das Schutzgut
Kultur und Sachgiter im Untersuchungsraum als funktional bedeutsam einzustufen. Die Emp-
findlichkeit gegenlber der Planung ergibt sich vor allem aus méglichen mittelbaren Wirkungen
auf das Erscheinungsbild der Umgebung sowie aus Eingriffen in bestehende Infrastruktur und
Flachennutzungen.

Vorbelastung

Vorbelastungen bestehen insbesondere durch die bereits vorhandene technische und ver-
kehrliche Pragung des Landschaftsraums. Hierzu zéhlen die BundesstralRe B 184, vorhandene
Leitungsinfrastrukturen sowie die intensive landwirtschaftliche Nutzung grof3er Teile des Un-
tersuchungsraums. Das Landschaftsbild und die Wahrnehmung kulturhistorisch bedeutsamer
Objekte sind damit bereits nicht mehr als unbeeintrachtigt zu bewerten. Auch die Sachguter
im Plangebiet unterliegen bereits einer funktionalen Vorpragung durch bestehende Erschlie-
Rungsstrukturen, Ver und Entsorgungsleitungen sowie technische Randnutzungen. Gleichwohl
verbleibt fur die im Umfeld gelegenen Denkmale eine eigenstandige kulturhistorische Bedeu-
tung, die im weiteren Verfahren zu berucksichtigen ist.

VermeidungsmafBnahmen

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und
Sachguter sind insbesondere MaRnahmen zur landschafts- und ortsbildvertréglichen Einbin-
dung des Vorhabens sowie zum Schutz vorhandener Infrastrukturen vorzusehen. Im Hinblick
auf die umliegenden Denkmale sind vor allem visuelle Wirkungen des groBmaf3stéblichen Bau-
kdrpers zu beriicksichtigen. Hierzu dienen die im Bebauungsplan und im GOP vorgesehenen
umlaufenden Grunstreifen, dreireihigen Geholzpflanzungen, Fassadenbegriinungen und Re-
tentionsdécher, die der Gliederung und Einbindung des Vorhabens in den Landschaftsraum
dienen. Erganzend ist sicherzustellen, dass bestehende Erschliefungsanlagen, Leitungsbe-
stdnde und sonstige technische Infrastrukturen im Zuge der Ausfiihrungsplanung nicht beein-
trachtigt oder soweit erforderlich fachgerecht gesichert, angepasst oder verlegt werden. So-
fern im Rahmen von Erdarbeiten bislang unbekannte archaologische Funde oder Befunde auf-
treten, sind die zustandigen Denkmalschutzbehdrden unverziglich zu informieren und die ein-
schlagigen denkmalrechtlichen Vorgaben zu beachten. Durch diese MalRnahmen kann sowohl
der Schutz der im Umfeld vorhandenen Kulturgiter als auch die Funktionsfahigkeit der Sach-
guter im Plangebiet gesichert werden.
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Auswirkungen

Eine unmittelbare Inanspruchnahme oder bauliche Verdnderung bekannter Kulturgiter ist
nach derzeitigem Planungsstand nicht vorgesehen, da sich innerhalb des Plangebiets keine
bekannten Denkmale befinden. Fir die im Umfeld gelegenen denkmalgeschitzten Anlagen
kdnnen sich jedoch mittelbare Auswirkungen ergeben. Von Bedeutung sind hierbei vor allem
die H6henentwicklung, die bauliche Massivitat und die visuelle Raumwirkung des geplanten
Hochtechnologiestandortes in der offenen Agrarlandschaft. Aufgrund der bestehenden Entfer-
nungen, der bereits vorhandenen anthropogenen Vorpradgungen sowie der vorgesehenen
MalRnahmen zur landschaftsgerechten Einbindung ist nach derzeitigem Stand jedoch nicht von
einer erheblichen Beeintrachtigung denkmalrelevanter Sichtbeziehungen oder des geschicht-
lichen Zeugniswertes auszugehen.

Hinsichtlich der Sachguter ist festzustellen, dass vorhandene Verkehrs- und Leitungsinfra-
strukturen sowie landwirtschaftliche Nutzflachen durch die Planung teilweise tberformt oder
in ihrer bisherigen Nutzung verandert werden kdénnen. Dies betrifft insbesondere die funktio-
nale Inanspruchnahme von Flachen innerhalb des Sondergebiets sowie die Anpassung einzel-
ner ErschlieBungs- und Versorgungsstrukturen.

Unter Berilcksichtigung der vorgesehenen Sicherungs-, Einbindungs- und Anpassungsmal}-
nahmen sind insgesamt keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur
und Sachguter zu erwarten.

3.4.5 Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima und Luft umfasst die klimatischen und lufthygienischen Funktionen des
Plangebiets und seines Untersuchungsraums, insbesondere die Bedeutung von Freiflachen
und Vegetationsstrukturen fur Kaltluftentstehung, Frischluftproduktion, Luftaustausch und luft-
hygienische Ausgleichsfunktionen.

Bestand

Das Plangebiet liegt in der Klimaregion gemafigtes subkontinentales Klima. Die Jahresmittel-
temperatur liegt bei 9,2 °C (GeoSN 2026). Laut LFULG (2026f) liegt die Niederschlagssumme
bei 513,9 mm/Jahr. Die Waldflachen innerhalb des Plangebiets dienen als Frischluftprodukti-
onsgebiete. Die Ackerflachen tragen zur Entstehung von Kaltluft bei.

Vorbelastungen

Vorbelastungen des Schutzguts Klima und Luft bestehen im Plangebiet und seinem Umfeld
insbesondere durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sowie durch verkehrsbedingte
Emissionen der angrenzenden Straf3en. Die ackerbauliche Nutzung fiihrt vor allem im Zuge
der Bodenbearbeitung, Ernte und Dingung zu temporaren Staub-, Geruchs- und Schadstof-
femissionen, die die lufthygienische Situation im Nahbereich bereits beeinflussen. Hinzu kom-
men Emissionen aus dem Stral3enverkehr, insbesondere entlang der dstlich angrenzenden
B 184 sowie der westlich verlaufenden K 7429, die zu einer bestehenden Belastung durch
Abgase, Feinstaub und verkehrsbedingte Aufheizung beitragen. Insgesamt ist das Plangebiet
damit nicht als unbelasteter Freiraum zu bewerten, sondern als Raum mit bereits vorhandenen
anthropogenen Vorbelastungen der Luftqualitdt und des Lokalklimas.
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VermeidungsmaRnahmen

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und
Luft sind im Rahmen der weiteren Planung und Umsetzung insbesondere MalRnahmen zur Be-
grenzung zusatzlicher Erwarmungseffekte, zur Minderung luftverunreinigender Emissionen so-
wie zur Erhaltung und Entwicklung klimawirksamer Vegetationsstrukturen vorzusehen. Hierzu
zahlen insbesondere die Begrinung von Dach- und Fassadenflachen, die Anlage und Siche-
rung randlicher Geholz- und Grinstrukturen sowie die méglichst weitgehende Erhaltung Kli-
maodkologisch wirksamer Freiflichen. Dariber hinaus sind baubedingte Staub- und Ab-
gasemissionen durch eine geordnete Bauausflihrung, die Minimierung unnétiger Fahrbewe-
gungen sowie geeignete technische und organisatorische Malinahmen auf das unvermeidbare
Mal} zu beschranken. Die Verwendung wasserdurchlassiger Belage, Mainahmen zur Regen-
wasserrickhaltung und Verdunstungsférderung sowie eine insgesamt klimaangepasste Frei-
raumgestaltung tragen erganzend dazu bei, lokalklimatische Beeintrachtigungen zu mindern
und die lufthygienische Situation im Plangebiet zu stabilisieren.

Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es ggf. zu temporéaren Belastungseffekten durch Schadstoffemis-
sionen (Staub, Emissionen der Baufahrzeuge) kommen, die insgesamt jedoch als nicht erheb-
lich einzustufen sind.

Durch Versiegelung und Bebauung sind lokal begrenzte Verdnderungen des Mikroklimas zu
erwarten. Im Bereich der Baukdrper und versiegelten Flachen kann es zu einer Erhéhung der
Boden- und Lufttemperaturen kommen. Eine Minderung ist durch die geplanten Begriinungs-
und GestaltungsmafRnahmen mdglich. Grundsétzlich ergeben sich durch die geplante Nutzung
erneuerbarer Energien wie der Stromerzeugung aus Sonnenenergie positive Effekte auf das
Schutzgut Klima.

Mit dem geplanten Vorhaben sind keine signifikanten lokal- oder regionalklimatischen Veran-
derungen verbunden.

3.4.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biodiversitat)

Das Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biodiversitat) umfasst die im Plangebiet und im Untersu-
chungsraum vorhandenen Lebensrdume, Vegetationsstrukturen, Tierarten und ékologischen
Wechselbeziehungen sowie deren Bedeutung flir die biologische Vielfalt und die Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts.

Pflanzen

Fir das Schutzgut Pflanzen liegen bislang erste fachliche Grundlagen vor. Eine abschliel3ende
belastbare Erfassung und Bewertung erfolgt jedoch erst auf Grundlage der fiir die Vegetati-
onsperiode 2026 vorgesehenen Biotoptypenkartierung. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist
das Plangebiet Uberwiegend durch landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen gepragt. Hinzu
treten lineare und punktuelle Vegetationsstrukturen im Umfeld des Lober Altlaufs sowie an-
grenzende Geholz, Grin und Feuchtstrukturen. Fir die naturschutzfachliche Beurteilung der
Flora sind insbesondere die genaue Abgrenzung und Bewertung der vorhandenen Biotopty-
pen, die Erfassung wertgebender Pflanzenbestdnde sowie die Einordnung gesetzlich ge-
schitzter oder besonders sensibler Vegetationsstrukturen  malgeblich.  Die
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Biotoptypenkartierung wird im Jahresverlauf 2026 durchgefiihrt und dient dazu, die tatsachli-
che Auspragung und Wertigkeit der Vegetationsbestande im Plangebiet und im Untersu-
chungsraum sachgerecht zu erfassen. Erst nach Vorliegen dieser Ergebnisse kdnnen die pla-
nungsbedingten Auswirkungen auf die Flora abschliel3end beurteilt und gegebenenfalls erfor-
derliche Vermeidungs-, Minderungs- und KompensationsmaRnahmen fachlich konkretisiert
werden. Insgesamt ist deshalb derzeit von einem vorlaufigen Bearbeitungsstand auszugehen,
der im Zuge der weiteren Kartierung und Auswertung zu vervollstandigen ist.

Tiere

Fir das Schutzgut Tiere liegen bereits erste belastbare Zwischenergebnisse aus den laufen-
den faunistischen Untersuchungen vor. Das Kernbaugebiet befindet sich vollstandig auf Agrar-
flachen. Nach derzeitigem Kenntnisstand lassen sich Vorkommen einzelner Artengruppen im
unmittelbaren Eingriffsbereich daher bereits weitgehend ausschlief3en. Dies betrifft insbeson-
dere Wolf, Fischotter, Biber und Amphibien. Die hierzu laufenden Erfassungen sind jedoch
noch nicht vollstandig abgeschlossen. Die faunistische Planungsraumanalyse ist abgeschlos-
sen. Ebenso liegt die Zug- und Rastvogelkartierung bereits vor. Innerhalb des B Planbereichs
wurden dabei bislang keine relevanten Beobachtungen festgestellt, die das Vorhaben nach
jetzigem Stand maRgeblich beeinflussen wiirden. Rastende Ganse wurden nur bei zwei Bege-
hungen randlich und aulerhalb des Geltungsbereichs festgestellt. Dabei wurden auf3erhalb
des Geltungsbereichs in der Spitze bis zu 6500 Tiere erfasst. Nachgewiesen wurden unter
anderem Tundrasaatgans, Waldsaatgans, Graugans, Blassgans und Weillwangengans. Im Un-
tersuchungsraum wurden zudem Singvogel wie Kiebitz, Wacholderdrossel und Feldlerche so-
wie Greifvogel wie Rotmilan, Mausebussard und Turmfalke bestatigt. Die Horstsuche ist abge-
schlossen. Die Horstkontrolle steht noch aus. Die Revierkartierung der Brutvégel wurde be-
gonnen und wird fortgefiihrt. Hinweise auf ein Vorkommen des Dachses wurden festgestellt.
Der Waschbar ist im Untersuchungsraum allgegenwartig und beeinflusst das Vorkommen wei-
terer relevanter Artengruppen. Die Erfassungen zu Fledermausen, Reptilien, Insekten, Nacht-
faltern, xylobionten Kafern, Eremit und Rosenkéfer sowie die Biotoptypenkartierung laufen im
Jahresverlauf 2026 weiter. Insgesamt handelt es sich um vorlaufige Ergebnisse, die im Zuge
der noch ausstehenden Begehungen und Auswertungen weiter zu konkretisieren sind.

3.4.7 Schutzgut Landschaft

Das Schutzgut Landschaft umfasst das Erscheinungsbild des Plangebiets und seines Untersu-
chungsraums sowie die Eigenart, Vielfalt und Erlebbarkeit des Landschaftsraums, einschlief3-
lich seiner pragenden Relief-, Nutzungs- und Vegetationsstrukturen.

Bestandssituation

Das Plangebiet liegt in der Landschaft ,Leipziger Land“. Die Landschaft wird durch ein Uber-
wiegend ebenes bis flachwelliges Relief gepragt, das auf ausgedehnten Moréanenplatten ba-
siert. Diese Platten sind groRraumig mit Ldss- und SandI6f3 bedeckt und verleihen der Land-
schaft ein weit gedffnetes, agrarisch dominiertes Erscheinungsbild. In den nérdlichen Berei-
chen um Taucha sowie im stddstlichen Raum um Bad Lausick wird das Relief stérker geglie-
dert und geht in eine wellige bis hiigelige Topografie Uber. Zwischen den Platten liegen die
breiten holozanen Auen von Weiler Elster, Luppe, Parthe und Pleil3e, die als naturrdumliche
Achsen die Landschaft strukturieren.
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Das Landschaftsbild wird stark durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung bestimmt, die
aufgrund der auldergewdhnlich fruchtbaren Béden, insbesondere der Schwarzerden, grol3fla-
chig und homogen ausgepragt ist. Diese B&den pragen die Region sowohl 6kologisch als auch
kulturhistorisch. Die weiten Ackerflachen erzeugen ein offenes, gromalistabiges Landschafts-
bild, das nur punktuell durch kleine Waldinseln, Siedlungen oder lineare Strukturen wie Stra-
Ren und Graben unterbrochen wird. Die Walder nehmen nur einen kleinen Teil der Flache ein
und treten Uberwiegend als inselartige Restbestédnde auf, die sich vor allem an den Randern
der Moranenplatten oder in den Auen finden.

Das Landschaftsbild ist zudem stark durch technische Infrastruktur und Siedlungsentwicklung
beeinflusst. Die Nahe zum Ballungsraum Leipzig fuhrt zu einer zunehmenden Urbanisierung,
insbesondere entlang der Verkehrsachsen. Dadurch entsteht eine Ausgleichslandschaft, in der
naturnahe Strukturen, landwirtschaftliche Nutzung und stadtische Einflisse eng miteinander
verflochten sind. Unzerschnittene verkehrsarme Raume sind selten und beschranken sich auf
wenige Bereiche im Nordosten sowie im stdwestlichen Offenland (LfULG 2014)

VermeidungsmaBnahmen

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft
sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sowie der nachgelagerten Genehmigungs-
und Ausfihrungsplanung geeignete Malinahmen zur landschaftsgerechten Einbindung des
Vorhabens vorzusehen. Hierzu zahlen insbesondere randliche Eingriinungen, mehrreihige
Gehdlzpflanzungen, Fassadenbegriinungen sowie gestalterische Vorgaben fiir Baukérper,
technische Aufbauten und Nebenanlagen. Von besonderer Bedeutung ist eine ruhige,
gegliederte und visuell zurtickhaltende Ausbildung der groimafRstablichen Baukdrper, um die
Fernwirkung des Vorhabens zu mindern und die Einbindung in die offene Agrarlandschaft zu
verbessern. Erganzend sind technische Anlagen, soweit mdglich, in die Gebaudestruktur zu
integrieren oder durch Begriinungs- und Abschirmmafinahmen gestalterisch zu fassen.

Auswirkungen

Das geplante Sondergebiet fiihrt aufgrund seiner Hohe, baulichen Ausdehnung und techni-
schen Pragung zu einer deutlichen Veranderung des Landschaftsbildes. In der Gberwiegend
offenen, agrarisch gepragten Landschaft ist von einer erhéhten visuellen Prasenz des Vorha-
bens auszugehen. Insbesondere die groRmaldstablichen Baukdrper sowie technische Aufbau-
ten und Nebenanlagen kénnen die bislang weitgehend durch Offenland, lineare Gehdlzstruk-
turen und vereinzelte Siedlungs- und Infrastrukturelemente bestimmte Raumwirkung veran-
dern. Hierdurch kommt es zu einer technischen Uberpragung des bislang landwirtschaftlich
gepragten Landschaftsausschnitts sowie zu einer Einschrankung bestehender Sichtbeziehun-
gen. Aufgrund der Vorbelastungen durch vorhandene Verkehrsachsen, technische Infrastruk-
turen und die insgesamt anthropogen gepragte Kulturlandschaft ist das Gebiet jedoch nicht als
unbeeintrachtigter Landschaftsraum zu bewerten. Unter Berlicksichtigung der vorgesehenen
MalRnahmen zur landschaftsgerechten Einbindung, insbesondere randlicher Eingriinungen,
Fassadenbegriinungen sowie gestalterischer Vorgaben flir Baukérper und technische Anla-
gen, kénnen die Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaftsbild gemindert werden.
Gleichwohl verbleibt eine dauerhafte Veranderung des Landschaftsbildes, die nach derzeiti-
gem Planungsstand als erheblich, jedoch durch Einbindungs- und GestaltungsmalRnahmen in
ihrer Wirkung begrenzbar einzustufen ist.
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Durch eine landschaftsgerechte Einbindung, insbesondere mittels randlicher Eingriinung so-
wie gestalterischer MalRnahmen an den Baukérpern und technischen Anlagen, kénnen die Be-
eintrachtigungen des Schutzguts Landschaftsbild gemindert werden.

3.5  Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

3.5.1 Schutzgutbezogene Prognose

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist davon auszugehen, dass das Plangebiet in seiner der-
zeitigen Auspragung im Wesentlichen erhalten bleibt und sich der Umweltzustand ohne die mit
der Planung verbundenen baulichen Eingriffe fortentwickelt. MaR3geblich wére weiterhin eine
Uberwiegend landwirtschaftlich gepragte Nutzung mit den bereits bestehenden Vorbelastun-
gen durch Ackerbewirtschaftung, angrenzende Verkehrsachsen sowie vorhandene technische
Infrastrukturen. Fir das Schutzgut Boden bedeutete dies, dass eine grof¥flachige Neuversie-
gelung unterbleibt und die natirlichen Bodenfunktionen, insbesondere hinsichtlich Speicher-,
Filter- und Produktionsfunktion, im Wesentlichen erhalten bleiben. Fir das Schutzgut Wasser
ware bei Ausbleiben der Planung nicht mit zuséatzlichen Verédnderungen des Oberflachenab-
flusses, der Grundwasserneubildung oder des lokalen Wasserhaushalts infolge baulicher Inan-
spruchnahme zu rechnen. Die bestehenden wasserhaushaltlichen Funktionen des Gebiets
wirden damit grundsatzlich fortbestehen. Hinsichtlich des Schutzguts Mensch bliebe der
Raum weiterhin durch landwirtschaftliche Nutzung sowie verkehrsbedingte Immissionen vor-
belastet, jedoch ohne die zusatzlichen bau- und betriebsbedingten Wirkungen des geplanten
Hochtechnologiestandortes, insbesondere in Bezug auf Larm, Licht, Verkehrsaufkommen und
visuelle Veranderungen. Fir das Schutzgut Klima und Luft ist davon auszugehen, dass die
bestehenden Offenland- und Vegetationsflachen ihre klimadkologischen Funktionen, insbe-
sondere fur Kaltluftentstehung, Frischluftproduktion und Verdunstung, weiterhin erfillen, wah-
rend zusatzliche lokalklimatische Aufheizungseffekte infolge Versiegelung und Bebauung aus-
bleiben wirden. Bezogen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt verblie-
ben die vorhandenen Habitatstrukturen sowie die gegenwartigen Entwicklungsmdglichkeiten
der Offenland- und Randstrukturen grundsatzlich erhalten. Zugleich wiirden artenschutzrecht-
liche Konfliktlagen, die mit einer baulichen Inanspruchnahme verbunden sein kénnen, nicht
ausgeldst. Da die faunistischen und vegetationskundlichen Erhebungen noch nicht vollstéandig
abgeschlossen sind, ist jedoch auch bei Nichtdurchfihrung der Planung von einer weiteren
fachlichen Konkretisierung des Bestands auszugehen. Fir das Schutzgut Landschaft bliebe
die derzeitige, Uberwiegend offene und agrarisch gepragte Kulturlandschaft in ihrer Grund-
struktur erhalten. Eine zusatzliche technische Uberpragung des Landschaftsbildes durch groRR-
malstabliche Baukoérper trate nicht ein. Auch fir Kultur- und Sachgiter waren bei Nichtdurch-
fihrung der Planung keine zusétzlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Insgesamt ist somit festzustellen, dass sich der Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung voraussichtlich ohne wesentliche strukturelle Veranderungen fortentwickeln wiirde und
insbesondere die mit der Planung verbundenen Eingriffe in Boden, Landschaftsbild sowie ein-
zelne Funktionen des Naturhaushalts unterbleiben wiirden.
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3.6  Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Gemal den Anforderungen des Baugesetzbuches sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung sind vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu unter-
lassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete MaRnahmen zu minimieren
und, soweit erforderlich, durch Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zu kompensieren. Fir die
vorliegende Planung bedeutet dies, dass bereits auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
MalRRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf die Schutzgtiter
Boden, Wasser, Klima und Luft, Mensch, Tiere und Pflanzen sowie Landschaft vorgesehen
werden. Hierzu zahlen insbesondere Festsetzungen zur Begrenzung der Flacheninanspruch-
nahme und Versiegelung, zur geordneten Niederschlagswasserbewirtschaftung, zur land-
schaftsgerechten Einbindung des Vorhabens, zur Begriinung von Dach- und Fassadenflachen,
zur Entwicklung von Gehdlz- und Freiflachenstrukturen sowie zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Konflikte. Soweit erhebliche Beeintrachtigungen trotz dieser MalRnahmen nicht ver-
mieden werden kdnnen, sind diese im weiteren Verfahren durch geeignete Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen zu kompensieren. Die nachfolgenden Unterkapitel konkretisieren die vor-
gesehenen MalRnahmen fiir den Artenschutz, den Umfang der erforderlichen Kompensation
sowie die Bilanzierung von Neuversiegelung und KompensationsmalRnahmen.

3.6.1 MalRnahmen fir den Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange sind im weiteren Verfahren auf Grundlage der laufenden
faunistischen und vegetationskundlichen Erhebungen sowie der hierauf aufbauenden arten-
schutzrechtlichen Priifung weiter zu konkretisieren. Unabhangig vom abschlieRenden Unter-
suchungsergebnis sind bereits auf Ebene der Bauleitplanung vorsorgende Mal3nahmen vorzu-
sehen, um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG zu
vermeiden. Hierzu zahlen insbesondere bauzeitliche und betriebsbezogene Vermeidungs- und
Minderungsmaf3nahmen, etwa die zeitliche Steuerung von Baufeldfreimachung und Gehdlz-
beseitigungen aul3erhalb sensibler Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeiten, die Vermeidung unné-
tiger Flacheninanspruchnahmen, der Schutz angrenzender Habitatstrukturen vor Beeintrach-
tigungen durch Baustellenbetrieb, Licht und Larm sowie die Erhaltung oder Entwicklung ge-
eigneter Rickzugs- und Ausweichstrukturen im Umfeld. Soweit sich im Zuge der weiteren Kar-
tierungen zeigt, dass fiir einzelne Arten zusétzliche funktionserhaltende MaRnahmen erforder-
lich sind, sind geeignete vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) vorzusehen,
um die 6kologische Funktion betroffener Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zu-
sammenhang dauerhaft zu sichern. Erganzend sind die vorgesehenen Griin-, Geholz-, Wald-
und Retentionsflaichen so zu entwickeln, dass sie einen Beitrag zur habitatbezogenen Aufwer-
tung des Landschaftsraums leisten und die naturschutzfachliche Einbindung des Vorhabens
unterstiitzen. Die konkrete Festlegung, Zuordnung und fachliche Herleitung der artenschutz-
rechtlich erforderlichen Malinahmen erfolgt auf Grundlage der noch abzuschlieRenden Erhe-
bungen und ist im weiteren Verfahren verbindlich zu sichern.
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3.6.2 Darstellung des Kompensationsumfanges und Malinhahmenpla-
nung Ausgleichs- und Ersatzmaldnahmen

Der Umfang der erforderlichen Kompensation ergibt sich aus der naturschutzfachlichen Be-
wertung der mit der Planung verbundenen erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft, insbesondere aus der zusatzlichen Flacheninanspruchnahme, der Neuversiege-
lung sowie dem Verlust und der Uberformung bestehender Biotop- und Nutzungsstrukturen
unter Beriicksichtigung der bisher schon eréffneten Nutzungsmadglichkeiten. Maf3geblich fir
die Bemessung des Kompensationsbedarfs sind dabei Art, Intensitat, raumliche Ausdehnung
und Dauer der zu erwartenden Eingriffe sowie die naturschutzfachliche Wertigkeit der betroffe-
nen Flachen und Funktionen. Die Mal3inahmenplanung flr Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
umfasst insbesondere die Entwicklung von Grin-, Geholz-, Wald- und Retentionsflachen, die
landschaftsgerechte Einbindung des Vorhabens durch randliche Eingriinungen sowie weitere
MaRRnahmen zur 6kologischen Aufwertung des Landschaftsraums und zur Starkung des Bio-
topverbunds. Erganzend kénnen MalRnahmen zur Verbesserung der Boden- und Wasserfunk-
tionen, zur Entwicklung strukturreicher Offenland- und Saumbereiche sowie zur habitatbezo-
genen Aufwertung von Teilflachen erforderlich werden. Die konkrete Zuordnung, Ausgestal-
tung und Bemessung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen ist im weiteren Verfahren unter
Bericksichtigung der fortzuschreibenden Eingriffs- und Kompensationsbilanz sowie der noch
abzuschlieRenden naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Untersuchungen ver-
bindlich festzulegen. Ziel ist es, die mit der Planung verbundenen erheblichen Beeintrachti-
gungen durch ein in sich schlissiges und funktionsbezogen wirksames MalRnahmenkonzept
fachlich zu kompensieren und die naturschutzrechtliche Bewaltigung der Planung sicherzu-
stellen.

3.6.3 Bilanz von Neuversiegelung und KompensationsmalRnahmen

Die Bilanz von Neuversiegelung und KompensationsmalRnahmen dient der fachlichen Gegen-
Uberstellung der mit der Planung verbundenen zusatzlichen Flacheninanspruchnahme und der
zur Bewaltigung der Eingriffsfolgen vorgesehenen MalRnahmen. Ausgangspunkt ist die durch
das Sonstige Sondergebiet ,,Hochtechnologie®, die ErschlieBungs- und Verkehrsflachen sowie
die technischen Nebenanlagen ermdglichte Neuversiegelung und Teilversiegelung bislang
Uberwiegend unbebauter und landwirtschaftlich genutzter Flachen. Hieraus ergeben sich ins-
besondere erhebliche Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, Veranderungen des Wasser-
haushalts sowie Verluste und Uberformungen bestehender Biotop- und Nutzungsstrukturen.
Dem gegeniber stehen die im Plangebiet und gegebenenfalls erganzend aulierhalb des un-
mittelbaren Eingriffsbereichs vorgesehenen Kompensationsmalinahmen, insbesondere die
Entwicklung von Griin-, Gehdlz-, Wald- und Retentionsflachen, die landschaftsgerechte Einbin-
dung des Vorhabens, MalRnahmen zur Verbesserung der Boden- und Wasserfunktionen sowie
habitatbezogene Aufwertungen. Die Bilanzierung erfolgt dabei flachen- und funktionsbezogen
und ist im weiteren Verfahren auf Grundlage des fortgeschriebenen Planstands, der zuldssigen
Versiegelung, der naturschutzfachlichen Bestandsbewertung sowie der konkretisierten Mal}-
nahmenplanung weiter zu prazisieren. Ziel ist es, nachvollziehbar darzulegen, in welchem Um-
fang die planbedingte Neuversiegelung durch geeignete Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen
kompensiert werden kann und ob ein naturschutzrechtlich tragfahiger Ausgleich der erhebli-
chen Beeintrachtigungen erreicht wird.
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3.7  Alternative Planungsmaoglichkeiten

Im Rahmen der Planaufstellung wurden alternative stadtebauliche und raumliche Entwick-
lungsvarianten geprift. In der weiterverfolgten Planungsvariante wird das nordwestliche Teil-
gebiet nicht fir eine bauliche Entwicklung des Sondergebiets ,Hochtechnologie® in Anspruch
genommen. Das Gebiet riickt damit aus dem Fokus der baulichen Nutzung und kann stattdes-
sen vorrangig fur grinordnerische MalRnahmen, Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen sowie fiir
die landschaftliche Entwicklung herangezogen werden.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist diese Variante positiv zu bewerten, da der durch die Pla-
nung ausgeldste Kompensationsbedarf in erheblichem Umfang flachenhaft und ortsnah inner-
halb des Betrachtungsraumes bewaltigt werden kann. Insbesondere erdffnet sich die Méglich-
keit, MalRnahmen zur 6kologischen Aufwertung im Bereich der Loberaue zu bindeln und zu-
gleich eine landschaftliche Abschirmung in Richtung des Ortsteils Lemsel zu unterstitzen. Da-
mit kann eine rdumlich und funktional sinnvolle Verknlipfung zwischen Eingriff, Ausgleich und
landschaftlicher Entwicklung hergestellt werden.

Nach erster naturschutzfachlicher Einschatzung und auf Grundlage der vorliegenden lber-
schlagigen Grobbilanzierung weist diese Planungsvariante gegeniber der urspriinglich be-
trachteten Entwicklung beider Teilgebiete deutliche Vorteile auf. Die friiheren Variantenunter-
suchungen gehen davon aus, dass sich der Anteil potenziell vollversiegelter Flachen gegen-
Uber Variante 1 um etwa 9 ha bis 10 ha reduziert. Hierdurch verringern sich die voraussichtli-
chen Eingriffe in Boden, Wasserhaushalt, Biotopstrukturen und Landschaftsbild; zugleich er-
weitert sich der planerische Spielraum fiir qualitativ hochwertige Ausgleichs-, Entwicklungs-
und Vernetzungsmalinahmen.

Die vorgesehenen Ausgleichs- und Entwicklungsflachen kénnen entsprechend den Zielen der
Konkretisierung des regionalen Griinzuges sowie der Rekultivierung und 6kologischen Ent-
wicklung der Loberaue gestaltet werden. Darlber hinaus sind die Flachen nach den vorliegen-
den Untersuchungen potenziell geeignet, einen Beitrag zur Unterstitzung der fir das angren-
zende SPA-Gebiet relevanten Offenlandarten zu leisten. Insgesamt stellt diese Variante sowohl
aus stadtebaulicher als auch aus naturschutzfachlicher Sicht eine vertragliche und vorzugs-
wirdige Planungsalternative dar, da sie die bauliche Entwicklung auf den dstlichen Teilbereich
konzentriert und zugleich umfangreiche Flachen fiir Ausgleich, Griinordnung und landschaftli-
che Einbindung sichert.

3.8  MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gemald § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiih-
rung des Bebauungsplans eintreten kdnnen, von der Gemeinde zu Gberwachen, um insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu erkennen und geeignete Ge-
genmalnahmen ergreifen zu kénnen. Das Monitoring bezieht sich dabei insbesondere auf die
Umsetzung und Wirksamkeit der festgesetzten Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs-
maflnahmen sowie auf solche Umweltauswirkungen, die im Rahmen der Umweltprifung als
wesentlich eingestuft wurden. Von besonderer Bedeutung sind hierbei die Entwicklung der
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Eingrinungs-, Begrinungs- und Ausgleichsflachen, die ordnungsgemalie Umsetzung der
MaRnahmen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung, die Einhaltung der immissionsschutz-
bezogenen Anforderungen sowie die weitere fachliche Begleitung artenschutzrechtlich rele-
vanter Sachverhalte. Die Uberwachung kann auf Grundlage vorhandener behérdlicher Er-
kenntnisse, fachgutachterlicher Stellungnahmen, der Auswertung von Hinweisen aus der Of-
fentlichkeit und den Fachbehdrden sowie im Rahmen nachfolgender Genehmigungs- und Voll-
zugsverfahren erfolgen. Sofern sich im Zuge des Monitorings unerwartete erhebliche Umwelt-
auswirkungen oder Defizite bei der Umsetzung der festgelegten Ma3nahmen zeigen, sind ge-
eignete zusatzliche MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung oder Kompensation zu prifen
und bei Bedarf umzusetzen.

3.9 Zusammenfassung Umweltbericht

Ausgangslage

Das Plangebiet ist derzeit Gberwiegend durch eine offene, agrarisch gepragte Kulturlandschaft
mit Ackerflachen, linearen Gewasser- und Geholzstrukturen sowie einzelnen Wald- und Griin-
flachen bestimmt. Die Schutzgiter weisen im Bestand unterschiedliche Wertigkeiten auf. Her-
vorzuheben sind die iberwiegend unversiegelten und teils sehr fruchtbaren Béden, die Offen-
landfunktionen fur Klima und Luft, die vorhandenen wasserhaushaltlichen Funktionen des Ge-
biets sowie die Bedeutung der Landschaft als weitgehend offener, landwirtschaftlich gepragter
Raum. Zugleich bestehen bereits Vorbelastungen durch die intensive landwirtschaftliche Nut-
zung, angrenzende Verkehrsachsen, bestehende technische Infrastrukturen sowie eine insge-
samt anthropogen gepragte Kulturlandschaft. Fir die Schutzglter Tiere und Pflanzen liegen
erste belastbare Ergebnisse vor, wobei die laufenden Kartierungen noch nicht vollstandig ab-
geschlossen sind und im weiteren Verfahren zu konkretisieren sind.

Eingriff

Mit der Planung wird die bauliche Entwicklung eines Sonstigen Sondergebiets ,,Hochtechno-
logie” vorbereitet, in dem insbesondere ein Rechenzentrum mit zugehérigen technischen Ne-
benanlagen, Erschliefungsflachen sowie ergdnzenden Griin- und Ausgleichsflachen ermdg-
licht werden soll. Der wesentliche Eingriff besteht in der Inanspruchnahme bislang unbebauter
und Uberwiegend landwirtschaftlich genutzter Flachen sowie in der hiermit verbundenen Ver-
siegelung und technischen Uberpriagung des Raums. Hiervon betroffen sind insbesondere das
Schutzgut Boden durch den Verlust natirlicher Bodenfunktionen, das Landschaftsbild durch
die Einfihrung grolRmalfistablicher Baukdorper in den offenen Landschaftsraum sowie in gerin-
gerem Umfang die Schutzguter Wasser, Klima/Luft, Mensch sowie Tiere und Pflanzen. Den
planbedingten Eingriffen stehen MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung gegeniber,
insbesondere zur Niederschlagswasserbewirtschaftung, zur Begriinung von Dach- und Fassa-
denflachen, zur landschaftsgerechten Einbindung, zur Minderung von Larm-, Licht- und Stau-
bemissionen sowie zur Entwicklung von Griin-, Wald- und MaRnahmenflachen.

Prognose

Im Ergebnis ist festzustellen, dass mit der Planung erhebliche Beeintrachtigungen insbeson-
dere fir das Schutzgut Boden sowie fir das Schutzgut Landschaft verbunden sein kénnen.
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Far das Schutzgut Mensch sind unter Berlicksichtigung der vorgesehenen immissionsschutz-
rechtlichen, technischen und griinordnerischen MalRnahmen keine erheblichen Beeintrachti-
gungen zu erwarten. Gleiches gilt nach derzeitigem Planungsstand fiir die Schutzglter Wasser
sowie Klima und Luft, sofern die vorgesehenen Malinahmen zur Rickhaltung, Versickerung,
Begriinung und Emissionsminderung umgesetzt werden. Fir die Schutzgiter Tiere und Pflan-
zen ist die naturschutzfachliche und artenschutzrechtliche Bewertung im weiteren Verfahren
auf Grundlage der noch laufenden Erhebungen weiter zu konkretisieren. Artenschutzrechtliche
Konflikte sind jedoch durch geeignete Vermeidungs-, Minderungs- und gegebenenfalls Kom-
pensationsmalRnahmen zu bewaltigen. Insgesamt ist die Planung unter Berlcksichtigung der
vorgesehenen MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Umweltauswirkungen als umweltfachlich grundséatzlich bewaltigbar einzustufen.

3.10 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die Ent-
wicklung eines Sondergebiets ,,Hochtechnologie“ geschaffen werden. Vorgesehen ist insbe-
sondere die Ansiedlung eines Rechenzentrums mit den daflr notwendigen technischen Anla-
gen, ErschlieBungsflachen sowie begleitenden Griin- und Ausgleichsflachen. Das Plangebiet
wird derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt und ist durch eine offene Kulturlandschaft
mit Ackerflachen, einzelnen Gehdlzstrukturen, Gewassern sowie angrenzenden Verkehrswe-
gen gepragt. Aus Sicht des Umweltschutzes sind vor allem die Uberwiegend unversiegelten
und teilweise sehr fruchtbaren Boden, die Funktionen des Gebiets flir Wasserhaushalt, Klima
und Luft sowie die Bedeutung des offenen Landschaftsraums von Interesse. Zugleich bestehen
bereits Vorbelastungen, insbesondere durch die landwirtschaftliche Nutzung und den Verkehr
auf den umliegenden Stral3en.

Durch die Umsetzung der Planung kommt es insbesondere zu einer zusatzlichen Inanspruch-
nahme bislang unbebauter Flachen und zu einer stérkeren Versiegelung des Bodens. Dadurch
werden natirliche Bodenfunktionen dauerhaft beeintrachtigt. Auch das Landschaftsbild wird
sich durch die groimafistablichen Baukérper und technischen Anlagen deutlich verandern.
Weitere mégliche Auswirkungen betreffen den Wasserhaushalt, das lokale Klima, die Luftqua-
litdt sowie Tiere und Pflanzen. Fir den Menschen kénnen wahrend der Bauphase zeitweise
Belastungen durch Larm, Staub und zusatzlichen Verkehr entstehen. Im spateren Betrieb sind
vor allem mdgliche Wirkungen durch technische Gerausche, Beleuchtung und die visuelle Pra-
senz des Vorhabens zu bericksichtigen. Nach derzeitigem Planungsstand sind jedoch erheb-
liche Beeintrachtigungen des Schutzguts Mensch, des Schutzguts Wasser sowie des Schutz-
guts Klima und Luft nicht zu erwarten, sofern die vorgesehenen Schutzmalinahmen umgesetzt
werden.

Zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen sind verschiedene MaflRnahmen vorgesehen.
Dazu gehdren unter anderem eine geordnete Niederschlagswasserbewirtschaftung, die Be-
grinung von Dach- und Fassadenflachen, randliche Eingriinungen zur landschaftlichen Ein-
bindung, wasserdurchlassige Beldge, Malnahmen zur Minderung von L&rm, Licht und Staub
sowie die Entwicklung von Grin-, Wald- und Ausgleichsflachen. Fir Tiere und Pflanzen laufen
die fachlichen Untersuchungen teilweise noch, sodass die artenschutzrechtliche Bewertung im
weiteren Verfahren weiter konkretisiert wird. Insgesamt zeigt der Umweltbericht, dass mit der
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Planung zwar insbesondere flir den Boden und das Landschaftsbild erhebliche Veranderungen
verbunden sein kénnen, diese aber durch geeignete Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmafRnahmen soweit wie mdglich begrenzt und fachlich bewaltigt werden kénnen.
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4 Planungsrelevante Auswirkung

4.1.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Die stadtebaulichen Auswirkungen des geplanten Sondergebiets ,,Hochtechnologie“ in Rack-
witz sind mafdgeblich durch die intensive bauliche Nutzung, die funktionale Spezialisierung so-
wie durch umfangreiche gestalterische und emissionsmindernde Festsetzungen gepragt. Mit
einer festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 wird eine hohe bauliche Dichte ermdglicht,
die fUr die Anforderungen eines Hochtechnologiestandorts als Rechenzentrum mit ergéanzen-
den Biro-, Sozial- und Forschungsgebauden erforderlich ist. Besonders hervorzuheben ist die
zulassige Gebaudehdhe: Hauptgebaude dirfen bis zu 23 Meter Gber dem Bezugsniveau er-
richtet werden, technische Aufbauten wie Liftungsanlagen diirfen bis zu 30 Meter erreichen,
und einzelne Schornsteine sind mit einer Hohe von bis zu 48 Metern zulassig. Diese vertikale
Auspragung stellt eine erhebliche stadtebauliche Dominante dar, die insbesondere im Hinblick
auf die nérdlich angrenzende Wohnbebauung sorgfaltig zu bewerten ist.

Um Beeintrachtigungen fir die angrenzenden Wohngebiete zu minimieren, wurden umfang-
reiche gestalterische und emissionstechnische MalRnahmen festgesetzt. So sind samtliche
Fassadenflachen, die keine Fenster aufweisen oder Uberwiegend geschlossen sind, zu min-
destens 50 Prozent zu begriinen. Diese Fassadenbegriinung tragt nicht nur zur optischen Mil-
derung der Baukdrper bei, sondern wirkt sich auch positiv auf das Mikroklima und die Staub-
bindung aus. Ergédnzend dazu sind die Flachdacher der Hauptgebaude als begriinte Retenti-
onsdéacher auszubilden, die temporar Regenwasser zurtickhalten und so zur Entlastung des
Entwésserungssystems beitragen. Die Kombination mit Photovoltaikanlagen ist ausdricklich
vorgesehen, wodurch ein Beitrag zur regenerativen Energieversorgung geleistet wird.

Ein weiterer zentraler Aspekt ist der Schutz vor Licht- und Larmemissionen. Aulzenbeleuch-
tungen sind ausschliellich mit nach unten gerichteter Lichtabstrahlung zuldssig, um
Lichtimmissionen in Richtung der sensiblen Wohnbebauung zu vermeiden. Werbeanlagen dir-
fen nur in insektenschonender Bauweise ausgefiihrt werden und sind in ihrer Anzahl und FIa-
che stark begrenzt. Bewegte, blinkende oder digitale Lichtquellen sind vollstandig ausge-
schlossen. Auch im Bereich des Schallschutzes wurden hohe Standards festgelegt: Fir alle
schutzbediirftigen Rdume innerhalb des Sondergebiets ist der bauliche Schallschutz gemaf
DIN 4109-1 sicherzustellen. Die Aul3enbauteile sind so auszubilden, dass sie den mal3gebli-
chen AulRenlarmpegeln standhalten, wobei insbesondere der Verkehrslarm der B 184 sowie
potenzielle Gerduschemissionen aus dem Betrieb der Anlagen des Sondergebietes beriick-
sichtigt werden missen.

Zur weiteren Minderung von Immissionen und zur Integration in das Landschaftsbild ist ein
umlaufender, grunstrukturell vernetzter Pflanzstreifen vorgesehen. Entlang der nérdlichen
Plangebietsgrenze — in Richtung der bestehenden Wohnbebauung - ist eine mindestens drei-
reihige, versetzt angeordnete Gehdlzpflanzung aus standortgerechten Laubbdumen und
Strauchern festgesetzt. Diese MalRnahme dient nicht nur der optischen Abschirmung, sondern
auch als naturlicher Filter fur Staub und Larm. Zusétzlich sind Schutzmalinahmen gegen An-
fahrschaden an Sicherheitszdunen vorgesehen, die zugleich als Regenwasserrickhalteanla-
gen fungieren kdnnen.
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Insgesamt zeigt sich, dass das Sondergebiet ,,Hochtechnologie” trotz seiner intensiven bauli-
chen Ausnutzung und der betrachtlichen Gebaudehéhen durch ein umfassendes MalRnahmen-
blndel zur Emissionsminderung, Begriinung und gestalterischen Einbindung gepragt ist. Diese
Festsetzungen tragen wesentlich dazu bei, die Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbe-
bauung im Norden des Plangebiets zu minimieren und eine stadtebaulich vertragliche Entwick-
lung zu gewahrleisten. Die Kombination aus technischer Funktionalitat, 6kologischer Verant-
wortung und gestalterischer Qualitat stellt sicher, dass das Vorhaben nicht nur wirtschaftlich,
sondern auch stédtebaulich nachhaltig in das Ortsgeflige integriert werden kann.

4.1.2 Auswirkungen auf technische Infrastrukturen

StraReninfrastruktur

Das Neuverkehrsaufkommen wird im Gutachten wie folgt verteilt: 60 % nach Siden, 40 % nach
Norden; innerhalb der Nordorientierung werden 10 % Uber die S 7, 5 % Uber die S 8 und 25
% entlang der B 184 Richtung Delitzsch angenommen. Als Ergebnis wird festgehalten, dass
sich die Verkehrsstérke auf der B 184 durch das geplante Sondergebiet nur leicht erhéht. Fir
die nicht leistungsfahige Einmindung B 184 / S 8 wird ausdricklich ausgefuhrt, dass der Neu-
verkehr des Sondergebietes nicht ursachlich ist; der Knotenpunkt ist laut Gutachten bereits im
Bestand nicht leistungsfahig, und allgemeine Verkehrszunahmen sowie Neuverkehre aus dem
CTC verstarken den Zustand (vgl. Bernard Gruppe ZT GmbH 2026).

Ver- und Entsorgungsleitungen

Strominfrastruktur

Sonstige Medientrager

41.3  Okologische Auswirkungen

Flora

Die 6kologischen Auswirkungen auf die Flora ergeben sich vor allem aus der baulichen Inan-
spruchnahme bislang tberwiegend landwirtschaftlich genutzter Flachen sowie aus der damit
verbundenen Veranderung bestehender Vegetationsstrukturen. Betroffen sind insbesondere
Ackerflachen, ruderal gepragte Sdume sowie weitere im Zuge der noch laufenden Biotopty-
penkartierung zu konkretisierende Vegetationsbestande. Mit der Umsetzung der Planung ist
im Bereich des Sondergebiets ein Verlust vorhandener Pflanzenstandorte und eine Uberfor-
mung bisher offener Standortverhaltnisse verbunden. Gleichzeitig ist zu berlicksichtigen, dass
das Vorhaben durch die vorgesehenen Begriinungs-, Eingriinungs- und Ausgleichsmal3nah-
men auch neue Vegetationsstrukturen schafft. Hierzu zéhlen insbesondere randliche Gehdélz-
pflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinungen, Retentionsflachen mit standortgerechter Be-
pflanzung sowie weitere griinordnerische MalRnahmen zur landschaftlichen Einbindung und
Okologischen Aufwertung. Die Auswirkungen auf die Flora sind daher insgesamt als erheblich,
jedoch durch Vermeidungs-, Minderungs- und KompensationsmalRnahmen grundséatzlich
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bewadltigbar einzustufen. Die abschlie3iende naturschutzfachliche Bewertung bleibt den Ergeb-
nissen der Biotoptypenkartierung vorbehalten.

Fauna

Die Auswirkungen auf die Fauna betreffen insbesondere die mégliche Beeintrachtigung von
Lebensstatten, Nahrungsrdumen und funktionalen Austauschbeziehungen infolge der Fla-
cheninanspruchnahme, der baubedingten Stérungen sowie der betriebsbedingten Wirkungen
des Vorhabens. Von besonderer Relevanz sind dabei offenlandgebundene Vogelarten sowie
weitere artenschutzrechtlich relevante Tiergruppen, deren Vorkommen im Rahmen der laufen-
den faunistischen Kartierungen untersucht werden. Nach den bisher vorliegenden Zwischen-
ergebnissen wurden innerhalb des Geltungsbereichs keine Befunde festgestellt, die das Vor-
haben grundsatzlich ausschlieRen wirden. Gleichwohl wurden im Untersuchungsraum unter
anderem Greifvogel sowie typische Offenlandarten nachgewiesen. Mégliche Beeintrachtigun-
gen kdnnen sich insbesondere durch Habitatverluste, Stérwirkungen wahrend der Bauphase,
Veranderungen der Raumnutzung sowie durch Licht- und Larmemissionen ergeben. Zur Ver-
meidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind daher geeignete MaRnahmen wie bauzeitliche
Schutzregelungen, zeitliche Steuerung der Baufeldfreimachung, Erhalt und Entwicklung von
Ausweich- und Ersatzhabitaten sowie gegebenenfalls vorgezogene funktionserhaltende Mal3-
nahmen vorzusehen. Die abschlielende Bewertung der Auswirkungen auf die Fauna erfolgt
nach Abschluss der laufenden Erhebungen und der artenschutzrechtlichen Priifung. Nach der-
zeitigem Planungsstand sind die Auswirkungen auf die Fauna durch geeignete Vermeidungs-,
Minderungs- und gegebenenfalls Kompensationsmafinahmen grundsatzlich bewaltigbar.

41.4  Okonomische Auswirkungen

Verfahrenskosten

Die Finanzierung des Bauleitplanverfahrens erfolgt durch den Vorhabentrager. Von der Kos-
tentbernahme umfasst sind die im Verfahren erforderlichen Fachplanungen und Gutachten
sowie die Erarbeitung der Planunterlagen (u. a. Planzeichnung, Begriindung, Umweltbericht)
und damit verbundene verfahrensbezogene Leistungen. Der Gemeinde Rackwitz entstehen im
Zusammenhang mit der Aufstellung/Anderung des Bebauungsplans keine eigenen Verfah-
renskosten; eine Kosteniibernahme- oder Entschadigungspflicht der Gemeinde fir Aufwen-
dungen des Vorhabentragers besteht nicht.

Grunderwerb

Die fur die konkrete Vorhabenplanung erforderlichen Grundsticksflachen wurden durch den
Vorhabentrager von der Gemeinde Rackwitz erworben und stehen damit fiir die Umsetzung
der Planung zur Verfligung. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans kann — un-
abhangig vom Eigentumszuschnitt — Uber die konkret erworbenen Flachen hinausgehen.

Volkswirtschaftlicher Nutzen

Die Ansiedlung eines Hochtechnologiestandortes in Rackwitz entfaltet neben beschéaftigungs-
und strukturpolitischen auch signifikanten volkswirtschaftlichen Effekten, insbesondere im Be-
reich der kommunalen und regionalen Finanzkraft. Bereits der einmalige Verkauf der Gewer-
beflache generiert fir die Gemeinde eine substanzielle Einnahme, die zur Konsolidierung des
Haushalts beitragen kann. Langfristig ist mit einem kontinuierlichen Anstieg der
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Gewerbesteuereinnahmen zu rechnen, da das Rechenzentrum und vergleichbare Nutzungen
als kapitalintensiver Betrieb mit hoher Wertschépfung eine stabile Ertragslage erwarten lasst.
Die Gewerbesteuer stellt fir Kommunen eine der wichtigsten Einnahmequellen dar und er-
mdglicht es, in soziale Infrastruktur, Bildung, Kultur und Daseinsvorsorge zu investieren. Dar-
Uber hinaus entstehen durch die Beschaftigung von Fachkraften zusatzliche Einkommensteu-
erzahlungen, die Gber den kommunalen Finanzausgleich anteilig auch der Gemeinde zugute-
kommen. Sekundare fiskalische Effekte ergeben sich aus der erhéhten wirtschaftlichen Aktivi-
tat im Umfeld des Hochtechnologiestandortes: Lokale Handwerksbetriebe, Dienstleister, Gast-
ronomie und Einzelhandel profitieren von Auftrdgen und Konsumausgaben der Beschéftigten.
Diese induzierten Effekte fihren zu einer Ausweitung der lokalen Steuerbasis — etwa durch
Umsatzsteueranteile, Grundsteuerertrage bei neuem Wohnungsbau oder zusétzliche Einnah-
men aus der Zweitwohnungssteuer. Studien zeigen, dass insbesondere in Iandlichen Regionen
mit strukturellem Wandel solche Investitionen eine Hebelwirkung entfalten kénnen, indem sie
nicht nur direkte Einnahmen generieren, sondern auch das wirtschaftliche Umfeld nachhaltig
starken (vgl. German Datacenter Association e.V. 2024).

4.1.5 Soziale Auswirkungen

Beschaftigungseffekte

Im Zuge der geplanten Ansiedlung eines Hochtechnologiestandortes in der Gemeinde Rack-
witz ist mit der Schaffung von etwa 120 bis 150 dauerhaften Arbeitsplatzen zu rechnen. Diese
Stellen umfassen ein breites Spektrum an Qualifikationen — von IT-Fachkraften Gber Elektro-
und Klimatechniker bis hin zu Sicherheits-, Wartungs- und Servicepersonal (z. B. im Bereich
Reinigung). Fur eine landlich gepragte Kommune wie Rackwitz mit rund 5.500 Einwohnerinnen
und Einwohnern stellt dies einen signifikanten Impuls fiir den lokalen Arbeitsmarkt dar. Insbe-
sondere ortsansassige Arbeitskrafte kdnnen von den neu entstehenden, wertschdopfungsinten-
siven Beschaftigungsmdglichkeiten profitieren. Fir junge Menschen eréffnen sich zudem Per-
spektiven in einer zukunftsorientierten Hochtechnologiebranche, wodurch ein wichtiger Bei-
trag zur Bindung qualifizierter Fachkrafte an die Region geleistet wird (vgl. Bastian Raabe
2025).

Auf regionaler Ebene — im Landkreis Nordsachsen sowie in der Stadtregion Leipzig — verstarkt
das Vorhaben die Tendenz zur Ansiedlung technologischer Infrastrukturen und hochwertiger
Arbeitsplatze. Viele der vorgesehenen Positionen erfordern spezialisierte Kenntnisse, etwa in
den Bereichen IT-Sicherheit, Kaltetechnik oder Netzwerktechnologie. Diese Anforderungen
bieten sowohl die Méglichkeit, qualifizierte Fachkrafte aus der Region zu binden, als auch, neue
Arbeitskrafte aus anderen Regionen zu gewinnen. Die Nahe zur Universitats- und Messestadt
Leipzig sowie zu zahlreichen Ausbildungsstatten — darunter Hochschulen und Berufsschulen —
schafft glinstige Voraussetzungen, um den Fachkraftebedarf zumindest teilweise aus dem re-
gionalen Umfeld zu decken. Vor dem Hintergrund des laufenden Strukturwandels in Mittel-
deutschland stellt die geplante Hochtechnologienutzung somit einen attraktiven Arbeitgeber
dar. Erfahrungen aus vergleichbaren Projekten zeigen, dass derartige Ansiedlungen haufig
auch indirekt zusatzliche Arbeitsplatze im Dienstleistungssektor generieren — etwa durch War-
tungsvertrage mit lokalen Handwerksbetrieben, IT-Dienstleistern oder logistischen Zulieferern
— und Kooperationen mit Bildungseinrichtungen (z. B. im Rahmen von Praktika oder dualen
Studiengangen) fordern (vgl. ebd.).
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Die Umsetzung des Vorhabens unterstreicht die Bedeutung einer gezielten Aus- und Weiter-
bildung im technischen Bereich fir die Region. Durch flankierende MaRnahmen — wie die In-
tegration von Informatikangeboten in den schulischen Lehrplan oder die Zusammenarbeit mit
der Hochschule fir Technik, Wirtschaft und Kultur Leipzig (HTWK) sowie der Berufsschule
Delitzsch — kann sichergestellt werden, dass ein mdglichst grofRer Anteil der Arbeitsplatze mit
regionalen Fachkraften besetzt wird. Langfristig tragt dies zur Starkung der Fachkraftebindung
bei, indem jungen Menschen eine berufliche Perspektive in der Region geboten wird und somit
Abwanderungstendenzen entgegengewirkt wird.

Gleichzeitig ist zu beriicksichtigen, dass die neu entstehenden Arbeitsplatze hohe Qualifikati-
onsanforderungen mit sich bringen. Es besteht daher das Risiko, dass lokal verfligbare Arbeit-
suchende ohne entsprechende Qualifikationen zunéchst nicht unmittelbar profitieren. Um dem
entgegenzuwirken, sind begleitende MalRnahmen erforderlich — etwa durch gezielte Fortbil-
dungsangebote, Umschulungsprogramme oder Ausbildungsinitiativen in Kooperation mit dem
kinftigen Betreiber. Die bisherigen Planungen signalisieren hier eine grundséatzliche Offenheit:
Es ist vorgesehen, ein breites Spektrum an Berufsgruppen — von Reinigungskraften bis hin zu
IT-Spezialistinnen und -Spezialisten — zu integrieren, was auf eine gewisse Diversitat im Be-
schaftigungsprofil schlieRen lasst.

Das Vorhaben bietet der Gemeinde Rackwitz dariiber hinaus konkrete wirtschaftliche Vorteile:
Es starkt die kommunale Finanzkraft — etwa durch den Verkauf der Gewerbeflache sowie durch
erwartete Gewerbesteuereinnahmen in Millionenhdhe, die eine Entschuldung der Gemeinde
ermoglichen kdnnten — und schafft hochwertige Arbeitsplatze vor Ort. Die daraus resultieren-
den zusétzlichen finanziellen Spielrdume eréffnen der Kommune neue Investitionsmdglichkei-
ten in die soziale Infrastruktur, beispielsweise in die Sanierung von Bildungseinrichtungen oder
die Férderung von Kultur- und Sportangeboten. Dies tragt zur Verbesserung der Lebensquali-
tat fur alle Bevolkerungsgruppen bei. Darliber hinaus positioniert sich Rackwitz als innovati-
onsfreundlicher Standort, was das lokale Gemeinschaftsgefihl starken und die Identifikation
mit der Gemeinde férdern kann (vgl. German Datacenter Association e.V. 2024).

Auch Uber die Gemeindegrenzen hinaus entfaltet das Projekt eine erhebliche Strahlkraft. Im
Kontext des Strukturwandels in Nordsachsen, dem Leipziger Umland und dem mitteldeutschen
Braunkohlerevier stellt das Sondergebiet ,,Hochtechnologie” eines der ersten Vorhaben seiner
Art dar und kann als Leuchtturmprojekt fungieren. Es verdeutlicht exemplarisch, wie aus einer
ehemaligen Bergbaufolgelandschaft ein zukunftsfahiger Technologiestandort entstehen kann.
Dies tragt zur Imageaufwertung der Region bei — weg von der Wahrnehmung als struktur-
schwaches Tagebaurevier hin zu einem aufstrebenden Zentrum fiir digitale Infrastruktur. Ein
solcher Imagewandel kann weitere Investitionen ansto3en und die Region flir technologieori-
entierte Unternehmen und Forschungseinrichtungen attraktiver machen (vgl. ebd.).

Nicht nur Rackwitz selbst, sondern auch benachbarte Kommunen kédnnen von dem Vorhaben
profitieren — etwa durch Arbeitsmarktimpulse fir Pendlerinnen und Pendler aus Delitzsch, Sch-
keuditz oder Bitterfeld. Dartiber hinaus entstehen Synergieeffekte, da das Sondergebiet auf
vielfaltige Zulieferleistungen angewiesen ist — etwa im Bereich Elektrotechnik, Reinigung oder
Sicherheit — wodurch Unternehmen im gesamten Landkreis Nordsachsen eingebunden wer-
den kénnen. Die steigende regionale Kaufkraft wirkt sich zudem positiv auf den Einzelhandel
und das Gewerbe aus, insbesondere in den angrenzenden Stadten und Gemeinden. Im Rah-
men der Strukturférderung fir das Mitteldeutsche Revier kann das Projekt somit als
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Pilotvorhaben dienen, das aufzeigt, wie strukturpolitische Investitionen sowohl wirtschaftlich
als auch sozial wirksam umgesetzt werden kénnen.

Ein zentrales Problem vieler Iandlicher Regionen Ostdeutschlands ist die Abwanderung junger,
gut ausgebildeter Menschen. Die Schaffung attraktiver, zukunftsorientierter Arbeitsplatze vor
Ort bietet hier ein wirksames Gegenmittel: Fachkrafte — etwa aus den Bereichen Informatik
oder Mechatronik — erhalten die Méglichkeit, im eigenen Heimatkreis eine qualifizierte Beschaf-
tigung aufzunehmen. Dies stérkt die Bindung an die Region und tragt zur demografischen Sta-
bilisierung bei — ein bedeutender sozialer Gewinn. Erste demografische Indikatoren fiir Rack-
witz deuten bereits auf eine positive Entwicklung hin, etwa durch Zuzugsgewinne und ein sin-
kendes Durchschnittsalter. Der Hochtechnologiestandort kann diesen Trend weiter verstarken.
Daruber hinaus kénnten auch bereits abgewanderte Fachkrafte — sogenannte ,,weggezogene
Talente* — durch das Projekt motiviert werden, in ihre Heimatregion zurlickzukehren, sofern
sich dort anspruchsvolle berufliche Perspektiven mit einer hohen Lebensqualitdt verbinden
(vgl. KOFA-Studie (01/2025).

Nicht zuletzt trédgt das Vorhaben zur Verbesserung der digitalen und energetischen Infrastruk-
tur in der Region bei. Ein Hochtechnologiestandort dieser GréRenordnung erfordert leistungs-
fahige Glasfaserverbindungen und eine stabile Stromversorgung. Der damit verbundene Infra-
strukturausbau kommt auch der ansdssigen Bevolkerung sowie den umliegenden Unterneh-
men zugute — etwa durch verbessertes Breitbandinternet, eine zuverlassigere Energieversor-
gung oder die Nutzung der entstehenden Abwarme zur Einspeisung in ein Fernwarmenetz. Auf
diese Weise wird die Daseinsvorsorge gestarkt und die Standortqualitat erhéht — zentrale Vo-
raussetzungen, um bestehende Einwohnerinnen und Einwohner zu halten und neue zu gewin-
nen (vgl. Holzel, Marco 2024).

Wohnraum- und Strukturwandeleffekte

Die Schaffung neuer Arbeitsplatze im Rahmen der Ansiedlung hoch technologisierter Infra-
strukturen in Rackwitz wird voraussichtlich mittelbar zu einer erhéhten Wohnraumnachfrage
fuhren. Ein Teil der kiinftigen Beschéftigten diirfte bereits im naheren Umfeld — etwa in Rack-
witz selbst oder im nérdlichen Leipziger Umland — wohnhaft sein und die neuen Stellen ohne
Wohnortwechsel antreten. Dennoch ist davon auszugehen, dass qualifizierte Fachkrafte auch
aus anderen Regionen oder aus der Stadt Leipzig zuziehen werden. Vor dem Hintergrund ei-
nes bereits seit 2011 zu verzeichnenden Bevdlkerungswachstums von tber 12 % stellt dies
eine moderate, aber spurbare Verstarkung des demografischen Trends dar (vgl. Bertelsmann
Stiftung o. J.).

Diese Entwicklung hat potenzielle Auswirkungen auf die soziale und technische Infrastruktur
der Gemeinde. Insbesondere die Nachfrage nach Wohnraum diirfte steigen. Die Gemeinde hat
diesen Bedarf bereits erkannt und in informellen Planungsinstrumenten — wie dem Ortsent-
wicklungskonzept Zschortau (2023) — die Entwicklung neuer Wohngebiete, etwa auf dem
Volksgut-Areal, vorgesehen. Angesichts der Tatsache, dass die neuen Beschaftigten Uberwie-
gend einkommensstéarkeren Haushalten zuzurechnen sind, ist mit einer erhdhten Nachfrage
nach Wohneigentum im landlichen Raum zu rechnen. Rackwitz ist aufgrund verflgbarer Fla-
chen und geplanter Wohnbauprojekte grundsatzlich gut aufgestellt, um diese Nachfrage zu
bedienen. Soziale Verdrangungseffekte sind derzeit nicht zu erwarten. Dennoch ist eine vo-
rausschauende Bauleitplanung erforderlich, um durch rechtzeitige Ausweisung von
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Wohnbauflachen einem potenziellen Preisdruck auf dem Immobilienmarkt entgegenzuwirken
(vgl. Gemeinde Rackwitz 2023).

Ein Anstieg der Immobiliennachfrage kdnnte lokal zu steigenden Grundstiicks- und Mietprei-
sen fihren. Um soziale Ausgewogenheit zu gewahrleisten, sollte die Gemeinde frihzeitig Mal3-
nahmen ergreifen — etwa durch Kooperationen mit Wohnungsbaugesellschaften zur Schaffung
bezahlbaren Wohnraums oder durch die Entwicklung gemischter Wohnquartiere. Ziel muss es
sein, eine soziale Durchmischung zu erhalten und einkommensschwachere Haushalte nicht zu
benachteiligen.

Mit dem Zuzug neuer, teils junger Erwerbstéatiger ist auch ein moderater Anstieg des Bedarfs
an Kinderbetreuungs- und Bildungseinrichtungen zu erwarten. Zwar ist mit rund 150 neuen
Arbeitsplatzen kein sprunghafter Anstieg der Einwohnerzahl zu beflirchten, jedoch kénnten
zusatzliche Kapazitaten in Kindertagesstatten oder Schulen erforderlich werden, insbesondere
wenn sich junge Familien ansiedeln. Die Gemeinde hat bereits in die soziale Infrastruktur in-
vestiert — etwa durch die geférderte Neugestaltung der Aul3enanlagen der Kindertagesstatte
~Zwergenhaus® in Zschortau — und zeigt damit vorausschauendes Handeln.

Die Ansiedlung eines Hochtechnologiestandortes veréndert die sozialrdumliche Struktur der
Gemeinde. Rackwitz entwickelt sich zunehmend von einem Wohn- und ehemaligen Industrie-
standort hin zu einem technologieorientierten Wirtschaftsstandort. Dieses neue Profil kann das
Selbstverstandnis der Bevolkerung positiv beeinflussen und das Gemeinschaftsgefuhl starken.
Die bisherigen Beteiligungsformate zeigen, dass die Bevolkerung dem Vorhaben mit Offenheit
und konstruktivem Interesse begegnet. Der kontinuierliche Dialog mit den Blrgerinnen und
Burgern ist dabei ein zentraler Baustein fur die sozialvertragliche Integration des Projekts.

Ein Zuzug neuer Einwohnerinnen und Einwohner bringt zudem eine starkere soziale Durchmi-
schung mit sich. Fachkrafte aus anderen Bundeslandern oder dem Ausland kénnen das Ge-
meinwesen bereichern und neue Impulse in das Vereinsleben, die Nachbarschaften und Bil-
dungseinrichtungen einbringen. Entscheidend ist, dass diese neuen Mitblrgerinnen und Mit-
blrger gut in das doérfliche Leben integriert werden. Die bisherigen Erfahrungen zeigen, dass
Rackwitz Uber funktionierende Strukturen verfiigt — etwa durch Willkommensveranstaltungen
oder das aktive Vereinsleben. Eine mogliche Verjingung der Altersstruktur — aktuell liegt das
Durchschnittsalter bei 44,5 Jahren — ware ein positiver Effekt im Sinne einer demografischen
Stabilisierung (vgl. Berlin-Institut fir Bevdlkerung und Entwicklung und Wistenrot Stiftung
2023).

Gleichzeitig ist zu beachten, dass der Zuzug einkommensstarker Haushalte die sozialékonomi-
sche Struktur der Gemeinde verandern kann. In Rackwitz leben derzeit Menschen aller Ein-
kommensschichten, darunter auch Haushalte mit niedrigem Einkommen. Um den sozialen Zu-
sammenhalt zu wahren, sollte die Gemeinde integrative Mal3inahmen férdern — etwa durch ge-
meinschaftliche Veranstaltungen, generationenlbergreifende Projekte und eine sozial ausge-
wogene Wohnraumentwicklung. Die Identitat des Ortes — gepragt durch doérfliche Gemein-
schaft und die Geschichte des Braunkohlebergbaus — kann durch die gleichzeitige Pflege von
Traditionen und Offenheit flir Neues bewahrt und weiterentwickelt werden (vgl. ebd.).

Im Ubergeordneten Kontext leistet das Projekt einen Beitrag zur Stabilisierung strukturschwa-
cher Raume im Mitteldeutschen Revier. Die Region Nordsachsen war lange Zeit vom Riickgang
traditioneller Industrien betroffen. Die Ansiedlung eines Hochtechnologiestandortes starkt die
wirtschaftliche Basis, schafft hochwertige Arbeitsplatze im landlichen Raum und erhoht die
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Attraktivitat der Region als Wohn- und Arbeitsort. Dies kann dazu beitragen, junge, gut ausge-
bildete Menschen in der Region zu halten oder zurlickzugewinnen. Langfristig starkt dies den
sozialen Zusammenhalt, da generationentibergreifende Bindungen erhalten bleiben. Rackwitz
und Nordsachsen positionieren sich damit als Teil der digitalen Zukunftsregion Leipzig — ein
identitatsstiftender Wandel, der mit Stolz und Perspektive verbunden ist.

4.1.6 Sicherheitsrelevante Auswirkungen

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Nutzung geschaffen, die als hochverfligbare digitale Infrastruktur besondere Anforde-
rungen an Betriebsstabilitat, Resilienz und physische Sicherheit stellt. Rechenzentren sind in
besonderem Mal3e auf eine kontinuierliche Energieversorgung, gesicherte Datenanbindungen
sowie den Schutz der betriebsnotwendigen technischen Anlagen angewiesen.

Fur den Standort Rackwitz bestehen insoweit grundsétzlich geeignete Rahmenbedingungen.
In den vorliegenden Projektunterlagen werden insbesondere die energiewirtschaftliche Anbin-
dung an das Umspannwerk Delitzsch, eine unterirdische 110-kV-Stromtrasse, der Anschluss
an den Datenknoten Taucha, ausreichende Flachenkapazitaten, geringe Risikofaktoren, das
Fehlen eines Uberflutungsrisikos sowie die direkte ErschlieBung liber die B184 als Standort-
qualitaten benannt.

Zugleich ist zu berlcksichtigen, dass moderne Rechenzentren wachsenden externen Gefahr-
dungslagen ausgesetzt sein kénnen. Nach Einschatzung des BSI kénnen insbesondere auch
neue aullere Einwirkungen auf IT-relevante Liegenschaften und Stromversorgungen auftreten;
herkdbmmliche Perimeterschutzmalinahmen allein sind hierflr nicht in jedem Fall ausreichend
(vgl. BSI 2024).

Dem wird im Planungsansatz bereits dadurch Rechnung getragen, dass das Sondergebiet als
Sicherheitsbereich mit zentraler Zugangskontrolle, Pfértnerhaus, umlaufendem Sicherheits-
zaun, elektronischer Zutrittsiiberwachung, internen Bewegungsflachen sowie redundanter
Notstromversorgung konzipiert wird.

Die konkreten Anforderungen an Objektschutz, Sicherung technischer Anlagen, Schutz der
Energieversorgung, Alarmierungs- und Notfallorganisation sowie die Abstimmung mit den zu-
stédndigen Sicherheits-, Rettungs- und Fachbehdrden sind im weiteren Planungs- und Geneh-
migungsverfahren standortbezogen zu vertiefen. Sie sind nicht abschlieliend Gegenstand der
bauleitplanerischen Begriindung, sondern im Rahmen der Fachplanung, der Betreiberkonzep-
tion und der nachgelagerten Zulassungsverfahren zu konkretisieren (vgl. Bundesministerium
des Inneren 0.J.).

Aus stadtebaulicher Sicht sind sicherheitsrelevante Belange demnach erkennbar zu berlick-
sichtigen; untberwindbare Planungshindernisse ergeben sich daraus nach derzeitigem Stand
nicht, sofern die erforderlichen baulichen, technischen und organisatorischen Schutzmafinah-
men im weiteren Verfahren nachgewiesen und umgesetzt werden.
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5 Verfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. P_01_2 ,,Gewerbepark Zschortau/Lemsel* erfolgt im
Regelverfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbuches. Der Aufstellungsbeschluss er-
folgt gemaR § 2 Abs. 1 BauGB. Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die Entwicklung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,,Hoch-
technologie“ zu schaffen.

5.1 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Rackwitz hat in seiner Sitzung am 27.11.2025 den Aufstel-
lungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. P_01_2 ,Gewerbepark
Zschortau/Lemsel* gemal § 2 Abs. 1 BauGB gefasst (Beschluss-Nr. 15/2025BV). Mit diesem
Beschluss wurde das formelle Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans eingeleitet.

51.1 Ergebnisse Scoping-Abstimmungen

Im Zuge der frihzeitigen fachbehoérdlichen Abstimmungen (,,Scoping®) wurden die fir das
Bauleitplanverfahren maf3geblichen umwelt- und naturschutzfachlichen Untersuchungsinhalte,
raumlichen Bezugsebenen sowie die Grundziige der Kompensationsstrategie fortlaufend zwi-
schen dem Projektteam und den zusténdigen Behdrden erértert und inhaltlich weiterentwi-
ckelt.

Am 09.10.2025 fand hierzu ein Abstimmungstermin im Landratsamt Nordsachsen (Umweltamt)
zum Vorhaben ,Rechenzentrum Rackwitz“ statt. Teilgenommen haben seitens der Behdérde u.
a. der Dezernent Bau und Umwelt (Dr. Eckhard Rexroth), die Leitung des Umweltamts (Mandy
Wicht), die Untere Naturschutzbehdrde (Volker Dittmann) sowie weitere Vertreter der Kreis-
verwaltung; seitens des Projektteams nahmen u. a. die Projektleitung (André Jaschke) sowie
die Projektsteuerung und Umweltfachplanung (Arete GmbH) teil.

Schwerpunkt des Scopings am 09.10.2025 waren die umweltfachlichen Untersuchungsinhalte.
Dabei wurden der Untersuchungsraum und die inhaltliche Ausrichtung der avifaunistischen
Untersuchungen (u. a. Zug- und Rastvdgel, Groldvogel, Brutvdgel) abgestimmt; ausdricklich
wurde festgehalten, dass der Gutspark Zschortau sowie eine potenzielle Aufwertungsflache fur
AusgleichsmalRnahmen in die Betrachtung einzubeziehen sind. Zudem erfolgte eine Abstim-
mung zu angrenzenden Schutzgebieten und Raumkulissen, insbesondere zum Landschafts-
schutzgebiet (LSG) Loberaue und zu Grenzen des Schutzwiirdigen Raums (SWR). Fir die wei-
tere Gutachtenerstellung wurden dartber hinaus die Kartierbereiche konkretisiert und die so-
genannte Umringsregelung angepasst (200-m-Umring nicht nur fiir Brutvogel, sondern fir alle
relevanten Artengruppen); ergdnzend wurden Hinweise zur kartografischen Darstellung im Be-
reich des Gutsparks Zschortau aufgenommen. Als verfahrensorganisatorisches Ergebnis
wurde die Durchfihrung regelmafiger Austauschtermine zur fortlaufenden fachlichen Abstim-
mung vereinbart; zugleich wurde die Datenbereitstellung zu besonders und streng geschiitzten
Arten (einschlieldlich europaischer Vogelarten) fir den Untersuchungsraum angefordert, mit
besonderem Fokus auf Daten zu Zug- und Rastvégeln fir den Zeitraum 2019-2024.
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Der fachliche Bearbeitungsstand und die daraus abgeleiteten Untersuchungsanséatze wurden
im weiteren Verlauf durch eine Sachstandsunterlage (Prasentation ,RZZR Umweltleistungen
und B-Plan — Sachstand am 19.02.2026") konsolidiert. Diese dokumentiert u. a. Datengrundla-
gen (z. B. Multibase-Abfrage der UNB Nordsachsen, faunistische Daten des LfULG Sachsen,
Schutzgebietsdaten/Managementplane) sowie Methodik, Untersuchungsrdume und ein art-
gruppenspezifisches Kartierprogramm als Grundlage der weiteren Abstimmung im Verfahren.

Am 27.05.2026 erfolgte eine vertiefende Abstimmung zur Ausgleichs-/Kompensationsstrategie
mit der UNB (Frau Lohr). Im Ergebnis wurde der Mal3nahmenraum Lober/Lemseler Busch als
fachlich Uberzeugender Ansatz fur den naturschutzfachlichen Ausgleich eingeordnet, mit
Schwerpunkt auf Auenentwicklung, Gewasserrenaturierung und Offenlandmal3nahmen; eine
Entsiegelung wurde als derzeit nachrangig bzw. mangels geeigneter Flachen nicht als tra-
gende Saule der Strategie bewertet. Als Leitkonzept (Prioritéat 1) wurde die ,Wiederbelebung
der Lober-Aue® mit konkreten KernmaRnahmen (Reaktivierung historischer Lober-Struktu-
ren/Altlauf, Entwicklung eines steuerbaren Auen- und Wassersystems, Retentions- und Amphi-
bienlebensrdume) herausgestellt; ergdnzend wurden Offenlandmal3nahmen (Prioritat 2) zur
Extensivierung/Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen und zur Entwicklung SPA-relevanter
Lebensraume benannt. Als ndchstes Vorgehen wurden die Vertiefung der Variante ,Lo-
ber-Aue“, die Klarung von Flachenverflgbarkeit und Bodenqualitat sowie die Organisation ei-
nes gemeinsamen Termins empfohlen.

Die Ergebnisse der Abstimmungen wurden in die Aufgabenstellung der Umweltpriifung sowie
in die Fortschreibung der Kompensationskonzeption tlbernommen und bilden die Grundlage
fur die weitere Bearbeitung im Bauleitplanverfahren.

51.2 Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung zum Vorentwurf

5.1.3 Ergebnisse der friihzeitigen Behoérdenbeteiligung zum Vorent-
wurf

51.4 Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung zum Entwurf

5.1.5 Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung zum Entwurf

5.2  Abwagungsbeschluss
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5.3  Satzungsbeschluss zur Genehmigungsfassung
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6 Rechtsgrundlagen

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO): in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176) geéndert worden ist.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG): in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Méarz
2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84) geandert worden ist.

Verordnung Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen (BlImSchV): in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 26. Januar 2010 (BGBI. | S. 38), die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung
vom 13. Oktober 2021 (BGBI. | S. 4676) geandert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 |
Nr. 87) geédndert worden ist.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG): in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Marz
1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. |
S. 306) geandert worden ist.

Energieeffizienzgesetz (EnEfG): vom 18. November 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 309), in der jeweils
geltenden Fassung.

Sprengstoffgesetz (SprengG): in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. September 2002
(BGBI. I S. 3518), zuletzt gedndert durch Artikel 314 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI.
I S. 1328).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG): in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Juli 2009 (BGBI.
| S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84)
geéandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV): in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189) geéndert worden ist.

Sachsische Bauordnung (SachsBO): in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016
(SachsGVBI. S. 670; 2016 S. 38).

Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG): in der Fassung der Bekanntmachung vom
6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451), das zuletzt durch das Gesetz vom 22. Juli 2024 (SachsGVBI.
S. 672) geandert worden ist.

Séchsisches Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SéachsKrWBodSchG): vom 22.
Februar 2019 (SachsGVBI. S. 187).

DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau
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DIN 14210 — Léschwasserteiche
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Anlagen
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ASHRAE - American Society of Heating, Refrigerating and Air-Conditioning Engineers
AKZ — Aktenzeichen

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz

BauGB - Baugesetzbuch

BauNVO - Baunutzungsverordnung

BGR - Bundesanstalt fur Geowissenschaften und Rohstoffe
BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz

BImSchV - Verordnung Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen
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Kfz — Kraftfahrzeug

LAl — Landerarbeitsgemeinschaft Immissionsschutz

LANA - Landerarbeitsgemeinschaft Naturschutz, Landschaftspflege und Erholung
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LfULG — Sachsisches Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie

LSG - Landschaftsschutzgebiet
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