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0 Allgemein

Die Gemeinde Weinbdhla liegt am oberen Rand des Elbtals, ca. 15 km nordwestlich der Lan-
deshauptstadt Dresden, zwischen Mei3en und Coswig.

Das Gemeindegebiet erstreckt sich von der Elbtalniederung (ca. 4 km nordéstlich der Elbe) bis
zum Friedewald. Aufgrund der naturraumlichen Gegebenheiten und der vorhandenen Infra-
struktur hat sich Weinbdhla zu einem beliebten Wohnort entwickelt und besitzt iberdies das
Pradikat staatlich anerkannter Erholungsort. Sie verfugt Gber eine gute verkehrliche Anbindung,
unter anderem mit einem Regionalbahn- und einem Strallenbahnanschluss, und eine gute sozi-
ale Infrastruktur. Die Gemeinde Weinbdhla hat derzeit 10.381 Einwohner'. In der 7. Regionali-
sierten Bevolkerungsprognose des Freistaates Sachsen wird fur die Gemeinde Weinbdhla bis
zum Jahr 2025 ein Anstieg der Einwohnerzahl prognostiziert. Diese Bevolkerungsentwicklung
entspricht nicht dem gegenlaufigen Trend in der Region bzw. im Landkreis MeilRen.

1 Planungserfordernis, Zielsetzung der Planung sowie Rechtslage
1.1 Planungsanlass und -erfordernis

Aufgrund der Attraktivitat der Gemeinde Weinbdhla als Wohnort, liegt eine anhaltend hohe
Nachfrage nach Wohnstandorten vor. Fir eine brachliegende Flache ndrdlich der bestehenden
StichstralRe ,An den Obstwiesen' ist unter Berlicksichtigung der angrenzenden gewachsenen
Wohnbebauung die Entwicklung eines ca. 2,8 ha grolten Wohngebietes vorgesehen. Die Ge-
meinde méchte mit dem Bebauungsplan die Voraussetzung fur eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sowie eine maf3volle Nachverdichtung innerhalb bestehender Siedlungsstrukturen
schaffen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Vorentwurfes wurde das Plangebiet um Flachen erweitert, die
eine Durchbindung der BlumenstralRe zur StralRe ,An den Obstwiesen‘ ermdglicht. Im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan Weinbohla von 20182 ist das Plangebiet vorwiegend als
Wohnbauflache dargestellt (Neuausweisung W 6 An den Obstwiesen / Blumenstral3e). Die Pla-
nung kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Da das Plangebiet derzeit als Aullenbereich gemaf § 35 BauGB einzustufen ist, ist fiir die Ver-
wirklichung der Planungsziele die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
1.2 Planungsziele
Unter Berlcksichtigung des § 1 Abs. 5 sowie des § 1 Abs. 6 BauGB werden mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes folgende Planungsziele angestrebt:

- Schaffung von Baurecht fir Wohnbebauung

- Schaffung einer Verkehrsverbindung zwischen den Stichstral’en ,An den Obstwiesen'
und Blumenstralie

- Schaffung eines o6ffentlichen Parkplatzes
- Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Einfligung in die Umgebung
- Sicherung von &ffentlichen Verkehrsflachen

- Sicherung der geplanten Wohnnutzung vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

- Berucksichtigung der Umweltbelange
1.3 Rechtslage / Verfahren
Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 09/2018 ,Wohnbebauung An den Obstwiesen‘ wurde
am 12.09.2018 durch den Gemeinderat der Gemeinde Weinbo6hla beschlossen.

Der Bebauungsplan wird im reguléren zweistufigen Bebauungsplanverfahren mit Umweltpri-
fung und Umweltbericht aufgestellt.

Im Anschluss an die Erarbeitung und Billigung des Vorentwurfes soll die frihzeitige Unterrich-
tung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, der Behdrden und der Trager Offentlicher

' Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (2020): Einwohnerzahlen nach Gemeinden, Stand 30.11.2020

2 Gemeinde Weinbdhla (2018): Flachennutzungsplan, wirksam seit 19.02.2018
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Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB durch-
gefuhrt werden. Danach wird unter Berucksichtigung der eingehenden Stellungnahmen der Ent-
wurf erarbeitet.

Fir die Belange des Umweltschutzes wurde gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Belange des Um-
weltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege) sowie § 1 a BauGB
(erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist als gesonderter Teil dieser Begriindung
(Teil Il) beigeflgt.

2 Geltungsbereich und ortliche Verhiltnisse
21 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich rdumlich zentral in Weinbdhla, etwa 600 m vom Ortskern entfernt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 09/2018 ,Wohnbebauung An den Obstwiesen’
wird folgendermal3en Ortlich begrenzt:

im Norden und Nordosten durch die stidlichen und westlichen Grenzen der Flurstiicke
261, 271/1, 271/2, 266/1 sowie sudliche Bereiche des Flurstlicks 264 (Blumenstralie)
der Gemarkung Weinboéhla

im Osten durch die westliche Grenze des Flurstlicks 267/1 der Gemarkung Weinbdhla

im Stiden und Sludosten durch die nérdlichen und westlichen Grenzen der Flurstlicke
199/4, 266/4, 197/6, 197/4 sowie Ostliche Teilbereiche des Flursticks 197/5 (,An den
Obstwiesen’) der Gemarkung Weinbéhla

im Westen durch die ostlichen Grenzen der Flurstliicke 205/1, 206/3, 206/4, 262/4,
262/2, 207/3, 207/8, 257/1 der Gemarkung Weinboéhla

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 199/3, 200/2, 200/3, 200/4, 201, 202, 203, 204,
265/1, 265/3, 265/4, 266/3, 266/4, 266/5 sowie Teilflachen der Flurstiicke 197/5 (,An den Obst-
wiesen‘) und 264 (BlumenstralRe) der Gemarkung Weinbohla. Der Geltungsbereich umfasst
eine Flache von ca. 2,8 ha.

2.2 Bisherige und angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet stellt sich derzeit liberwiegend als brachliegende Ruderalflache mit vereinzel-
tem Laub- und Nadelbaumbestand dar. Ebenfalls existieren mehrere aktuell als Gartengrund-
stlicke genutzte Flachen im nérdlichen Plangebiet. Als nicht offizieller Parkplatz wird eine sidli-
che Teilflache des Flurstiicks 201 verwendet. Parallel zur sudlichen Geltungsbereichsgrenze
verlauft innerhalb des Plangebietes die 6ffentliche Verkehrsflache ,An den Obstwiesen’, wah-
rend im noérdlichen Teil des Geltungsbereichs die BlumenstralRe als Sackgasse endet.

Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich verschiedene Wohntypologien;
sudlich Geschosswohnungsbau, westlich Einfamilienhduser mit hohem Durchgriinungsanteil.
Nérdlich des Plangebiets befinden sich Wohn- und Gartenflachen. Ostlich des Areals liegen im
Ubergang zu den Bahnanlagen der Strecke Dresden - Elsterwerda und Dresden - Leipzig Gar-
ten- und Grunflachen sowie ein einzelnes Mehrfamilienhaus vor.

23 Topografie und Beschaffenheit des Gelédndes

Das Plangebiet ist bis auf die genannten Stral3en ,An den Obstwiesen‘ und der ,Blumenstralle’
sowie einzelnen Gartengebauden weitestgehend unversiegelt. Es ist gepragt durch eine Ru-
deralflur, Ablagerungen, Wege und Gartenflachen.

Das Gelande im Umfeld des Plangebietes steigt von Westen nach Osten zwischen dem Bahn-
damm und der Friedensstrafde um ca. 7,5 m an. Innerhalb des Geltungsbereiches ergibt sich
somit in West-Ost-Richtung ein Hohenunterschied von bis zu 5 m. Das Plangebiet befindet sich
auf einer Hohe von ca. 135 m 4. NHN bis ca. 140 m 4. NHN (im DHHNZ2016).
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3 Ubergeordnete Planungen
3.1 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen 20133 setzt als landesweiter Raumordnungsplan
einen Rahmen fiir die rdumliche Entwicklung im Freistaat Sachsen.

Die Gemeinde Weinbdhla besitzt nach dem LEP keine zentraldrtliche Funktion, liegt aber im
Nahbereich der Mittelzentren Mei3en, Coswig und Radebeul. Des Weiteren gehért die Ge-
meinde Weinbdhla mit den genannten Mittelzentren zum Verdichtungsraum des Oberzentrums
Dresden und liegt an der Uberregionalen Verbindungsachse Dresden - Leipzig bzw. Dresden —
(Coswig — GroRenhain) - Berlin.

Das nachstgelegene Oberzentrum ist die Landeshauptstadt Dresden in ca. 25 km Entfernung.
Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Coswig in ca. 5 km, Radebeul in ca. 10 km sowie Mei-
Ren in ca. 8 km Entfernung.

Gemal der Ziffer 2.2.1.3 (Z) soll die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete in zumutbarer Entfer-
nung zu den Versorgungs- und Siedlungskernen erfolgen. Das Gemeindezentrum von Wein-
bdhla befindet sich in etwa 600 m Entfernung, dort finden sich auch viele Nahversorger und
sonstige Laden des taglichen Bedarfs.

Dem Ziel Z 2.2.1.7 folgend sollen unter anderem brachliegende und brachfallende Bauflachen
und nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft, beplant und die Flachen wieder einer bau-
lichen Nutzung zugeflihrt werden, wenn die Marktfahigkeit des Standortes gegeben ist und den
Flachen keine siedlungsklimatische Funktion zukommt.

Die Gemeinde Weinbdhla sieht sich verpflichtet, im Rahmen einer flacheneffizienten und nach-
haltigen Siedlungsentwicklung unter Berticksichtigung des Flachennutzungsplanes geeignete
unbebaute Flache zu entwickeln. Mit der vorliegenden Planung wird den vorstehenden Zielen
und Grundsatzen der Landesplanung entsprochen.

3.2 Regionalplanung

Die Gemeinde Weinbdhla liegt in der Region Oberes Elbtal / Osterzgebirge. Im Regionalplan
Oberes Elbtal / Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung 2020+ sind unter anderem folgende fir
den Bebauungsplan relevanten Ziele (Z) und Grundsatze (G) enthalten:

- Gemeinde mit besonderer Gemeindefunktion ,Tourismus'

Eine besondere Gemeindefunktion ist gemaR Kapitel 1.4 LEP eine Funktion, die den wirtschaft-
lichen und sozialen Charakter einer nichtzentralértlichen Gemeinde dominiert und in ihrer raum-
strukturellen Wirkung deutlich tber die eigene Gemeinde hinausgeht. Dies begriindet sich ins-
besondere im Status als ,staatlich anerkannter Erholungsort®.

- Der Planbereich wird als Teil des Gebiets mit mdglicher Beeintrachtigung des Grundwasser-
vorkommens durch die Folgen des Klimawandels dargestellt. GemaR Grundsatz 4.1.3.1 sollen
bei der Nutzung des Bodens seine Leistungsfahigkeit, Empfindlichkeit sowie seine Unvermehr-
barkeit beriicksichtigt werden. Bodenverdichtung, Bodenerosion sowie die Uberlastung der Re-
gelungsfunktion des Bodens im Wasser- und Stoffhaushalt sollen durch landschaftsgestalteri-
sche MalRnahmen und standortgerechte Bodennutzung, angepasste Flur- und Schlaggestal-
tung, Anlage erosionshemmender Strukturen und Verringerung von Schadstoffeintragen und
belastenden Nahrstoffeintragen vermieden werden.

Weitere Aussagen, die das Plangebiet und die ndhere Umgebung betreffen, gibt es nicht.
Die vorliegende Planung steht nicht im Widerspruch zu dieser Ausweisung.

3.3 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Weinbohla verfiigt Giber einen seit 2018 rechtswirksamen Flachennutzungsplan®
fur das gesamte Gemeindegebiet. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Freistaat Sachsen, Sachsisches Staatsministerium des Inneren (2013): Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP), Dresden
Regionaler Planungsverband Oberes Elbtal/ Osterzgebirge (2020): Regionalplan Oberes Elbtal/ Osterzgebirge 2. Gesamtfortschrei-
bung 2020, wirksam seit 17.09.2020

5 Sachsisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Verkehr (2018): Kur- und Erholungsorte im Freistaat Sachsen, 22.01.2018
Gemeinde Weinbohla (2018): Flachennutzungsplan, rechtswirksam seit 19.02.2018
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Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt, der Be-
bauungsplan entspricht damit der Darstellung der langfristig geplanten stadtebaulichen Entwick-
lung der Gemeinde und wird damit dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB gerecht. Der
Bebauungsplan bedarf demnach keiner Genehmigung.

e 4 A = = &

Auszug Flachennutzungsplan Gemeinde Weinbéhla mit markiertem Planbereich, 2018
34 Angrenzende Bebauungspldne und sonstige Planungen

Im Geltungsbereich bestehen bisher keine weiteren Bebauungsplane oder sonstige Satzungen
nach BauGB. Siidlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der am 10.06.1993 geneh-
migte Bebauungsplan ,Friedensstrale / Blitenweg’, die die erwahnte Mehrfamilienhausbebau-
ung umfasst.

4 Stadtebauliches Konzept

Die Umgebung des Plangebietes ist sowohl durch Einfamilien- als auch durch eine direkt an-
grenzende Mehrfamilienhausbebauung gepragt. Die Planung sieht daher im nérdlichen Bereich
einen stadtebaulich behutsamen Ubergang zum bestehenden Einfamilienhausgebiet und den
Gartenflachen der Blumenstralie mit dhnlicher Geschossigkeit, Satteldachform sowie anna-
hernd groRer Grundflache vor. Im Sinne einer effizienteren und damit nachhaltigen Flachennut-
zung ist im sldlichen Bereich eine Bebauung mit freistehenden Mehrfamilienhausern ange-
dacht. Eine Einfligung in die umgebenden Strukturen ist hier durch die Fortsetzung und Auf-
nahme des Malstabs der Mehrfamilienhausbebauung stidlich der Stral’e ,An den Obstwiesen'
gegeben.

Eine ErschlieBungsstralie verlangert die BlumenstralRe sudlich zur Stra3e ,An den Obstwiesen'
und fuhrt sie westlich an der Mehrzahl der geplanten Neubauten des Plangebietes vorbei. Eine
nordliche Verlangerung der Strale ,An den Obstwiesen’ fiihrt auf 6ffentliche Stellflachen im 6st-
lichen Teil des Planareals. Die PlanstralRen, die als verkehrsberuhigte Bereiche angedacht sind,
ermdoglichen eine fuRganger- und radfahrerfreundliche Gestaltung des Areals. Dies tragt dem
Charakter des Wohngebietes und der Funktion als kinder- und familienfreundlicher Begeg-
nungszone Rechnung. Die Geschosswohnungsbauten sind mit den ErschlieBungsstrallen
durch gestaltete Griinraume und verbindende FuBwege raumlich verknipft.
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Stadtebauliches Konzept, 2021

5 Umweltbelange

Zur Aufstellung des Bebauungsplans ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB die Durchfiihrung einer Um-
weltprifung mit Umweltbericht erforderlich. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwa-
gung zu berticksichtigen. Der Umweltbericht ist ein eigenstandiger Bestandteil der Begriindung
gemal § 2a BauGB und als Teil Il der Begriindung beigeflgt.

Als weiterfiihrende Fachgutachten wurden ein Griinordnungsplan, ein Baugrundgutachten so-
wie eine Schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ist
derzeit noch in Bearbeitung und wird im Bebauungsplan-Entwurf umfénglich bertcksichtigt. Fir
detailliertere Aussagen wird auf diese Gutachten verwiesen.

5.1 Griinordnung

Der in den Umweltbericht integrierte Griinordnungsplan’ bewertet den derzeitigen Zustand des
Plangebietes und bilanziert die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch den Bebauungsplan
ermoglicht werden. Daraus werden Malinahmen abgeleitet, die neben der Sicherung des erhal-
tenswerten Gehdlzbestandes auch der teilweisen Kompensation, der durch Bebauung und Ver-
siegelung entstehenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
dienen.

Der nérdliche Bereich und der westlichen Rand des Plangebietes werden Uberwiegend gartne-
risch genutzt. Dabei ist ein kleinrAumiger Wechsel von Kleingebduden und gértnerisch intensiv
genutzten Flachen vorhanden. Die zentralen Flachen sowie stdliche und dstliche Teile des
Planbereichs sind durch brachliegende Bereiche gepragt. Hierbei handelt es sich um ehemalige

7 HaB Landschaftsarchitekten (2021): Umweltbericht mit integrierter Griinordnung - Bebauungsplan Nr. 09/2018 ,Wohnbebauung An

den Obstwiesen / Blumenstralle *
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Garten mit Obstbdumen und Gehdlzaufwuchs. Insbesondere im dstlichen Bereich liegt eine lo-
ckere Baum- und Strauchvegetation mittlerer bis alter Auspragung vor, die Uberwiegend aus
Strauch- und Obstgeholzen besteht. Die darunterliegende Vegetation ist z.T. frischer, z. T. tro-
ckener und ruderalisiert und weist Arten der Glatthaferwiesen und stellenweise Arten der Ma-
gerrasen auf. Innerhalb der brachliegenden Flachen sind Millablagerungen, Griinschnitt, Auf-
schittungen, Reste von Fundamenten, Gartenlauben bzw. Schuppen und Beetanlagen vorhan-
den.

Von acht bestehenden Einzelbdumen sollen nach derzeitigem Planungsstand drei gefallt wer-
den. Des Weiteren ergeben sich durch die geplante Versiegelung und Uberbauung weitere Be-
eintrachtigungen, welche einen Eingriff darstellen. Als griinordnerische Malinahmen bzw. Ver-
meidungs- und Ausgleichsmaflnahmen werden die Anpflanzung von Baumen, Heckenpflanzun-
gen sowie Dachbegriinung auf Mehrfamilienhausern, Garagen und Carports und der Tiefgarage
festgesetzt. Des Weiteren wird eine Befestigung in wasserdurchlassiger Bauweise flr be-
stimmte Flachen festgesetzt.

Die festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen innerhalb des Plangebiets reichen jedoch fiir
die Kompensation nicht aus. Nach der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (gemaf Handlungs-
empfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen (2017)) ergibt
sich auf Basis des sogenannten Biotopwertansatzes neben der Kompensation des Geholzver-
lustes ein Kompensationsbedarf von 202.100 Werteinheiten. Daher ist dstlich des Plangebietes
die Aufwertung eines Ersatzhabitats flr Zauneidechsen in den Flurstiicken 270/1 und 267/1 Ge-
markung Weinbohla auf einer Flache von 4.200 m? angedacht. Hier soll die bestehende Obst-
wiese erganzt, extensiv gepflegt und Rdume fur Zauneidechsen geschaffen werden. Im Ge-
meindegebiet Weinbdhla konnten jedoch nur teilweise geeignete, verfiigbaren und dauerhaft
rechtlich zu sichernden Flachen gefunden werden. Daher ist als eine weitere MalRinahme die
Entsiegelung von Flachen einer ehemaligen Hofstelle und die Anlage einer Streuobstwiese auf
dem Flurstiick 7/2 Gemarkung Sieglitz/Ddrschnitz. der Stadt Lommatzsch vorgesehen. Mit den
beiden KompensationsmaRRnahmen kann jedoch der Bedarf noch nicht vollumfénglich ausgegli-
chen werden, daher werden derzeit weitere Kompensationsmaf3nahmen abgestimmt und zum
Entwurf erganzt. Der Vertrag zur Sicherung der Malinahmen ist vor Satzungsbeschluss anzu-
fertigen.

5.2 Artenschutz

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wird derzeit ein Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erarbeitet. Dieser wird mit Vorliegen der Kartierergebnisse im Rahmen der Erstel-
lung des Bebauungsplan-Entwurfs einbezogen.

Gemal Umweltbericht stellt das Plangebiet einen potenziellen Lebensraum fir Kleinsauger,
Fledermause, Reptilien, Insekten und Vogel dar. Es werden derzeit faunistische Erfassungen
zum Vorkommen von Reptilien, Amphibien, Brutvégeln und Eremiten durch die AG Naturschutz-
institut Region Dresden e.V. (NSI) durchgefiihrt.

Es sind voraussichtlich artenschutzrechtliche MalRnahmen notwendig. Hierzu gehéren wahr-
scheinlich:

- Schaffung von Nist- und Quartierméglichkeiten fir Fledermause und Végel

- Schaffung von Ersatzhabitatstrukturen flr Zauneidechsen vor der Baufeldfreimachung so-wie
das Abfangen und Umsetzen von Zauneidechsen mittels Errichten von Sperr- und Fangzaunen
sowie durch mehrfaches Begehen.

Im April 2021 fand eine Ubersichtsbegehung des Plangebietes statt. Im Laufe des Jahres wer-
den trockenwarme Bereiche der Ruderalflur sowie ggf. geschitzte Biotope naher untersucht. In
zwei Bereichen wurde bereits die Sandgrasnelke, eine besonders geschutzte Pflanzenart nach-
gewiesen.

5.3 Baugrund / Versickerungsfahigkeit

Um Aussagen Uber die Baugrund- und hydrologischen Verhaltnisse des Plangebietes treffen zu
kénnen, wurde ein Geotechnischer Bericht® erstellt.
Baugrund

Gemal des Geotechnischen Berichts wurden als Baugrundschichten zuoberst Mutterboden und
darunter Mittelsand angetroffen. Ab ca. 2,50 m unter Gelandeoberkante geht der Mittelsand in

8 Ingenieurbiiro fiir Bautiberwachung Fischer GmbH (2020): Geotechnischer Bericht
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eine dichte Lagerung Uber. Die oberflachig anstehenden organischen Erdstoffe sind grundsatz-
lich nicht tragfahig und daher aus dem Grindungsbereich zu entfernen. Die anstehenden
Sande sind gut tragfahig. Zum Zeitpunkt der Bohrungen wurde kein Grundwasser angetroffen.
Weiterhin werden Griindungsempfehlungen gegeben. Die bautechnischen Schlussfolgerungen
und Empfehlungen sind zu beachten.

Es wird empfohlen, das Baugrundgutachten nach Vorliegen der detaillierten Planungen zu den
Bauwerken fortzuschreiben, um gegebenenfalls die Griindungsempfehlungen zu prazisieren
und die Planungen an die bestehenden Untergrundverhaltnisse anzupassen.

Versickerung

Eine Versickerung des im Plangebiet auf befestigten und bebauten Flachen anfallenden Nieder-
schlagswassers muss gewahrleistet werden, da eine Ableitung nicht mdéglich ist. Aufgrund der
Werte der Durchlassigkeitskoeffizienten im Bereich der Bohrungen, sind geeignete Versicke-
rungsanlagen zu errichten. Bei der Planung der Versickerungsanlagen sind die Vorgaben der
DWA-A-138 einzuhalten. Weitere Vorgaben sind dem Geotechnischen Bericht zu entnehmen.

5.4 Larmschutz

Zur Sicherung der Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte bzw. zur Untersuchung
erforderlicher SchallschutzmafRnahmen wurde ein Schalltechnisches Gutachten® erarbeitet. Fir
das Plangebiet sind die mafigeblichen Larmquellen, die von auf3en einwirken, der Stral’enver-
kehr und der Schienenverkehr. Innerhalb des Plangebiets wirken die durch die oberirdischen
Parkflachen verursachten Gerdusche sowie die Tiefgaragenzufahrt sowie der ggf. zu berick-
sichtigende Verkehr als Gerauschquellen. MaRRgeblich ist die Larmbelastung derjenigen Tages-
zeit, die die hdhere Anforderung ergibt.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der Verkehrslarm der Bahntrasse mit einem
hohen Guterverkehr vornehmlich im Nachtzeitraum gerduschimmissionsbestimmend ist. Auf-
grund der Verkehrsbelastung auf der Bahntrasse werden vornehmlich an den anliegenden Bau-
grenzen die schalltechnischen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 flr ein Allge-
meines Wohngebiet (WA)

- tags von 55 dB(A) durch den Beurteilungspegel um bis zu 0,5 dB und
- nachts von 40 dB(A) durch den Beurteilungspegel um bis zu 10,2 dB

Uberschritten. Die berechneten malRgeblichen Aullenlarmpegel weisen den Nachtzeitraum mit
den hoheren Werten als maf3geblich aus. Diese Werte kdnnen als erste Orientierung zur bau-
akustischen Dimensionierung der Au3enbauteile einer kiinftigen Bebauung herangezogen wer-
den. Die fur alle Baufelder berechneten Pegelwerte sind im Beiplan 1 in den textlichen Festset-
zungen dargestellt.

Da aus stadtebaulichen Griinden der Bau einer Schallschutzwand nicht in Frage kommt, muss
auf passive SchallschutzmaRnahmen zurlickgegriffen werden. Zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Gerauschimmissionen werden unterschiedliche Festsetzungen getrof-
fen. Die Aul3enbauteile von schutzbedirftigen Rdumen an den gekennzeichneten Fassaden
mussen bestimmte Anforderungen erflllen.

Darilber hinaus missen Schlafraume einschlieBlich Kinderzimmer an den entsprechenden Fas-
saden, bei denen der nachtliche Aufienlarmpegel von 45 dB(A)lberschritten wird, mit schallge-
dampften Liftungseinrichtungen ausgestattet werden.

Mit diesen Mallnahmen kénnen unzuldssige Beeintrachtigungen vermieden und gesunde
Wohnverhaltnisse gesichert werden. Aus schalltechnischer Sicht ist die geplante Wohnbebau-
ung im B-Plangebiet genehmigungsfahig. Fiir detailliertere Aussagen wird auf das Schalltechni-
sche Gutachten verwiesen.

6 ErschlieBung

6.1 VerkehrserschlieBung

6.1.1 StraBenverkehr

Die aulere Erschlielung erfolgt Gber die Blumenstrale und der Stral3e ,An den Obstwiesen’
nordlich bzw. stdlich des Plangebietes. Diese schaffen Gber die Wettin- bzw. Friedensstralie

9 Akustik Bureau Dresden (2021): Schalltechnisches Gutachten ABD 43359-01/21 (Vorentwurf) zum Bebauungsplan Nr. 09/2018
,Wohngebiet An den Obstwiesen*
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eine Verbindung zur HauptstralRe, die als Staatsstrale S 80 klassifiziert ist. Dadurch ist eine
gute Anbindung an das Uberdrtliche StraRennetz gegeben. Die Autobahnanschlussstellen der
A 4, A 13 und A 14 befinden sich in ca. 10 - 15 km Entfernung.

Innerhalb des Plangebiets ist eine ErschlieBungsstralle am westlichen Rand des Geltungsbe-
reichs mit einer Breite von mindestens 8,10 m als Verlangerung zur Blumenstralte angedacht.
Die Erschlieung 6stlicher Grundstlicke sowie eines 6ffentlichen Parkplatzes erfolgt tiber eine
StichstralRe, die die Strale ,An den Obstwiesen’ in Richtung Norden verlangert. Von dieser wei-
teren ErschlieBungsstralie aus sind Flachen auf Privatgrundstiicken fur die Anbindung norddst-
licher Baugrundstiicke angedacht.

6.1.2 Ruhender Verkehr

Fir die geplante Bebauung sind die erforderlichen Stellplatze entsprechend den Richtzahlen
der Verwaltungsvorschrift zur Sachsischen Bauordnung (§ 49 SachsBO) auf den zugehdrigen
Grundstiicken nachzuweisen. Die ErschlieBungsstral’en sind von ruhendem Verkehr freizuhal-
ten, um ausreichend Anfahrtsmdglichkeiten fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie Einsatz-
fahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes zu gewahrleisten. Besucherstellplatze sind
entlang der kiinftigen verlangerten Blumenstrafte und auf einem Parkplatz im Ostlichen Planbe-
reich vorgesehen. Eine teilweise Unterbauung der angedachten Mehrfamilienhausbebauung ist
mit Anwohnerstellplatzen vorgesehen.

6.1.3 Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr

Weite Teile Weinbdhlas sind an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. In ca. 700 m Entfer-
nung sidlich des Plangebietes befindet sich die Bushaltestelle ,Friedensstralle’, in ca. 600 m
Entfernung nordlich, die Bushaltestelle ,Rathaus’, des Verkehrsverbundes Oberelbe (VVO).

Eine Verbindung nach Dresden Uber Coswig und Radebeul bietet zudem die StralRenbahnli-
nie 4 der Dresdner Verkehrsbetriebe (DVB). Zu erreichen ist sie an der Haltestelle ,Gellert-
stra®e‘ in ca. 800 m Entfernung stidwestlich des Plangebietes.

1,1 km nordwestlich entfernt liegt der Haltepunkt Weinbohla, von dem aus Dresden, Leipzig so-
wie Cottbus mit Regionalbahnen erreichbar sind. Uber den Haltepunkt Neusornewitz, der ca.
2,4 km entfernt liegt, ist auch eine Anbindung an Mei3en und Dresden mit der S-Bahn gegeben.

6.1.4 FuBganger und Radfahrer

Die Strale ,An den Obstwiesen’ wird um einen zweiten Gehweg an der nérdlichen Straflien-
kante erweitert. Die ErschlieRungsstralien sind als verkehrsberuhigte Bereiche angedacht, was
dem Ful3- und Radverkehr entgegenkommt. Von diesen fliihren Wegeverbindungen zu den
Wohngebauden des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 und verknipfen sie miteinander. Die im
Plangebiet stdlich verlangerte Blumenstral3e sowie die Stichstrale im Bereich des 6ffentlichen
Parkplatzes sollen einen einseitigen FuBweg mit einer Breite von ca. 2 m erhalten.

Auch die bereits vorhandene Blumenstralte und ,An den Obstwiesen’ stellen ErschlieRungsstra-
Ren des Wohngebietes ohne lberortliche Bedeutung dar, sodass hier ebenfalls verkehrsarme
und damit guinstige Bedingungen fiir den Fuf3- und Radverkehr vorliegen.

6.2 Stadttechnische ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt an bestehende Leitungsnetze an. Es liegen Energiekabel und Gasleitun-
gen des Versorgungstragers SachsenNetze GmbH, Telekommunikationsanlagen der Telekom
Deutschland GmbH sowie Trinkwasserversorgungsanlagen und Abwasserkanale des Eigenbe-
triebs WAW der Gemeinde Weinbdhla.

6.2.1 Schmutzwasser

Sudlich des Plangebietes verlaufen in der Stra3e ,An den Obstwiesen‘ und nérdlich in der Blu-
menstralle Mischwasserkanale. Das anfallende Schmutzwasser soll iber einen Kanal in der ge-
planten ErschlieBungsstral3e in das bestehende Netz abgeleitet werden.

6.2.2 Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser der Stra3en- und Nebenflachen darf nicht in das 6ffentli-

che Kanalnetz abgeleitet werden, um eine Uberlastung des bestehenden Netzes zu vermeiden.
Das Wasser soll Uber das Langs- und Quergefalle in Straltenablaufe geleitet und Gber Rigolen,
welche unter der Erschlielungsstralle einzuordnen sind, versickert werden.

Eine Verwendung des gesammelten Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung ist in ge-
eigneten Anlagen maglich.
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6.2.3 Trinkwasser

Sudlich des Plangebietes verlaufen in der Stral’e ,An den Obstwiesen‘ und nérdlich in der Blu-
menstralle Trinkwasserkanale. Um die Trinkwasserversorgung des Gebietes zu gewahrleisten,
soll die Leitung der Blumenstral3e iber eine neue Trinkwasserleitung mit der stdlich verlaufenden
Trinkwasserleitung zu einem Ringschluss verbunden werden. Die Trasse soll sich am Verlauf der
geplanten ErschlieBungsstralie orientieren und im 6ffentlichen Grundstiick liegen.

6.2.4 Loschwasserversorgung

Die erforderlicher Loschwassermenge muss fiir die Dauer von 2 Stunden vorhanden sein. Die
Léschwasserentnahmestelle muss fir jedes Gebaude in max. 300 m erreichbar sein. Die Ab-
stéande der Hydranten dirfen untereinander 120 m nicht tiberschreiten.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden die erforderlichen Hydrantenstandorte gepriift
sowie der Loschwasserbedarf gemaf der Aussage des Eigenbetriebs Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung Weinbdhla entsprechend eingeplant.

6.2.5 Stromversorgung

Es ist eine Trasse fir ein Niederspannungskabel zur Stromversorgung des Gebietes in der 6f-
fentlichen Verkehrsflache der Durchbindung Blumenstralte vorgesehen.

6.2.6 Gasversorgung

Es befinden sich Niederdruckgasleitungen in unmittelbarer Nahe des ErschlieBungsgebietes.
Eine Versorgung mit Gas wird im weiteren Verlauf der Planung geprift.

6.2.7 Telekommunikation

Es befinden sich Telekommunikationsleitungen der Telekom Deutschland GmbH nérdlich in der
Blumenstral3e und stdlich des ErschlieBungsgebietes in der Stralte ,An den Obstwiesen‘. Es ist
eine Trasse fur eine Telekommunikationsleitung in der die Blumenstrale verlangernde Erschlie-
Rungsstrale angedacht.

6.2.8 Abfallentsorgung

Fir das Plangebiet kann die Abfallentsorgung durch das Befahren fir Millfahrzeuge Gber die
geplanten offentlichen Stralen gewahrleistet werden. Die Abfallbehalter der Grundstiicke sind
zur Entleerung an den Erschlielungsstralen bereitzustellen. Die Abfallbehalter der innenliegen-
den Grundstucke werden am Abholtag im Bereich der Zufahrten bereitgestellt. Auf den Grund-
stlicken selbst sind ausreichend Stellflachen fir Abfallsammelbehalter vorzuhalten.

6.2.9 Stadtbeleuchtung

Ein Beleuchtungskonzept fiir die 6ffentlichen ErschlieRungsstraflien wird gegebenenfalls im
weiteren Planungsverlauf abgestimmt. Ein Korridor flr ein Beleuchtungskabel kann in den
Nebenanlagen der ErschlieBungsstrallen ermdglicht werden.

7 Planinhalt / Begriindung der Festsetzungen
71 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i. V. m. § 12 BauGB)

7.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes werden drei Allgemeine Wohngebiete (WA) geman § 4 BauNVO
festgesetzt. Diese kdnnen aus der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache entwi-
ckelt werden.

Mit dieser Festsetzung werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwick-
lung eines Wohngebietes geschaffen. Das Bebauungskonzept greift die stadtebauliche Struktur
und bauliche Dichte der umliegenden Wohngebiete auf. Aufgrund unterschiedlicher umgeben-
der Strukturen und daraus resultierenden Festsetzungen im Sinne der Einfiigung in die Umge-
bung wird in die Teilgebiete WA 1, WA 2 und WA 3 unterschieden.

Beschrankung allgemein zuldssiger Nutzungen

Aufgrund der Lage des Plangebietes, der angestrebten Entwicklung eines ruhigen Wohngebie-
tes und der entsprechenden Erschliefdungssituation sind der Versorgung des Gebietes dienen-
den L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und sportli-
che Zwecke nicht allgemein, sondern nur ausnahmsweise zulassig.

Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen




Gemeinde Weinbdhla
Bebauungsplan Nr. 09/2018
A8 *

,Wohnbebauung An den Obstwiesen / BlumenstraBe* 13/20

Begriindung Vorentwurf 25.05.2021

Zur Wahrung des Wohngebietscharakters werden die ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen mit ihrem in der Regel groRen Flachenbedarf
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

7.1.2 MahB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der zuladssigen Zahl der Vollgeschosse sowie der Trauf- und Firstho-
hen bestimmt. Die getroffenen Festsetzungen entsprechen der beabsichtigten baulichen Ent-
wicklung und reagieren auf die drtlichen Gegebenheiten.

Grundflachenzahl (GRZ) und Uberschreitung der zuldssigen Grundflache

Die Grundflachenzahl gibt vor, welcher Anteil der Grundstuicksflache bebaut und versiegelt wer-
den darf. GemaR § 17 Abs. 1 BauNVO ist in Allgemeinen Wohngebieten eine Grundflachenzahl
von maximal 0,4 zuladssig. Dabei sind in die Ermittlung der GRZ alle Gberbauten und befestigten
Flachen einzubeziehen. Fir die Bauflachen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 mit kleinteiligem Eigenheimbau wird die GRZ mit 0,3 festgesetzt, um den Ubergang zum
Garten- und Wohnbereich an der Blumenstrale zu gewahrleisten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 mit Geschosswohnungsbau ist eine GRZ von 0,4 als Uber-
gang zur dichteren Mehrfamilienhaussiedlung stdlich von ,An den Obstwiesen’ zulassig.

Eine Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO wird nicht aus-
geschlossen, um untergeordnete bauliche Anlagen (z. B. Abfallsammelbehalterstandplatze,
kleine Gewachshauser) zu ermdéglichen

Geschossigkeit und Hohe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse und die Bestimmung der Gebaudehdhen setzen den auReren Rah-
men flr die Héhenentwicklung der Gebaude sowie das stadtebauliche Erscheinungsbild. Die
jeweiligen Festsetzungen werden in Anlehnung an die vorhandene Bebauung mit dem Ziel ei-
ner Einbindung in die Umgebung getroffen. Im Aligemeinen Wohngebiet WA 1 ist daher eine
maximale Traufhéhe von 7,5 m bei einer Ein- bis Zweigeschossigkeit mit zusatzlichem Dachge-
schoss im Ubergang zur vorhandenen Bebauung an der Blumenstrae festgesetzt. Im WA 2
sind bei einer Traufhéhe von 5,5 m bis zu zwei Vollgeschosse als Ubergang zu den Griinberei-
chen entlang der Bahntrasse zulassig. Im WA 3 sollen bis zu drei Vollgeschosse bei einer
Traufhdhe 10 m als Fortsetzung der Mehrfamilienhausbebauung sudlich der Stral’e ,An den
Obstwiesen‘ entwickelt werden.

Bezugspunkt flir Hohenfestsetzungen und H6he baulicher Anlagen

Da das Gelande von Osten nach Westen abfallt ist eine Hoheneinordnung der Gebaude not-
wendig, um die naturliche Topografie der Ortslage zu bertcksichtigen. Derzeit wird die Erschlie-
Rungsplanung und somit auch die Anschlusshdhen der Trink- und Abwasserkanale erarbeitet.
Im Zuge dessen ist vorgesehen, fir die festgesetzten Baufelder die jeweiligen Bezugspunkte fur
die Festsetzung der H6he baulicher Anlagen als Normalhéhennull-Wert (NHN) angegeben. Die
Festsetzungen werden im Entwurf erganzt.

Die Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens wird auf maximal 0,3 m Gber dem jeweiligen
Hohenbezugspunkt festgesetzt, um ortsuntypische hohe Sockel und Eingangstreppen zu ver-
meiden.

Die festgesetzte Trauthdhe (TH) wird definiert als Malk von der Oberkante Erdgeschossfertig-
fuBboden bis zum Schnittpunkt der Aufienwand mit der Dachhaut.

7.1.3 Bauweise, die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sowie die Stellung baulicher
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine Bebauung mit Einzelhdusern festgesetzt, um die
gewinschte kleinteilige Bebauung entsprechend den nordlich angrenzenden Grundstiicken zu
erreichen und verdichtete Bauformen wie Doppel- und Reihenhauser zu vermeiden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden mit Hilfe von Baugrenzen, an die herangebaut
werden kann, die durch die Gebaude und Gebaudeteile aber nicht Gberschritten werden durfen,
festgesetzt. Innerhalb dieser Baufelder besteht ein gewisser Gestaltungsspielraum fiir die An-
ordnung der Gebaude. Mit der Festsetzung dieser Baufelder wird die unter Beriicksichtigung
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der Grundflachenzahl (GRZ) maximal mdgliche zu tGberbauende Flache raumlich fixiert, die die
Grol3e der Baufelder der Umgebung fortsetzen.

Ausnahme von der Baugrenze

Fir die Errichtung von Terrassen ist die Uberschreitung der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von
3 m zulassig. Dies gibt den Bauherren einen weiteren Gestaltungsfreiraum.

Einschrénkungen der Zuldssigkeit von Garagen und Carports auf den nicht dberbaubaren
Grundstucksflachen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind Garagen und Stellplatze nur innerhalb der uberbauba-
ren Grundstlcksflachen sowie in den zeichnerisch daflr festgesetzten Flachen zulassig, um
eine héhere Wohnqualitat und mehr Platz fir Griinrdume im Geschosswohnungsbau zu errei-
chen.

7.1.4 MindestmaR fiir die GroRe der Wohnbaugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Baugrundstiicke mit einer Mindest-
gréRe von 400 m? zu parzellieren. Dies sichert eine ortstypische lockere und durchgriinte Be-
bauung entsprechend der ndrdlichen und 6stlichen Umgebung des Plangebietes.

7.1.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Mit dieser Festsetzung sollen Mehrfamilienhauser mit einer der Umgebung nicht entsprechen-
den Dichte sowie einem damit verbundenen héheren Verkehrsautfkommen im noérdlichen Plan-
bereich vermieden werden. Auch wird eine sensible Einfigung in die Umgebung im Ubergang
zur nordlich angrenzenden Bestandsbebauung angestrebt. Daher ist in den Allgemeinen Wohn-
gebieten WA 1 die Zahl der Wohnungen auf maximal drei Wohneinheiten je Gebaude und im
und WA 2 auf maximal zwei Wohneinheiten beschranki.

7.1.6 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Innerhalb des Plangebietes wird mit der verlangerten Blumenstral3e eine Planstrale mit ca.
8,10 m Breite als offentliche Verkehrsflache einschliellich Gehweg festgesetzt, um die Erschlie-
Rung der geplanten Wohngebdude im ndrdlichen Plangebiet zu erméglichen. Die Planstralie
verbindet die Strafe ,An den Obstwiesen‘ im Suden und die BlumenstralRe im Norden. Zur Er-
schlieBung weiterer Baufelder sowie des angedachten 6ffentlichen Parkplatzes ist ebenfalls
eine Zufahrt im 6stlichen Planbereich vorgesehen. Hier ist die eine Stichstralie mit einseitigem
Gehweg vorgesehen.

Diese Planstralde wird als 6ffentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
,Verkehrsberuhigter Bereich’ festgesetzt, was den Bedurfnissen der geplanten Wohnbebauung
entspricht und die Geschwindigkeitsreduzierung des Autoverkehrs beférdert. Die Art und Weise
der Verkehrsberuhigten Bereiche legt der Vorentwurf zum Bebauungsplan nicht fest und ist Ge-
genstand weiterfihrender Planungen. Die Kurvenbereiche sind planzeichnerisch so festgesetzt,
um grof3en Fahrzeugen wie Mull- und Feuerwehrautos das Befahren zu erméglichen.

Um eine Entlastung des 6ffentlichen StralRenraumes vom ruhenden Verkehr und ein Angebot
an zusatzlichen Stellplatzen fur die Anwohner Weinbdhlas sowie deren Besucher sicherzustel-
len, wird im dstlichen Planbereich eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit einer
Funktion als 6ffentlicher Parkplatz festgesetzt.

7.1.7 Flachen, die mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zu belasten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Um die ErschlieRung weiterer Baufelder im Nordosten des Plangebietes sicherzustellen, wer-
den Flachen mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zugunsten der hinterliegenden Grundstiicke
festgesetzt, die die Flachen zur ErschlieBung ihrer Grundstlicke bendtigen. Eine Bepflanzung
oder Bebauung im Bereich dieser Flachen ist aus genannten Griinden nicht zulassig.

Die Festsetzung ersetzt nicht die notwendige dingliche Sicherung im Grundbuch.

7.1.8 Flachen fiir Stellplatze sowie Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Nachzuweisende Stellplatze




Gemeinde Weinbdhla
Bebauungsplan Nr. 09/2018
A8 *

,Wohnbebauung An den Obstwiesen / BlumenstraBe* 15/20

Begriindung Vorentwurf 25.05.2021

Um vorhandene StralRen und die geplanten ErschlieBungsstral3en von zusétzlichem ruhendem
Verkehr freizuhalten, werden Festsetzungen zur Anordnung und zum Nachweis von Stellplatzen
getroffen.

Daher wird der Nachweis von mindestens zwei Stellplatzen auf jedem Baugrundstick in den All-
gemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 festgesetzt. Der Nachweis kann zum Beispiel durch
einen Stellplatz vor einer Garage / einem Carport erfolgen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind neben der Flache fir eine gemeinschaftlich genutzten
Tiefgarage auch eine Flache fir Stellplatzanlage entlang der verlangerten Blumenstralie ge-
plant. Die Zufahrt fir die Tiefgarage soll von der Durchbindung Blumenstralle aus erfolgen.

7.1.9 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mit den getroffenen Festsetzungen werden 6kologische Vermeidungs- und Minderungs- bzw.
Kompensationseffekte fur mehrere Schutzglter erreicht.

Niederschlagswasser

Das auf den Grundstiicken in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 auf Dach-
und sonstigen befestigten Fldchen anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist inner-
halb des jeweiligen Grundstiicks zurtickzuhalten und tber geeignete Anlagen zu versickern, um
eine ortliche Versickerung zu ermdglichen.

Dachbegrinung

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind die Dacher von Garagen und
Carports extensiv zu begriinen. Die Starke der Substratschicht muss mindestens 10 cm betra-
gen. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA 3 sind die Dacher jeweils mit einem Anteil
von mindestens 65 % zu begrtinen. Die Vegetationstragschicht muss mindestens 20 cm betra-
gen.

Dies dient der anteiligen Rlckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers, zur Verbesse-
rung des Kleinklimas und zur Schaffung von zusatzlichem Lebensraum. Dachbegrinungen kon-
nen als teilweise Kompensation fiir die Versiegelung einen Beitrag zur Verbesserung der 6kolo-
gischen Situation leisten.

Flachenbefestigungen

Fir die Flache des 6ffentlichen Parkplatzes sowie fur die Zufahrten, Stellplatze und Wege inner-
halb der Baugebiet ist eine Befestigung in wasserdurchlassig ausgefiihrter Bauweise (bei Pflas-
ter mit einem Fugenanteil von mindestens 20 %) festgesetzt, um eine anteilige Versickerung zu
ermoglichen und so den Versiegelungsgrad zu minimieren.

Tiefgaragenbegriinung

Die Dachflachen der Tiefgarage, die nicht flir Wege, Stellflachen oder Platze genutzt werden,
sind mindestens extensiv zu begriinen. Die Vegetationstragschicht muss mindestens 20 cm, bei
vorgesehener Nutzung als Garten mindestens 60 cm betragen. Hierdurch soll auch bei fehlen-
dem Erdkontakt durch eine vorhandene Tiefgarage ein hoher Durchgriinungsanteil der Freianla-
gen ermoglicht werden.

7.1.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Wie in Kapitel 5.4 Larmschutz beschrieben, sind zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen durch Gerauschimmissionen passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

MaRgebliche AuRenlarmpegel

Zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse mussen die AuRenbauteile von schutzbedirftigen
Raumen (im Allgemeinen Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) hinter den im Beiplan 1 der Textli-
chen Festsetzung gekennzeichneten Fassaden mit einer Luftschallddmmung nach DIN 4109-1
(Schallschutz im Hochbau) entsprechend der mafigeblichen Aulenlarmpegel und der in dieser
DIN beschriebenen raumspezifischen Korrekturen bemessen werden. Somit kann bei geschlos-
senen Fenstern der erforderliche Schutz erreicht werden. Von den festgesetzten mafRgeblichen
AuBenlarmpegeln kann abgewichen werden, wenn die Berechnungen an den Fassaden der
konkreten Gebaude niedrigere Werte nachweisen.

Liuftungseinrichtungen

Zusatzlich sind Raume mit besonders sensiblen Nutzungen (z. B. Schlafzimmer und Kinderzim-
mer) mit vom Offnen der Fenster unabhangigen, schallgedampften Liftungseinrichtungen
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auszustatten. Dies betrifft die Fassaden an denen der Beurteilungspegel den Wert von 45 dB(A)
nachts uUberschreitet. Genauere Ergebnisse werden im Bebauungsplan-Entwurf erganzt.

7.1.11 MaBnahmen zum Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG)

Die artenschutzrechtliche Priifung ist derzeit noch in der Bearbeitungsphase, weshalb noch
keine belastbaren Aussagen zum genauen Umfang der artenschutzrechtlichen MalRnahmen ge-
troffen werden kdnnen. Nach derzeitigem Kenntnisstand mussen voraussichtlich entsprechende
Schutzmafnahmen durchgefuhrt und Ersatzquartiere geschaffen werden, um die im Plangebiet
lebenden und von den Baumalinahmen betroffenen Tierarten zu schitzen.:

- Ausgleichsmalinahme - Schaffung von Nist- und Quartiermdglichkeiten fir Fleder-
mause und Vogel

- Schaffung von Ersatzhabitatstrukturen fir Zauneidechsen sowie das Abfangen und Um-
setzen von Zauneidechsen

Die genauen Vorgaben werden im Bebauungsplan-Entwurf beriicksichtigt und begriindet.

Der durch die Planung zuléssige Eingriff in Natur und Landschaft kann innerhalb des Plangebie-
tes jedoch auch durch die genannte Ausgleichs- und VermeidungsmaRnahmen nicht ausgegli-
chen werden. Daher wird auf externe Ausgleichsflachen 6stlich des Planbereichs und in der
Stadt Lommatzsch im Landkreis Meif3en zuriickgegriffen. Fir diese Malinahmen wird eine Be-
dingte Festsetzung (sh. Punkt 7.1.15) getroffen.

7.1.12 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anzupflanzende Baume

Standortgerechte Baume bieten Lebensraum fiir Tiere und sind wichtige Elemente des Bio-
topverbundes. Sie bereichern und gliedern das Orts- und Landschaftsbild, vermitteln MaR3stab-
lichkeit, lenken Blickrichtungen und dienen der Orientierung. Durch Schattenwurf, Luftfeuchte-
anreicherung, Windschutz und Luftfilterung wirken Badume stadtklimatisch und lufthygienisch
ausgleichend. Zur Kompensation von Eingriffen sowie zur Eingriinung innerhalb des Plangebie-
tes werden Festsetzungen zum Anpflanzen von ca. 90 Baumen getroffen. Grundlage dafiir ist
der Griinordnungsplan®.

Daher ist auf jedem Baugrundstiick innerhalb der Baugebiete je angefangener 400 m? Grund-
stucksflache sowie an den festgesetzten Standorten fiir die Anpflanzung von Einzelbdumen ein
qualitatvoller Baum gemaR Pflanzliste zu pflanzen. Um eine Gestaltungsfreiheit fir die Flachen-
eigentimer sowie Flexibilitdt etwa zur Anordnung von Leitungen zu gewahrleisten, ist eine Ver-
schiebung der Standorte um bis zu 10 m zulassig.

Zum Erreichen eines einheitlichen StralRenbildes sind fir die Baumreihen entlang der Blumen-
stralle sowie entlang der Strafe ,An den Obstwiesen’ jeweils nur 1 bis 2 unterschiedliche Arten
zu verwenden. Eine Verschiebung der Standorte um bis zu 10 m parallel zur Straflenkante ist
auch hier zulassig, um beispielsweise auf Leitungsnetze oder Einfahrtsbereiche reagieren zu
kénnen. Zur Schonung der Baume sind bei Anpflanzung innerhalb befestigter Flachen offene,
gegen Uberfahren zu schiitzende, begriinte Baumscheiben herzustellen.

Heckenpflanzung

Heckenpflanzungen bieten Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und sind wichtige Elemente des
Biotopverbundes. Zudem schaffen sie eine raumliche Gliederung der Landschaft, etwa im Uber-
gang zu angrenzenden Baugebieten oder den angedachten Flachen flr Ausgleichsmaflinahmen
Ostlich des Plangebietes.

Daher ist innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Badumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen eine Hecke aus heimischen, standortgerechten Arten zu pflanzen, die
mindestens alle 3 Jahre und maximal alle 5 Jahre zu schneiden ist.

Pflanzzeitraum

Um die Baumpflanzungen zeitnah umzusetzen, sind diese spatestens 1 Jahr nach Abschluss
der Hochbauarbeiten auf dem jeweiligen Grundsttick durchzufiihren. Maligebend hierfur ist die
,Hauptbaumaflinahme' bzw. die Nutzungsaufnahme.

7.1.13 Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

0 HaR Landschaftsarchitekten (2021): Griinordnungsplan, Bebauungsplan Nr. 09/2018 ,Wohnbebauung An den Obstwiesen / Blumen-

stralle’, Vorentwurf
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Erhalt von Baumen

Aus 6kologischen und gestalterischen Griinden sollen nach Mdglichkeit bestehende Baume im
Plangebiet erhalten bleiben. Auf Basis der Bestandsbewertung des Grinordnungsplanes wer-
den unter Beriicksichtigung des Bebauungskonzeptes fiinf Baume zum Erhalt festgesetzt.
Diese sind dauerhaft zu erhalten sowie wahrend der Bauphase nach den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik wirksam zu schitzen. Im Falle des Verlustes sind die Gehdlze auf dem
jeweiligen Grundstlick gleichartig in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

7.1.14 Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Da sich zwei im Umweltbericht mit integrierter Griinordnung beschriebenen Artenschutzmal}-
nahmen aullerhalb des Geltungsbereichs befinden, wird fir die externen Kompensationsmalf3-
nahmen E 1 — Anlage / Aufwertung von Ersatzlebensraum und E 2 — Entsiegelung und Anlage
einer Streuobstwiese entsprechende Zuordnungsfestsetzungen gem. § 9 Abs. 1a BauGB ge-
troffen. Zur Sicherung der Umsetzung mussen die MaRnahmen im stadtebaulichen Vertrag vor
dem Satzungsbeschluss geregelt werden.

7.1.15 Bedingte Festsetzung (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)
Vorgezogene Ausgleichsmallnahme

Da innerhalb des Plangebietes Lebensraum von Flora und Fauna verloren geht, soll in einem
angrenzenden Flurstiick sowie auf einer entfernten Flache im gleichen Landkreis die Vegetation
und der vorhandene artentypischen Lebensraum aufgewertet und somit ein Teil des Verlustes
kompensiert werden. Die externe KompensationsmalRnahmen

sollen bereits vor Baufeldfreimachung und den vorbereitenden BaumalRnahmen durchgefiihrt
werden, um den partiellen Ausgleich zeitnah zu sichern.

7.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 SachsBO)

Zur Sicherung eines harmonischen Gebietscharakters und zur Einfligung in die ortstypische Be-
bauung wird fir das Plangebiet mit den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ein Rahmen flr
die Gestaltung der Dacher, Fassaden, Nebenanlagen und Einfriedungen gesetzt. Mit der Be-
schrankung auf das Erscheinungsbild wesentlich bestimmende Regelungen verbleibt ein ausrei-
chender Gestaltungsspielraum fir die individuelle Ausformung durch die Bauherren.

7.21 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SichsBO)

Dachgestaltung
Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind bei den Hauptgebauden Flachda-
cher sowie Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° bis 49° festgesetzt. Im Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 sind neben Satteldachern zudem Walmdacher zulassig. Diese Festsetzun-
gen dienen dazu, die ortstypisch-traditionellen bzw. in der Umgebung vorherrschenden Dachfor-
men fortzusetzen.

Zur Sicherung einer harmonischen Dachlandschaft werden dartber hinaus die Ausfihrungs-
moglichkeiten von Dachaufbauten beschrankt. Demnach ist innerhalb der Allgemeinen Wohn-
gebiete WA 1 und WA 2 eine unterschiedliche Ausfihrung von Dachgauben am selben Ge-
baude nicht zulassig: Fur Dachaufbauten ist dasselbe Eindeckungsmaterial wie beim Haupt-
dach zu verwenden. Die Summe der Dachaufbauten an einem Gebaude darf nicht grofier als
50% der darunterliegenden Fassadenlange sein. Der Abstand der Dachgauben untereinander
sowie zwischen den Dachaufbauten und Ortgang des Gebaudes darf 1,50 m nicht unterschrei-
ten.

Allgemeines Wohngebiet WA 3

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind nur Flachdacher zugelassen. Damit kdnnen in Verbin-
dung mit der nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Dachbegriinung der Regenwasser-
rickhalt und Abkihlungseffekte ermdéglicht werden. Auch die gestalterischen Ziele des stadte-
baulichen Konzepts werden hiermit umgesetzt.

Fassadengestaltung

Hauptgebaude

Im Interesse eines stimmigen architektonischen Gesamtkonzeptes und der Einfligung in die
Umgebung sollen die Fassaden der Wohngebaude in Putz ausgefuhrt werden. Verblendungen
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oder Verschalungen mit Holz oder Holzwerkstoffen sind zulassig. Die Farbgestaltung der Fas-
saden ist mit einem Remissionswert (Hellbezugswert) zwischen 30 % bis 80 % auszufiihren,
dies bedeutet, dass ortsuntypische sehr helle (> 80%) und sehr dunkle (< 30%) Farben unzulas-
sig sind.

Nebengebdude

Bei Nebengebauden einschlielllich Garagen und Carports sind Putzfassaden oder Fassaden in
Holz zulassig, um ein stimmiges Gesamtbild in Verbindung mit den Hauptgebauden zu errei-
chen.

7.2.2 Gestaltung von Einfriedungen (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 SachsBO)

Zur Sicherung harmonischer Strallenrdume wird die Vielfalt an zulassigen Einfriedungen be-
grenzt. Entlang der offentlichen ErschlieBungsstralRen sind Grundstiickseinfriedungen nur als
einfache Holzzaune mit senkrechter Lattung als Metallzdune mit senkrechten Staben oder als
geschnittene Laubgehdlzhecken und mit einer Hohe bis 1,60 m zulassig. Ein Anstrich der
Zaune ist nur in ortstypisch gedeckten Farbtdénen zulassig. In Einmindungs- und Zufahrtsberei-
chen sind aus Grinden der Verkehrssicherheit die freizuhaltenden Sichtfelder zu beachten. Die
stral3enseitigen Einfriedungen dirfen daher unter Beachtung des Freihaltebereichs von 0,25 m
hinter der Grundstiicksgrenze errichtet werden. Sockel unterhalb von Einfriedungen werden
ausgeschlossen, um eine Durchlassigkeit des Gebietes fur Kleinsauger wie Igel zu sichern.

7.3 Hinweise der Fachplanungen

Artenschutz

Das besondere Artenschutzrecht (§ 44 ff. BNatSchG) steht neben dem Baugenehmigungsver-
fahren und ist stets zu beachten. Die Verwirklichung der Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
kann nach §§ 69, 71 BNatSchG geahndet werden. Daher ist die Baufeldfreimachung bestehend
aus der Rodung von Gehdlzen, Rodung der Wurzeln und der Mahd der Ruderalflachen im Zeit-
raum vom 1. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Weitere Hinweise

Auf dem Rechtsplan werden fir die weiterfiihrende Planung und Realisierung neben den Hin-
weisen zum Artenschutz weitere notwendige Hinweise zu Bohranzeige, Bohrergebnismittei-
lungspflicht, Radonschutz sowie Schutzvorkehrungen gegen Einwirkungen aus dem Eisenbahn-
verkehr gegeben. Des Weiteren wird ein Hinweis gegeben, wo die im Plan genannten DIN-
Normen einzusehen sind. Mit den Hinweisen sollen die Bauherren und die interessierte Offent-
lichkeit Uber die zu beachtenden Sachverhalte informiert werden.
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Flachenbilanz
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Stadtebauliche Kennwerte

FlachengroRe

FlachengroBe

mung Offentliche Parkflache

in m? ca. in %
Gesamtes Plangebiet 27.660 100
Allgemeine Wohngebiete 20.880 75
Verkehrsflachen 6.780 25
davon Verkehrsflache besonderer Zweckbestim- 4.480
mung Verkehrsberuhigter Bereich
davon Verkehrsflache besonderer Zweckbestim- 2.300
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Teil Il - Umweltbericht



