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1 ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG, STADTEBAULICHES ERFORDERNIS

Zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs im Gemeindegebiet sieht der rechtswirksame Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Weinbdhla stralRenbegleitend entlang der Backerschen HofstraRe Wohn-
bauflachen vor. Wahrend Bauvorhaben auf der stidwestlichen Stral3enseite nach § 34 BauGB im pla-
nungsrechtlichen Innenbereich bewertet werden, ist fur die norddstliche Straenseite aufgrund der
dort derzeit Uberwiegend vorhandenen Gartennutzung die Aufstellung eines Bebauungsplans erfor-
derlich. Der Gemeinderat der Gemeinde Weinbdhla hat daher in seiner Sitzung am 07.11.2018 den
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Wohnbebauung Backersche Hofstrale“ gefasst.

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Lage des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich im Siidosten der Ortslage Weinbdhla nérdlich der Kdhlerstral3e.

2.2 Abgrenzung und GrofRe des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt
e im Norden durch den Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung ,Backersche Hofstralle®
(stdliche Grenze der Grundstiicke Backersche Hofstral3e 27 bis 31)
e im Osten durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 2849/5, 2849/6, 2853/12, 2861/5 und
2861/7 sowie deren Verlangerung durch die Flurstiicke 2846/2, 2847/2, 2848/2, 2850/5,
2851/4 und 2854/3 Gemarkung Weinbdhla,
e im Siuden durch die nérdliche Grenze des Weges auf Flurstiick 2861/17 Gemarkung Wein-
bohla
e im Westen durch die suidwestliche Stra3enseite der Backerschen HofstralRe.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 2846/1, 2847/1, 2848/1, 2849/1,
2849/3, 2849/4, 2850/1, 2850/3, 2851/2, 2853/5, 2853/6, 2853/7, 2853/9, 2853/11, 2854/4, 2854/5,
2854/6, 2835/1, 2861/4, 2861/20 und 2861/21 der Gemarkung Weinboéhla vollstandig sowie Teile der
Flurstiicke 2846/2, 2847/2, 2848/2, 2850/5, 2851/4, 2853/12, 2854/3, 2834/2 Gemarkung Weinbdhla.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grofl3e von ca. 11.700 m2. MalRgebend ist die
zeichnerische Darstellung im Rechtsplan in OriginalgroRRe.

2.3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst die Béckersche HofstralRe und die norddstlich daran angrenzenden Garten-
flachen bis zu einer Tiefe von ca. 50 m. Die Backersche Hofstral3e zeichnet sich durch beengte Stra-
Benverhaltnisse aus. Die Breite der befestigten Fahrbahn betragt 3 m, die des Stral3enflurstiicks 4 m.

Einzelne Gartenflachen umfassen dichten Gehdlzbestand v.a. an Ziergehdélzen, andere dienen als
Nutzgarten, u.a. fir Weinanbau oder Wiese. Im Uberplanten Bereich befindet sich ein umfangreicher
Gebéaudebestand an Nebengebauden, Garagen und Gartenlauben sowie einzelne Wochenendhauser
bzw. Wohngebaude. Wohngebaude existieren dartber hinaus auch oberhalb am Hang auf3erhalb des
Uberplanten Bereiches (Backersche Hofstralle 51, 53, 53a), die Grundsticksflachen zwischen Ba-
ckerscher HofstraRe und Wohngebauden werden als Zufahrt zum riickwartigen Wohngebaude und als
Hausgarten genutzt.

Das Plangebiet steigt insgesamt von ca. 170 m 4. NHN im Siden auf ca. 182 m (. NHN im Norden
an, auBerdem sind die Grundsticke nach Sidwesten Richtung Elbtal hin exponiert. Innerhalb eines
einzelnen Baugrundstiicks im Geltungsbereich des Bebauungsplans treten Héhenunterschiede von
bis zu 5,0 m auf.

Das Plangebiet wird von folgenden angrenzenden Nutzungen umgeben:

e im Sudwesten: Wohnbebauung entlang der siiddstlichen StraRenseite der Backerschen Hofstralle

e im Siudosten: Wohnbebauung entlang der Kéhlerstral3e

¢ im Nordwesten: Wohnbebauung im Bereich der Aufenbereichssatzung ,Backersche Hofstral3e"

e im Nordwesten: von den rickwartigen Gartengrundstiicken der beplanten Flachen sowie den
Wohngrundstiicken Backersche Hofstral3e 51, 53, 53a.
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2.4 Darstellungen des Flachennutzungsplans

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Weinbohla ist die Uberplante Flache im als
Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abb. 1: Auszug Flachennutzungsplan Gemeinde Weinbdhla

2.5 Gewahltes Planverfahren nach § 13b BauGB

Durch den Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung fir Wohnnutzung geschaffen
auf einer Flache, die sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlie3t. Die zulassige
Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO betragt

9 Baugrundstiicke im Baugebiet WR: x GR 200 m2 = 1.800 m?
Sie liegt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 10.000 m2 gemafR3 § 13b BauGB.

Es handelt sich somit gemaf § 13b BauGB um einen Bebauungsplan zur Einbeziehung von Auf3enbe-
reichsflachen. § 13a BauGB gilt daher entsprechend. Der Bebauungsplan wird gemanR § 13 a Abs. 2
BauGB im beschleunigten Verfahren erstellt. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Aus der Planaufstellung fir ein allgemeines Wohngebiet ergibt sich keine Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP nach Anlage 1 zum UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.

AulRerdem ergeben sich keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzgiiter (FFH- und Vogelschutzgebiete). Das nachstgelegene Natura 2000-
Gebiet (FFH-Gebiet Nr. 158 ,Teiche und Griinde im Friedewald®) liegt mit seiner dem Bebauungsplan
nachstgelegenen Teilflachen ,Funkenteich ca. 1 km 6stlich vom Plangebiet. Aufgrund des Abstandes
und der Tatsache, dass zwischen Plangebiet und FFH-Gebiet Teile der bebauten Ortslage liegen, kann
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des Natura 2000-Gebietes ausgeschlossen werden.

Gemal § 13 a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB kann im beschleunigten
Verfahren von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfigbar sind, sowie von der Zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10
Abs. 4 BauGB abgesehen werden.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten in Anwen-
dung des § 13a Abs. 2 Nr. 4 als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuléssig.
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3 STADTEBAULICHE KONZEPTION

Die stadtebauliche Konzeption sieht die Ergédnzung einer stark durchgriinten straf3enbegleitenden
Bebauung mit Einfamilienhdusern auf der nordwestlichen Seite der Backerschen HofstralRe vor. Hin-
sichtlich der Bauvorschriften orientiert sich der vorliegende Bebauungsplan an der umgebenden ein-
bis zweigeschossigen Bestandswohnbebauung.

Aufgrund der Bestandsnutzung als Teil der Wohngrundstiicke Backersche Hofstralle 51 bzw. 53a wird
fur die Flurstiicke 2854/5, 2854/3 und 2861/20 kein Baufenster festgesetzt. Die vorhandenen sowie
zusatzliche Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen, sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig, so dass es keiner Baufensterfestsetzung bedarf.

MaRgeblich fur die Mdglichkeit einer Bebauung ist der Umgang mit anfallendem Regenwasser. Da
das offentliche Kanalsystem keine zusatzlichen Mengen aufnehmen kann, ist die Versickerung von
Niederschlagswasser auf dem Grundstick zwingend. Aus diesem Grund wurde im Vorfeld eine Bau-
grund- und Versickerungsuntersuchung durchgeftihrt?.

4 ERSCHLIERUNG / VER- UND ENTSORGUNG
4.1 VerkehrserschlieBung

StralRenverkehr

Aufgrund der beengten Verkehrsverhaltnisse in der Backerschen Hofstral3e wird in mittiger Lage eine
Ausweichstelle festgesetzt., die im Begegnungsfall bzw. als Bewegungsflache fur die Feuerwehr im
Brandfall zu nutzen ist. Da der Bebauungsplan lediglich fir 6 bisher nicht bebaute Grundstiicke das
Baurecht herstellt, wird die Errichtung einer Ausweichstelle als ausreichend angesehen.

Ruhender Verkehr
Fur die privaten Stellplatze gilt § 49 SachsBO, wonach diese auf den Grundstiicken einzuordnen sind.

Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet ist an den OPNV angebunden. Die Bushaltestellen ,Laubenhohe“ und ,Weg zum
Sportplatz“ befinden sich in jeweils max. 400 m Entfernung zum Plangebiet in der Kéhlerstral3e.

FulRgénger
FuRganger kénnen die wenig frequentierte Backersche HofstralRe als Mischverkehrsflache mitnutzen.

4.2 Stadttechnische ErschlieBung

Trinkwasser / Schmutzwasser / Stromversorgung / Telekommunikation

Die stadttechnische Erschlieung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist mit Ausnahme der
Regenwasserbewirtschaftung gesichert, da alle Gartengrundstiicke bereits im Bestand an den Lei-
tungsbestand (Trinkwasser, Schmutzwasser, Elektroenergie, Telekommunikation) in der Backerschen
Hofstral3e angeschlossen sind.

Léschwasserversorgung
Fur die Loschwasserversorgung stehen Hydranten zur Verfiigung. Seitens des Kommunalservice
Brockwitz-Rédern wurde eine Hydrantenpriifung des Hydranten Ba4HoSt-KP70 im Knotenpunktbereich
Béackersche HofstraBe / KdhlerstralBe durchgefiihrt. Der anliegende Ruhedruck betragt 3,8 bar. Es ist
eine maximale Loschwasserentnahmemenge von 54 m3/h mdglich. Eine Garantie fur die Enthahme
von Ldschwasser aus dem offentlichen Netz kann aber grundsatzlich nicht gegeben werden. Ein-
schrankungen sind insbesondere moglich bei

* Havarien an Trinkwasserleitungen, Druckerh6hungsanlagen, Trinkwasserbehéltern und Fas-

sungsanlagen

* Flachenbranden

+  Stromausfall

* Naturkatastrophen bzw. extremen klimatischen Ereignissen.
Alle Baugrundstiicke des Bebauungsplans ,Wohnbebauung Backersche Hofstral3e* liegen im 300 m
Loéschradius um die Entnahmestelle.

1 |1BU Coswig, 13.03.2019 / 30.09.2019: Geotechnische Stellungnahme zu den Versickerungsverhéltnissen Backersche Hof-
stral3e
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Regenwasser
Mangels Regenwasserkanal in der Backerschen Hofstral3e ist das auf den privaten Grundstiicken

anfallende Niederschlagswasser vollstédndig innerhalb des Grundstiicks zu sammeln, zu nutzen oder
auf dem Grundstiick zu versickern. Dazu wird eine entsprechende Festsetzung unter MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft getroffen.

Zur Prufung der zwingend erforderlichen Versickerungsféhigkeit wurde im Vorfeld der Erarbeitung des
Bebauungsplans Wohnbebauung ,Béackersche Hofstrale® Weinbdhla eine Versickerungsuntersu-
chung! durchgefihrt. Der anstehende Boden ist im Plangebiet insbesondere aufgrund des teilweise
hoch anstehenden Grundwassers nur bedingt versickerungsféhig. Das auf den Grundstlicken anfal-
lende Niederschlagswasser kann nur auf den Flurstiicken 2846/2, 2847/2, 2848/2, 2849/3 und 2861/4
innerhalb der Baugrundstiicke problemlos mittels Rigole oder Rohrrigole versickert werden.

Auf den Flurstiicken 2853/9 und 2853/11 kommt wegen des hohen Grundwasserstandes vorbehaltlich
der Platzverhéaltnisse nur eine flache Mulden- oder Flachenversickerung in Frage.

Auf den Flurstiicken 2851/4 und 2850/5 ist eine Versickerung nur im nordwestlichen, auRerhalb des

Baugebietes vorgesehenen Grundstuicksteil méglich. Das Regenwasser muss dabei vom topografisch
tiefer gelegenen Baugrundstiick zur Versickerungsanlage gepumpt werden.

Tabelle 5: Empfehlungen fiir mogliche Versickerungsanlagen im sidwestlichen Teil

versickerungs- MHW / Stauer it miac. UK'VA
Flurstiick relevante K1 geschatzt Emp\f/e;\\ ung i GOK]
Schicht sl [m u. GOK] [
2846/2
i Rigole
-5 s o
2848/2 Felszersatz 5-10 3,0...35 Rohrrigole 20525
2849/3
(2849/4)
2850/5
Versickerung nicht méglich auf Grund hohen Grundwasserstandes
2851/4
Sidwest
: Mulde
e e 15 Flache ~1,0
Nordost elszersa Rigole
Heidesand -5 Mulde
4 ~1,0 3 ~0,2
2853/11 Eilssoreats 2-10 Flache
Mul
2853/9 Heidesand 2.10° ~1,0 F,g’c‘:; ~0.2
|
2854/5 Felszersatz 2.10° ~1,6 ,’;”i;;’l: ~06
2854/3 Heidesand 8-10° : ~ 15
~35 Rigole
; Rohrrigole
2861/4 Felszersatz 1905 ~1,0
Heidesand 8-10° =i5S Mulde + Rigole ~0,5
2861/20
Felszersatz 3-10° ~4,0 Rigole ~3,0

Abb. 2: Auszug Versickerungsgutachten, IBU Coswig, 13.03.2019

Versickerungsanlagen sind nach DWA-Regelwerk A 138 zu planen und zu bemessen. Die breitflachi-
ge Versickerung Uiber belebte Bodenschichten dient dem Grundwasserschutz.
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Die Riickhaltung in Zisternen und die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser oder zur Garten-
bewésserung ist jederzeit moglich. Dadurch wird ein Beitrag zum Umweltschutz und zum Vorbehalts-
gebiet Wasserressource geleistet.

Wege, Zufahrten und Stellplatze auf den privaten Grundstiicken sollen zudem wasserdurchlassig be-
festigt werden, so dass das hier anfallende Niederschlagswasser direkt versickern kann.

Das auf der Ausweichstelle der offentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird
analog der Bestandssituation in der Backerschen HofstraBe in das Mischwasserkanalnetz abgeleitet
(ca. 65 m2 zusatzlich angeschlossene Flache).

Abfallentsorgung
Die Backersche HofstraBe ist durch ein 3-achsiges Miillfahrzeug befahrbar. Die Entsorgung von
Hausmidill ist analog der stral3enbegleitenden Bestandsbebauung gesichert.

Die Errichtung eines Wertstoffbehéalterstandplatzes ist im Plangebiet nicht vorgesehen. Die Entsor-
gung ist uber vorhandene Anlagen in der Umgebung gewahrleistet.

5 BEGRUNDUNG DER PLANERISCHEN FESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Planungsziel, die Flache einer Wohnbebauung
zuzufuhren. Die angestrebte Kleinteiligkeit der Bebauung und die beschréankten Parkmdglichkeiten
lassen nur eine reine Wohnbebauung zu. Die Art der baulichen Nutzung wird daher als WR — Reines
Wohngebiet festgesetzt.

Die gemal § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise im reinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen sollen im
Plangebiet generell ausgeschlossen werden, da die ErschlieBungsanforderungen am Standort nicht
gegeben sind. AuRerdem wirden diese Nutzungen dem Ziel der Bereitstellung von Wohnbauland wi-
dersprechen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Geschossigkeit und Héhe der baulichen Anlagen
Entsprechend der Umgebungsbebauung sind ein- oder zweigeschossige Gebaude zu errichten.

Die Festsetzung zur Traufhéhe wurde so gewahlt, dass wahlweise die Ausbildung von 2 Vollgeschos-
sen unterhalb des Dachgeschosses oder die Nutzung des Dachgeschosses als zweites Vollgeschoss
mdglich ist. Damit wird dem zeitgemaflen Wohnflachenbedarf effektiver Rechnung getragen, was dem
Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entspricht. Beide Formen sind in der Umge-
bungsbebauung vertreten. Die Firsthohe soll aus Grinden des Ortshildes die Firsth6he der Bestands-
gebéaude jedoch nicht erheblich Uberschreiten, im Fall der Ausnutzung der zulassigen Traufhéhe muss
die Dachneigung dafiir entsprechend geringer sein.

Bei der Festsetzung des Unteren Bezugspunktes fir die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen
wird die nach die nach Osten ansteigende Gelandeneigung innerhalb des jeweiligen Baugrundstiicks
berucksichtigt. Mit der dadurch erreichten Hohenstaffelung sollen umfangreiche Gelandeverénderun-
gen vermieden werden.

Grundflache

Zu Sicherung eines hohen Grinanteils und zur Begrenzung der abflusswirksamen Flachen bei Nie-
derschlagen wird im vorliegenden Bebauungsplan anstelle der Grundflachenzahl die GroRe der
Grundflache der baulichen Anlagen je Baugrundstiick vorgegeben. Da das Plangebiet bereits parzel-
liert ist, kann daraus grundstiicksbezogen die GroR3e der jeweils notwendigen Flache fur die Versicke-
rung von Niederschlagswasser konkret ermittelt werden.

Mit der textlichen Festsetzung wird die Moglichkeit der Uberschreitung der zulassigen Grundflache
durch bauliche Anlagen, die infolge der Flachenversieglung abflusswirksam sind, ausgeschlossen.
Zulassig ist eine 50%-ige Uberschreitung der zulassigen Grundflache nur Nebenanlagen mit wasser-
durchlassiger Befestigung.
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D.h. Hauptgebaude, Garagen, Schuppen sowie versiegelte Terrassen und Wege diirfen maximal eine
Flache von 200 m?, da die Regenwasserbeseitigung ansonsten nicht gesichert ist. Wasserdurchlassi-
ge Nebenanlagen dirfen maximal weitere 100 m2 des Baugrundstiicks Uberdecken. Eine geringeres
zulassiges Nutzungsmaf3 wirde unter Berlcksichtigung aktueller Anforderungen beziglich Wohn-
raum- und Stellplatzbedarf in Einfamilienhausgebieten dem Planungsziel entgegenstehen.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Stellung der baulichen Anlagen,
héchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Bauweise / hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind nur Einzelhduser als Einfamilienh&user (d.h. mit einer
Wohneinheit je Wohngeb&aude) in offener Bauweise zuldssig. Die Festsetzung garantiert die Ausbil-
dung eines lockeren, kleinteiligen Wohngebietes und eine harmonische Einordnung in die angrenzen-
de Wohnsiedlung bzw. den Freiraum. Eine héhere Zahl von Wohnungen je Wohngebaude wirde ei-
nen erhéhten Flachenbedarf fir Gebaude und Stellplatze/Garagen nach sich ziehen und wére mit den
beschrankten Versickerungsmaoglichkeiten fir Niederschlagswasser nicht vereinbar.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden unter Berticksichtigung der o.g. stadtebaulichen Kon-
zeption durch Baugrenzen bestimmt. Aufgrund der nach Osten ansteigenden Gelandetopografie in-
nerhalb der Baugrundstiicke ist die Anordnung der Versickerungsanlagen i.d.R. in StraRenndhe erfor-
derlich, um eine Entwasserung im Freigefalle zu gewahrleisten. Zur Vermeidung von Schaden durch
Sickerwasser sollte der Abstand zwischen Versickerungsanlage und Kellern (die aufgrund der not-
wendigen Beschrankung der Flache fiir Nebenanlagen nicht ausgeschlossen werden) 10 m nicht un-
terschreiten. Gleichzeitig sollen die riickwartigen Grundstucksteile als Hausgarten von Bebauung frei-
gehalten werden. Entsprechend des Flachennutzungsplans soll eine Bebauungstiefe von 30 m nicht
Uberschritten werden. Aus diesen Zwangspunkten heraus ergibt sich die festgesetzte Lage der Bau-
fenster. Eine geringfligige Abweichung von der Bebauungstiefe ergibt sich nur im Bereich der Be-
standsbebauung Béackersche HofstralRe 47 und 49. In zwei Fallen ist der Bebauungsplan dadurch nur
mit MalRnahmen der Bodenordnung (Flachenkauf oder -tausch) umsetzbar.

Wegen der Sichtverhéltnisse im beengten StraRenraum und zur Sicherung eines zweiten Stellplatzes
vor den Garagen sind diese mindestens 6,0 m hinter der Stralenbegrenzungslinie zu errichten.

Stellung baulicher Anlagen
Mit der vorgegebenen Stellung der baulichen Anlagen wird eine Geb&udeausrichtung trauf- oder gie-
belseitig parallel zur Straf3e erzwungen, um das Ortsbild der Umgebungsbebauung aufzugreifen.

5.4 Verkehrsflachen
Der qualifizierte Bebauungsplan setzt die Backersche Hofstral3e als Verkehrsflache fest. Entspre-
chend des ErschlieBungskonzeptes wird im Bereich des Flurstiicks 2851/4 Gemarkung Weinboéhla
eine Ausweichstelle festgesetzt., die im Begegnungsfall bzw. als Bewegungsflache fir die Feuerwehr
im Brandfall zu nutzen ist.

5.5 Flachen fur die Versickerung von Niederschlagswasser

Da keine Mdglichkeit der Regenwasserableitung in das 6ffentliche Kanalnetz besteht, wurden auf der
Grundlage des Versickerungsgutachtens? fiir jedes Baugrundstiick Flachen fir die Versickerung von
Niederschlagswasser festgesetzt. Lage und Grol3e ergeben sich aus dem zuldssigen Mal3 der bauli-
chen Nutzung sowie den ortlichen Versickerungsverhaltnissen, die mafigeblich von der Hohe des
Grundwasserstandes abhangen.

Auf den Grundstiicken mit ausreichend groem Grundwasserabstand (mindestens 3 m unter Flur)
sind Versickerungsflachen von 25 m? fur die Anordnung von Rigolen ausreichend. Bei einem Grund-
wasserflurabstand, der keine Rigolenversickerung zuldsst, ist eine Muldenversickerung erforderlich. In
Abhangigkeit von der mdglichen Muldentiefe ergibt sich daraus ein Flachenbedarf von 50 bis 100 m2
je Baugrundstuick.

Mit der flachenkonkreten Festsetzung sind andere, mit der Versickerungsanlage nicht vereinbare Nut-
zungen (z.B. Carport) auf den betreffenden Grundstiicksteilen ausgeschlossen. Sofern im Rahmen

2 |BU Coswig, 13.03.2019 / 30.09.2019: Geotechnische Stellungnahme zu den Versickerungsverhaltnissen Béckersche Hof-
stral3e
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der Grundstiicksgestaltung eine andere Anordnung beabsichtigt wird, kann auf den textlich festgesetz-
ten Ausnahmetatbestand zurtickgegriffen werden. Damit wird fir den Bauherrn in gewissem Rahmen
eine Flexibilitat gewahrt.

Auf den Flurstiicken 2851/4 und 2850/5 ist eine Versickerung nur im nordwestlichen, auRerhalb des
Baugebietes als private Grinflache verbleibenden Grundsticksteil méglich. Dieser wurde daher in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.

5.6 Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind
Mit den festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten wird die ErschlieBung der riickwartigen Wohn-
bebauung Backersche Hofstral3e 51, 53 und 53a gesichert.

5.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Regelung des Niederschlagswasserabflusses

Es ist festgesetzt, dass das auf den Grundstiicken auf Dach- und sonstigen befestigten Flachen anfal-
lende unverschmutzte Niederschlagswasser vollstandig innerhalb des jeweiligen Grundstiickes zu
sammeln und zu nutzen bzw. breitflachig zu versickern ist. Dadurch wird ein Beitrag zur Erhaltung des
Grundwasserdargebots geleistet.

Flachenbefestigung

Es ist festgesetzt, dass Zufahrten, Stellplatze und Wege auf den privaten Grundstiicken wasserdurch-
lassig zu befestigen sind. Die Festsetzung dient der Férderung der Versickerung von Niederschlags-
wasser Uber belebte Bodenschichten im Baugebiet. Eine konkrete Festsetzung der zu verwendenden
Materialien erfolgt nicht, um somit die Wahiméglichkeiten und die Gestaltungsfreiheit nicht unndétig
einzuschranken. Allerdings ist bei der Verwendung von Pflaster auf einen Fugenanteil von mindestens
20% zu achten, um eine wirksame Versickerung zu ermdglichen.

Artenschutzfachliche MaRnhahmen

Mit den artenschutzfachlichen Schutzmaf3nahmen wird den Anforderungen des Artenschutzes geman
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Rechnung getragen. Die festgesetzten Vermeidungsmafnah-
men dienen der Abwendung des Eintretens von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéanden.

Mit der Bauzeitenregelung wird die Zerstérung von besetzten Fortpflanzungsstatten von Végeln und
Ruhestétten von Fledermdusen vermieden.

Mit Hilfe der artenschutzrechtlichen MalRhahmen wird die T6tung von Fledermausen und Zauneidech-
sen vermieden. Ggf. sind innerhalb des Baugrundstiicks Ersatzquartiere (Fledermauskéasten) zu
schaffen.

Im Baugebiet vorgefundene Zauneidechsen missen vor dem Baubeginn durch einen Fachexperten
umgesiedelt werden. Das Ersatzhabitat wurde bereits 2018 im Rahmen des Bebauungsplan Forst-
stral3e/Auerweg der Gemeinde Weinbohla fertiggestellt, dort wurden dann aber keine Zauneidechsen
gefunden. Vor der Umsetzung der Eidechsen ist das Ersatzhabitat zu prifen und ggf. eine zusétzliche
Pflege durchzufuhren. Mit der Mal3nahme wird der durch zuléssige Vorhaben im B-Plangebiet bewirk-
te Lebensraumverlust von Zauneidechsen aufgefangen, indem rechtzeitig optimierte Habitate im
raumlichen Zusammenhang zur Verfiigung gestellt werden. Durch das Verbringen der Tiere aus dem
B-Plangebiet in den neuen Lebensraum kann eine Verletzung und Tétung der Tiere im Zuge der Bau-
feldfreimachung und der Bauarbeiten auf das maximal mégliche Maf3 reduziert werden.

Die Schaffung von Nisthohlen / Nisthilfen dient der Aufrechterhaltung von geeigneten Nistplatzen und
Quartiersverbinden, um die Funktionalitat im rAumlichen Zusammenhang zu wahren.

Die Festsetzung der artenschutzfachlichen MalRnahmen wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde
abgestimmt.
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5.8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Anzupflanzende Baume auf Privatgrundstiicken

Aus gestalterischen Grunden enthélt der Bebauungsplan darliber ein allgemeines Pflanzgebot fir
Baume. Als Bezugsflache fur das Pflanzgebot wird die GrundsticksgréRe gewahlt. Es ist auf jedem
Baugrundstiick mindestens ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen. Auf Grundstlicken mit einer
Grole von Uiber 500 m2 sind je zwei Obstbaume zu pflanzen.

Es werden Obstgehélze festgesetzt, um einen Bezug zu traditionell in der Gegend und naheren Um-
gebung vorhandenen Streuobstbestédnden herzustellen. Zur Auswahl stehen diverse einheimische
Obstsorten.

Zur Sicherung der Umsetzung der grinordnerischen MalRhahmen auf den Privatgrundsticken wird
festgesetzt, dass die Pflanzmaflinahmen spétestens in der Vegetationsperiode nach Baufertigstellung
vorzunehmen sind. Zur Gewahrleistung der Umsetzung dieser MaRhahmen sind die erfolgten Umset-
zungen bei der Gemeinde Weinb6hla anzuzeigen.

5.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Gesichtspunkten anhand der
Umgebungsbebauung getroffen. Ziel ist es, ein moglichst homogenes Wohnquartier zu schaffen, das
sich harmonisch in die Umgebung einflgt.

Mit der Beschrankung auf nur wenige, das Erscheinungsbild des Siedlungsgebietes wesentlich be-
stimmende Regelungen verbleibt ausreichender Gestaltungsspielraum fiir die individuelle Ausformung
durch die Bauherren.

Décher

Im gesamten Plangebiet sind fir Hauptgebaude als Dachform Satteldacher mit einer Neigung von 38°
bis 45° und Walmdacher mit einer Neigung von 20° bis 30° zuldssig. Nebengebaude einschlielich
Garagen und Carports sind davon ausgenommen. Damit wird die Gestaltungsvielfalt der Dachland-
schaft der Hauptgebaude zugunsten eines Gebietscharakters eingeschrankt. Die Festsetzungen ori-
entieren sich an ortstypischen Dachformen und —neigungen.

Zur Sicherung einer harmonischen Dachlandschaft werden darliber hinaus die Ausfihrungsmdéglich-
keiten von Dachaufbauten beschrankt sowie Festsetzungen zur Regelung von Dachiberstéanden,
Dacheinschnitten und zur Dachdeckung getroffen.

Die Integration von Sonnenkollektor- und Photovoltaikanlagen wird zur Férderung der Nutzung erneu-
erbarer Energien ausdriicklich zugelassen.

Fassaden

Im Interesse eines stimmigen architektonischen Gesamtkonzeptes und einer Einordnung in die umge-
benden Siedlungen sollen auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Fassaden von Wohnge-
bauden, Garagen und Nebenanlagen als flachige Putzfassaden oder als Holzfassaden gestaltet wer-
den. Zusatzlich wird heller Klinker zugelassen, der zwar nicht ortstypisch ist, sich in hellen Farbtonen
aber einfugt.

Garagen, Carports, Nebengebaude
Aneinandergrenzende Garagen, Carports und Nebenanlagen sind im Sinne eines harmonischen Ge-
bietscharakters angepasst auszufihren.

Einfriedungen
Zur Sicherung eines harmonischen Stralenraumes sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nur

einfache Holzzaune mit senkrechter Lattung, Metallzaune mit senkrechten Staben mit einer maxima-
len H6he von 1,30 m oder geschnittene Laubgehdlzhecken — zur Gewéahrleistung der Sichtfelder an
Grundstucksausfahrten mit einer maximalen Hohe von 0,80 m - zuléssig.

Der Anstrich der Zaune ist in ortstypisch gedeckten Farbténen vorzunehmen, um eine Einbindung in
die umgebenen Siedlungen zu sichern.
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Sockel unterhalb von Einfriedungen sind nur entlang der Backerschen HofstralRe zuldssig, um einen
Geléndeausgleich zu ermdglichen. An den seitlichen und rickwartigen Grundsticksgrenzen sind
Mauern und Sockel ausgeschlossen, um die Biotopvernetzung fiir Kleintiere wie Igel zu erleichtern.

Freiflachengestaltung

Die nicht Uberbaubaren und nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind, soweit sie nicht als Stellplatze
oder Zufahrten genutzt werden, zu begrinen und gartnerisch zu nutzen, um auch innerhalb des
Wohngebietes Strukturen und Brutméglichkeiten fiir Vogel und Kleintiere zu erhalten.

6 KENNZEICHNUNGEN
Die Kennzeichnung wurde aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Weinbéhla tlbernommen.

7 HINWEISE

Die fir die Bauausfiihrung relevanten Hinweise wurden in den Bebauungsplan zur Bauherreninforma-
tion aufgenommen.

8 FLACHENBILANZ

GroRe des Plangebietes: ca. 11.670 m?
davon:

Reines Wohngebiet WR ca. 9.540 m?
Verkehrsflache ca. 1.260 m?
Flache fur die Versickerung von Niederschlagswasser ca. 480 m?
Private Grinflache ca. 390m?2

9 VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN

9.1 Prufung moglicher Betroffenheiten von Natura 2000-Gebieten

Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele der Natura-2000-Gebiete ist nicht zu erwarten, da das
nachste Schutzgebiet (FFH-Gebiet Nr. 158 ,Teiche und Griinde im Friedewald“) mindestens 1.000 m
entfernt liegt und vom Geltungsbereich des Bebauungsplans durch Teile der bebauten Ortslage ge-
trennt ist. Beeintrachtigungen durch Stoffeintrage kann ausgeschlossen werden, da das Baugebiet an
die ortliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen wird. Stoffliche Eintrdge in die Luft sowie
Larmemissionen gehen vom Wohngebiet nicht aus.

9.2 Artenschutzrechtliche Beurteilung
Fur die artenschutzrechtliche Beurteilung wurde ein Artenschutzfachbeitrag?® erstellt, der dem Bebau-
ungsplan als Anlage beigefligt ist.

Im Ergebnis der durchgefuhrten artenschutzrechtlichen Prifung kann festgestellt werden, dass unter
Berlcksichtigung der aufgefiihrten MalRnahmen die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatschG fir
die artenschutzrechtlich relevanten Arten durch den Plan nicht erfillt sind. Damit liegen die arten-
schutzrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Zulassung des Vorhabens vor.

9.3 Sonstige Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Die Planung ist mit einer zusatzlichen Bodenversiegelung von maximal 1.550 m2 verbunden:

12 Baugrundstucke im Baugebiet WR: x GR 200 m2 = 2.400 m?
zzgl. 50 % Uberschreitung durch wasserdurchléssige Nebenanlagen
(Versiegelungsanteil max. 50%) = ca. 600 m?2
Ausweichstelle StraRe = ca. 70 m?2
Abzuglich Gebaudebestand und befestigte Flachen = - ca. 1.520 m#2

Die Bodenfunktionen gehen auf der zu versiegelnden Flache vollstandig verloren. Betroffen sind Hor-
tisole aus anthropogenen Sedimenten in Siedlungsgebieten.

3 HaR Landschaftsarchitekten, 11.09.2019: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Wohnbebauung Backer-
sche HofstraRe”
4 Auswertekarten Bodenschutz 1:50.000 S&achsisches Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie, 23.09.2019
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Durch die Versickerung des Niederschlagswassers ergeben sich infolge der Versiegelung jedoch kei-
ne nachteiligen Auswirkungen auf den Gebietswasserhaushalt.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft betreffen auRerdem die Inanspruchnahme folgender Bio-
toptypen:
e ca. 0,42 ha Einzelhaussiedlung mit Garten mit einem nachrangigen Biotopwert
e ca. 0,49 ha Zier- und Nutzgarten mit einem nachrangigen Biotopwert
e ca. 0,20 ha extensiv genutzte Wiesen, teilweise als Lagerflache genutzt, mit einem hohen Bio-
topwert
e ca. 0,06 ha Rebflachen mit einem nachrangigen Biotopwert.

Im Planverfahren nach § 13a BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingrif-
fe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § la Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

9.4 Auswirkungen auf den Verkehr und die infrastrukturelle Ausstattung

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung liegen vor, wenn die ordnungsgeméafle stadttechni-
sche ErschlieRung des Vorhabens nicht gewahrleistet ist. Das gilt vor allem dann, wenn Anlagen der
technischen Infrastruktur fehlen oder unzureichend dimensioniert sind.

Im Vorfeld der Planaufstellung wurden die Voraussetzungen geprift.

Die Medienerschliel3ung ist bis auf die Niederschlagswasserableitung Uber das Leitungsnetz in der
Backerschen HofstralRe gesichert. Das Niederschlagswasser muss auf den Baugrundstiicken versi-
ckert werden.

Die Backersche HofstralRe ist durch beengte StraRenverhaltnisse gekennzeichnet. Dennoch wird die
Verkehrsinfrastruktur fur die geplante Einfamilienhausbebauung als ausreichend beachtet. Fir den
gegeniber der bisherigen Situation haufiger auftretenden Begegnungsfall wird eine Ausweichstelle
eingerichtet, so dass die StralRenabschnitte ohne Begegnungsmdaglichkeit auf jeweils ca. 100 m Lange
reduziert werden. Infolge der geradlinigen StraRenfiihrung sind ausreichende Sichtverhéltnisse im
begegnungsfall gewéhrleistet. Zusatzliche Ausweichmdglichkeiten bestehen bereits jetzt im Bereich
mehrerer zurlickgesetzter privater Grundstiickszufahrten.

Negative Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur des Gemeindegebietes sind durch den vorliegen-
den Bebauungsplan nicht zu erwarten, da der Umfang der zusatzlich ermdglichten Bebauung im Ver-
haltnis zur gesamten Ortslage Weinbdhla vernachlassigbar gering und die duRere ErschlieRung gesi-
chert ist.

9.5 Auswirkungen auf raumordnerische Belange

Nachteilige Auswirkungen auf raumordnerische Belange koénnen ausgeschlossen werden, da die
Plananderung aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Weinbdhla entwickelt
wurde. Der Planénderung stehen keine regionalplanerischen Ziele entgegen.
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