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0

0.1

Ausgangssituation

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert am
08. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 20. Juli
2022 (BGBI. I S. 1362, 1436)

Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) vom 14. August 2013 (SachsGVBI. S. 582)
Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) vom 11. Dezember 2018 (SachsGVBI. S. 706), zuletzt
geandert am 12. April 2021 (SachsGVBI. S. 517)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedndert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert
am 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353)

Regionalplan 2. Gesamtfortschreibung 2020, wirksam seit 17.09.2020

Sachsische Bauordnung (SachsBO) vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S. 186), zuletzt
geandert am 01. Juni 2022 (SachsGVBI. S. 366)

Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) vom 06. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451),
zuletzt geandert am 09. Februar 2021 (SachsGVBI. S. 243)

Sachsisches Wassergesetz (SachsWG) vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S. 503), zuletzt
geandert am 09. Februar 2022 (SachsGVBI. S. 144)

Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes auf dem Gebiet der Stadt Rabenau
(Geholzschutzsatzung Rabenau), in Kraft seit dem 01. Januar 2016
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert am
20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237)

Diese Begriindung hat nur in Verbindung mit der Planzeichnung Giiltigkeit.

0.2

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Oelsa, Gemarkung Kleinoelsa, an der Erich-Weinert-
Strale (s. Abb. 1).

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,23 ha und wird wie folgt begrenzt:

L] L] L] L]

nordoéstlich durch eine 6ffentliche Strallenverkehrsflache (Erich-Weinert-Stralle)

stidostlich durch geplante bzw. realisierte Wohnbebauung

stidwestlich durch Grinflachen im Siedlungsrandbereich und anschlieRende Ackerflachen
nordwestlich durch den Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes fir Wohn-
bebauung (auf den zwei angrenzenden Flurstiicken wurde bereits je ein Einfamilienhaus
errichtet)

ifs. GmbH - Institut fiir Freiraum und Siedlungsentwicklung
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Abbildung 1: Lage innerhalb des Ortsteils Oelsa

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Teilflache des Flurstiicks 50/33 in der
Gemarkung Kleinoelsa.

0.3  Anlass und Ziele der Planung
Die Nachfrage nach Bauland im Gemeindegebiet der Stadt Rabenau konzentriert sich insbeson-
dere auf die infrastrukturell gut erschlossenen Ortsteile Rabenau und Oelsa.

Da im Ortsteil Oelsa keine fur eine Nachverdichtung geeigneten kommunalen Flurstiicke vorhan-
den sind und zwar einzelne Nachverdichtungsflachen aus privater Hand theoretisch mdglich sind,

ifs. GmbH - Institut fiir Freiraum und Siedlungsentwicklung
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aber von Seiten der Gemeinde nicht gesteuert werden konnen, wird zum Teil auf Auldenbereichs-
flachen im unmittelbaren Anschluss an bebaute Siedlungsbereiche zuriickgegriffen.

Mit dem vorgelegten Bebauungsplan soll die Errichtung von Wohnbebauung (individuelle, aufge-
lockerte, max. 2-geschossige Bebauung mit Einzelhdusern) im Anschluss an die vorhandene Be-
bauung ermdglicht werden. Der begriindete Bedarf nach Bauland orientiert sich an der konkreten
Nachfrage Bauwilliger aus dem Siedlungsbereich. Die Stadt Rabenau ist bestrebt ihre Birger in
der Kommune dauerhaft zu halten. Vor diesem Hintergrund ist die Stadt bemuht, den Einwohnern
geeignete Rahmenbedingungen fir die Realisierung von Wohneigentum bereitzustellen, insbeson-
dere flr junge Familien. Der vorgesehene Standort befindet sich in einer Liicke zwischen aktuell
gerade in der Realisierung befindlichen Wohngebieten und zeichnet sich durch eine bestehende
verkehrstechnische ErschlieBung tUber die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen der Erich-
Weinert-Stralle sowie naheliegende Anschlussmoglichkeiten an die Medien Strom, Wasser und
Abwasser aus.

Es wird das Verfahren nach § 13b BauGB zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren angewendet.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens begriindet sich aus folgenden Punkten:

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt unmittelbar an vorhandene im
Zusammenhang bebaute Siedlungsbereiche im Nordwesten und Siidosten des Geltungsbereiches.
Der Bebauungsplan knipft an die Planungsleitlinie in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB an (Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung vorhandener Ortsteile).

» Zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO: 2.270 m? allgemeines Wohngebiet
fur Einfamilienhauser x 0,3 = 681 m? = 0,07 ha, damit deutlich unter 1 ha, keine weiteren
Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren vorhanden, die in engem sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden (der nordwestlich angrenzende B-Plan ,Flur-
stick 50/33 Gemarkung Kleinoelsa“ trat bereits am 08.03.2019 in Kraft, die zulassige Grund-
flache fur beide Bebauungsplane zusammengenommen wirde immer noch deutlich unter 1 ha
liegen (1.986 m? + 681 m? = 2.667 m? = 0,27 ha))

UVP-Pflicht ist ausgeschlossen

keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten:
Mindestabstand der nachsten FFH- bzw. Vogelschutzgebiete iber 850 m

Das Aufstellungsverfahren vereinfacht sich daher folgendermal3en:

Verzicht auf friihzeitige Erérterung und TOB-Beteiligung gemaR §§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB;
Verzicht auf Umweltprifung und Umweltbericht gemaf §§ 2 Abs. 4 bzw. 2a BauGB;
Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt

Im einzelnen sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Neuentwicklung von dem
Wohnen dienenden Baugrundsticken erreicht werden. Hierbei sollen insbesondere die Einbindung
in das Orts- und Landschaftsbild und der sparsame Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet
sein.

Fir die Verwirklichung des Planverfahrens und die Umsetzung der Planung wird zwischen der
Stadt Rabenau und den Investoren/Eigentiumer bis zum Satzungsbeschluss ein Stadtebaulicher
Vertrag abgeschlossen, der die Verpflichtungen der jeweiligen Vertragspartner im Detail regelt und
gleichzeitig die notwendigen Vereinbarungen fir erforderliche Erschliefungsaufwendungen
enthalt.

ifs. GmbH - Institut fiir Freiraum und Siedlungsentwicklung
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1 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

1.1 Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP) 2013 / Regionalplan .Oberes Elbtal/ Osterzgebirge® 2.
Gesamtfortschreibung 2020

Der Landesentwicklungsplan 2013 (LEP 2013) ist am 30. August 2013 im Sachsischen Gesetz-
und Verordnungsblatt veréffentlicht worden und ist am Folgetag in Kraft getreten. Gemaf der
Ausweisung des LEP 2013 wird die Stadt Rabenau als verdichteter Bereich im landlichen Raum
geflhrt. Die 2. Gesamtfortschreibung des Regionalplans ,Oberes Elbtal/ Osterzgebirge® 2020 stellt
hinsichtlich der Raumstruktur die Ausweisungen des LEP 2013 nachrichtlich dar.

Ausgehend von dieser raumstrukturellen Zuordnung soll die Siedlungsentwicklung der Stadt Rabe-
nau nur auf die Eigenentwicklung ausgerichtet sein, wobei die Eigenentwicklung mit der Grofie,
Struktur und Ausstattung der Stadt in Einklang stehen und die 6kologische Belastbarkeit des
Raumes bertlicksichtigen muss sowie eine mafvolle Zuwanderung mit einschlief3t.

Regionale Grinzuge, Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete werden durch den Geltungsbereich nicht
berahrt.
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Abbildung 2: Auszug aus der 2. Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Oberes Elbtal/ Osterzgebirge,
Karte 1 (Raumstruktur)

Fir den Geltungsbereich ergeben sich aus den genannten Ubergeordneten Planungen keine den
festgesetzten Nutzungen widersprechenden Belange. Es wird daher eingeschatzt, dass die
Darstellungen des Bebauungsplanes im Einklang mit den Zielen der Raumordnung stehen.

1.2  Vorausgehende Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Rabenau, mit Stand vom 29.03.2018 mit redaktionellen Ande-

ifs. GmbH - Institut fiir Freiraum und Siedlungsentwicklung
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rungen vom 27.08.2018, rechtswirksam seit dem 08.02.2019, weist den Geltungsbereich als
Flache fir Landwirtschaft aus (s. Abb. 3).
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Abbildung 3: Auszug aus dem selt 2019 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Senftenberg
mit Darstellung des ungefahren Geltungsbereiches des in Rede stehenden Bebauungsplans sowie der Lage
der bestehenden Kompensationsflache auf Flurstiick 50/33 (ohne Malstab)

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens zur Fortschreibung des Flachennutzungsplans war der
Geltungsbereich des hier vorgelegten Bebauungsplans urspriinglich als Wohnbauflache enthalten,
wurde aber aufgrund einer Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) des Landkrei-
ses Sachsische Schweiz-Osterzgebirge wieder herausgenommen mit der Begriindung, dass auf
dem Flurstiick 50/33 mit der Entwicklung ortsrandpragender naturschutzrechtlicher Kompensatio-
nen begonnen wurde. Bei genauer Betrachtung zur Art und Lage der von der UNB benannten
Kompensationsflache (Streuobstwiese) im sldlichen Teil des Flurstlicks 50/33 (s. Abb. 3), stellt
sich die Situation wie folgt dar: Da lediglich fur die Streuobstwiese Kompensationsmaflinahmen flr
das Flurstiick 50/33 existieren, ist die Entfernung zwischen geplantem Bauland an der Erich-
Weinert-Stralte und der Kompensationsflache (ca. 70 m) flr ausreichend anzusehen, so dass
keine Reduzierung der Wirksamkeit der Kompensation zu befurchten ist. Zudem wurde zwischen-
zeitlich die Realisierung von Wohnnutzung auf den Flurstiicken 50/31, 50/32, 50/51, 50/52 und
50/53 genehmigt, die der Kompensationsflache nahergelegen sind als die in Rede stehende Fla-
che auf dem Flurstick 50/33. Die Situation wird durch die UNB aufgrund der beschriebenen Rah-
menbedingungen aktuell (gemal Auskunft vom 16.05.2022) anders eingeschatzt (Inanspruch-
nahme des Baubereiches auf Teilflache des Flurstlicks 50/33 durchaus vorstellbar unter Berlck-
sichtigung des Vorsehens von entsprechender Kompensation fiir die Bebauung).

Aufgrund der im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebiets im Bereich der im FNP dargestellten Flache fur die Landwirtschaft leiten sich die
Inhalte des Bebauungsplanes gemal § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem Flachennutzungsplan ab.

ifs. GmbH - Institut fiir Freiraum und Siedlungsentwicklung
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Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der von
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Im konkreten Fall ist es fiir die geordnete stadtebauliche Entwicklung unschadlich, dass im Rand-
bereich des Ortsteiles Oelsa, im stralRennahen Bereich in einer Licke zwischen bestehenden bzw.
geplanten Wohnbauflachen ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird. Durch diese Festset-
zung wird der Ortsrand angeglichen, und durch die gegeniber der ackerbaulich genutzten Flache
zurlckversetzte Lage wird gewahrleistet, dass die zwischen dem Siedlungsbereich und den
grolRraumigen landwirtschaftlichen Flachen vorhandene Pufferflache erhalten bleibt. Die
stadtebauliche Entwicklung des Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragten Ortsbereiches wird
gewahrt; der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Landschaftsplan
Fir den Geltungsbereich existiert kein rechtskraftiger Landschaftsplan.

ifs. GmbH - Institut fiir Freiraum und Siedlungsentwicklung
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2 Begrundung der planungsrechtlichen und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen

Allgemein ist als Ziel der planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des
vorgelegten Bebauungsplans die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fir die Entwick-
lung von Wohnbebauung zu nennen.

21 Planungsrechtliche Festsetzungen

Gemall § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige, stadtebauliche Entwicklung
gewahrleisten. Soziale, wirtschaftliche und umweltschitzende Anforderungen sind miteinander in
Einklang zu bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende Bodennutzung sicher-
zustellen. Die Bauleitplanung soll somit dem Schutz und der Entwicklung der natlrlichen Lebens-
grundlage, dem Klimaschutz und der Klimaanpassung sowie dem Erhalt und der Entwicklung des
Orts- und Landschaftsbildes dienen.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der Nachfrage nach Wohnbauland als allgemei-
nes Wohngebiet gemall § 1 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Die unmittelbaren Umfeld des Plange-
bietes vorhandene Bebauung zeichnet sich durch Wohnnutzung aus.

Die Art der baulichen Nutzung bzw. der Nutzungskatalog fir ein Allgemeines Wohngebiet wurde
noch einmal eingeschrankt, in dem Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO
ausgeschlossen wurden. Dies ergibt sich aus den notwendigen Vorschriften flir das beschleunigte
Verfahren gemal § 13b BauGB und entspricht auch den tatsachlichen Entwicklungsabsichten der
Stadt Rabenau und der damit verbundenen Festsetzung von Nutzungsmadglichkeiten.

Maf der baulichen Nutzung

Wenn ohne ihre Festsetzung o6ffentliche Belange, wie das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt
werden kénnen, sind bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung gemai § 16 Abs. 3
BauNVO die Grundflachenzahl oder die Groflke der Grundflachen der baulichen Anlagen, die Zahl
der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl, die Zahl der
Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. In Zusammenhang mit den
Baugrenzen wird so eine dem Standort angemessene Nutzung planungsrechtlich erméglicht und
abgesichert.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 zulassig sind. Sie wurde abgestellt auf die voraussichtlichen GrundsticksgroRen und so
gering wie moglich und so grof3 wie notig gewahilt.

ifs. GmbH - Institut fiir Freiraum und Siedlungsentwicklung
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Geschossflachenzahl/ Hohe baulicher Anlagen

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel m* Geschossflache je m? Grundstickflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die Geschossflachenzahl ergibt sich aus der
Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der zulassigen Vollgeschosse. Die GFZ ist im
vorliegenden Bebauungsplan fir die Einzelhausbebauung auf ein Mal von GFZ = 0,6 festgesetzt
und zielt auf eine sensible stadtebauliche Einordnung in das Landschafts- und Siedlungsbild. Die
Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt.
Um eine Anpassung an die Umgebungsbebauung zu erreichen, wird zudem eine maximale
Traufhdhe von 8 m festgesetzt, bezogen auf folgenden unteren Héhenbezugspunkt: 323,5 m NHN
(DHHN 2016) (diese Hohe entspricht etwa der durchschnittlichen Geldndehdéhe am hochst-
mdglichen Gebaudestandort in der westlichen Ecke der Baugrenze)

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Anordnung des Baufensters ergibt sich aus der sinnvollen Ausnutzung der Grundstiicke und
der Sicherstellung eines geordneten Ortsbildes. Weiterhin erfolgt eine Orientierung an der
Mehrheit der an diesem Abschnitt der Erich-Weinert-StraRe vorhandenen Hauptgebaude (der
Stralle zugewandt, aber mit mehr oder weniger deutlichem Abstand zur Stral’e). Die Anlage von
Nebenanlagen sowie sonstigen baulichen Anlagen wie Garagen und Carports, die nach
Sachsischer Bauordnung in den Abstandsflachen zulassig sind, ist gemall § 23 Abs. 5 BauNVO
auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Bauweise

Die Festlegung auf Einzelhduser dient der Bewahrung des Charakters eines locker bebauten
Siedlungsrandbereichs.

2.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu Dachform und Farbgebung der
baulichen Anlagen orientieren sich am vorhandenen Bestand bzw. an den aktuellen Bedurfnissen
der Bauherren.

Weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen wie Vorgaben zu Einfriedungen und Schottergarten
erfolgen mit dem Ziel einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, der Foérderung des
Klimaschutzes und dem Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes. So werden flachenhafte
Stein-/Kies-/Splitt- und Schottergarten als unzulassig festgesetzt, damit ein méglichst hoher Anteil
der nicht Uberbauten Grundstucksflachen fur den Naturhaushalt zur Verfiigung steht.
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3  VerkehrserschlieBung

Hinsichtlich der Verkehrserschlielung verfolgt der Bebauungsplan das folgende Ziel:
+ direkte verkehrliche Anbindung der Wohngrundstiicke an die offentliche Verkehrsflache der
Erich-Weinert-StralRe (unter Beachtung des parallel zur Stral3e verlaufenden Sickergrabens
einschliel3lich des vorhandenen Teilsickerrohrs)

Die fir die geplante Wohnbebauung erforderlichen Stellplatze oder Garagen sind innerhalb des
Baugrundstlcks einzuordnen.

Das Plangebiet liegt in fuBlaufiger Entfernung zu Haltestellen des offentlichen Personennah-
verkehrs (OPNV). Die nachst gelegene Haltestelle ,Oelsa Polstermébelindustrie* befindet sich an
der Ecke Rabenauer Weg/ Hauptstralle (ca. 530 m Entfernung).

Die unmittelbar norddstlich an den Geltungsbereich angrenzende 6ffentliche Erschlielungsstralie
.Erich-Weinert-Stralle” ist fur Feuerwehr und Rettungsdienst befahrbar. Auf Hohe des geplanten
Vorhabens ist eine Aufstellflache fur die Feuerwehr vorhanden.
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4 \Ver-und Entsorgung

4.1 Trinkwasser

Derzeitiger Versorgungstrager ist die Wasserversorgung Weilleritzgruppe GmbH mit Sitz in Freital.
Eine Anbindung an das Trinkwassernetz ist vom Anbindepunkt der nordwestlich angrenzenden
Bebauung her mdglich; dieser befindet sich westlich des Geltungsbereiches am Rande der
ackerbaulich genutzten Flache.

4.2 Schmutzwasser/ Regenwasser

Die Abwasserreinigung fur Oelsa erfolgt durch die Klaranlage Rabenau. Fir Oelsa gilt das
Trennsystem. Die Aufgaben der Schmutzwasserentsorgung werden derzeit durch den
Abwasserzweckverband Oelsabachtal wahrgenommen. Im Bereich der Erich-Weinert-Stralte auf
Hoéhe des derzeit noch unbebauten Nachbargrundstiicks 50/32 befindet sich der Anbindepunkt an
das Abwasserkanalnetz; eine Anbindung im Freigefalle ist moglich.

Anfallendes, unbelastetes Regenwasser von den Dachflachen von Wohngebaude und Garagen
(Bruttoentwasserungsflache je Baugrundstick max. 230 m?) ist innerhalb der privaten Grund-
stucksflachen zurlickzuhalten. Hierfir ist auf jeder Grundstiicksflache ein Retentionsbehélter fir
Niederschlagswasser mit einem Fassungsvermoégen von mind. 5 m® vorzusehen. Die Drossel-
ablaufe von je 1 I/s sind dem sudlich parallel zur Erich-Weinert-Strae verlaufenden Sickergraben
zuzufihren. Dariber hinaus ist die Nutzung von Niederschlagswasser als Gartenwasser
erwinscht.

4.3 Loschwasser

Der fur den Grundschutz notwendige Loschwasserbedarf betragt gemat DVGW-Arbeitsblatt W
405 fur das geplante Baugebiet mit der vorgesehenen niedrigen, freistehenden Bebauung
mindestens 48 m? / Std. fUr eine Dauer von mindestens 2 Stunden. Die Léschwassermenge muss
in einem Umkreis von 300 m um die jeweiligen Objekte zur Verfigung gestellt werden. Die
erforderliche LOschwassermenge kann Uber den im 300 m-Umkreis vorhandenen
Loschwasserteich Hauptstrale 81e (Inhalt 200 m®) sowie den Hydranten Rabenauer Weg/ Erich-
Weinert-StralRe (Leistung 45 m?3/Std.) zur Verfligung gestellt werden. Die Léschwasserversorgung
fur das geplante Wohngebiet ist damit sichergestellt.

44 Elektroenergie

Derzeitiger Versorgungstrager ist die Sachsenenergie AG mit Hauptsitz in Dresden. Die
Nachbarbebauung ist Uber Leitungen in der Erich-Weinert-Stralle an das Stromnetz
angeschlossen, so dass auch fur die geplante Bebauung ein Anschluss Uber die Erich-Weinert-
Stralde moglich ist.

4.5 Abfallentsorgung
Derzeitiger Abfallentsorgungstrager ist der Zweckverband Abfallwirtschaft ,Oberes Elbtal“ (ZAOE).
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Auf dem Grundstulick ist ausreichend Stellflache fiir Abfallbehalter vorzuhalten.

5 Restriktionen

51 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches sind zum derzeitigen Planungsstand keine Boden- bzw. Kultur-
denkmale bekannt. Allerdings befindet sich jenseits der Erich-Weinert-StralRe das Bodendenkmal
D-37670-01 (Historischer Ortskern Mittelalter).

Bodenfunde (auffallige Bodenverfarbungen, Gefal3scherben, Graber, Knochen, Gerate aus Stein
und Metall, Minzen, bearbeitete Holzer, Steinsetzungen aller Art u. a.) sind sofort dem Landesamt
fur Archaologie Sachsen zu melden. Fundstellen sind inzwischen vor weiteren Zerstérungen zu
sichern. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt werden, ist ebenfalls das Landesamt fir
Archdologie unverzuglich zu unterrichten. Die entdeckten Bodendenkmale und die
Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf des vierten Tages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten und zu sichern, sofern nicht die zusténdige Fachbehdrde mit einer Verkirzung
der Frist einverstanden ist (§ 20 S4chsDSchG). Der Bauherr hat fir Erdarbeiten oder Bauarbeiten
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes rechtzeitig vor MalRnahmenbeginn die Erteilung der
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 14 SachsDSchG bei der unteren Denkmal-
schutzbehérde im Landratsamt zu beantragen.

5.2 Immissionsschutz

Im Bereich des Plangebietes sind keine wesentlichen Larm- und Schadstoffimmissionen zu
erwarten. Im Bereich der stationdren Gerate kommt es vor allem bei Luft-Warme-Pumpen immer
wieder zu Beschwerden Uber storende Gerausche, besonders wenn die Anlagen im Freien
aufgestellt sind. Problematisch sind hierbei die fir diese Anlagen charakteristischen Gerausch-
emissionen im niederfrequenten Bereich, welche meist als ,Brummen® wahrgenommen und als
sehr stérend empfunden werden kdnnen. Oftmals wurden die Bauherren falsch oder auch gar nicht
Uber die konkrete bzw. optimale Aufstellung und Ausrichtung der Anlagen beraten.

5.3 Naturschutz

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich folgende Schutzgebiete bzw. -objekte geman §§ 23 bis
30 sowie 32 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG):
* Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Tal der Roten WeiReritz* in etwa 750 m Entfernung
westlich des Geltungsbereiches
* FFH-Gebiet ,Taler von Roter Weileritz und Oelsabachtal“ (DE 5047-301) in Uber 850 m
Entfernung westlich des Geltungsbereiches
* EU-Vogelschutzgebiet ,Weileritztaler (DE 5047-451) in etwa 850 m Entfernung westlich
des Geltungsbereiches

Eine erhebliche Beeintrachtigung der genannten Schutzgebiete kann aufgrund der Entfernung
ausgeschlossen werden.
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54 Wasserschutz

Im Geltungsbereich befinden sich keine relevanten Grundwassernutzungen und keine Trinkwas-
serschutzgebiete.

5.5 Waldschutz

Im Plangebiet sowie in dessen Umfeld existieren keine Waldflachen gemall Sachsischem Wald-
gesetz (SachsWaldG).

5.6 Altlasten

Im Bereich des ehemaligen Altenheims Oelsa auf der gegeniberliegenden StralRenseite der Erich-
Weinert-StralRe befindet sich eine Altlastenverdachtsflache (90200526). Innerhalb des Geltungs-
bereiches sind zum derzeitigen Planungsstand keine Altlasten bekannt. Das schlief3t nicht aus,
dass sich auf den Flursticken bisher unbekannte Altlasten oder sonstige schadliche
Bodenveranderungen befinden kénnen. Sollte es dafiir Anhaltspunkte geben, besteht die
gesetzliche Pflicht, die zustandige Behoérde dariber unverzuglich zu informieren.

5.7 Bergbau

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Erlaubnisfeldes ,Erzgebirge” (Feldnummer 1680)
zur Aufsuchung von Erzen der Beak Consultants GmbH, Am St. Niclas 13 in 09599 Freiberg.
Auswirkungen auf die geplante Wohnbebauung sind nicht zu erwarten.

5.8 Radonvorsorge

Das zu Uberplanende Gebiet liegt in einem Radonvorsorgegebiet. Daher ist beim Neubau von
Gebauden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen neben der fachgerechten Ausfihrung der
MaRnahmen hinsichtlich des Feuchteschutzes nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu prifen, ob ein zusatzlicher Radonschutz einzuplanen und eine der in § 154
Strahlenschutzverordnung (StrlSchV) genannten MaRnahmen durchzufihren ist. Alle
weiterfuhrenden Informationen sind unter www.radon.sachsen.de nachzulesen.

5.9 Geologiedatengesetz

Nach § 8 Geologiedatengesetz (GeolDG) sind erneute geologische Untersuchungen wie
Baugrundbohrungen oder Versickerungsschurfe spatestens zwei Wochen vor Beginn dem LfULG
als zustdndige Behorde anzuzeigen. Spatestens drei Monate nach dem Abschluss der
geologischen Untersuchung sind die dabei gewonnenen Bohrprofile und Laboranalysen und
spatestens sechs Monate nach dem Abschluss sind Bewertungsdaten wie Einschatzungen,
Schlussfolgerungen oder Gutachten an das LfULG zu Ubergeben (§§ 9, 10 GeolDG).
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6 Umweltbelange und Grunordnung

Zum Bebauungsplan ,Wohnbebauung Oelsa KirchstralRe“ muss keine Umweltpriifung durchgefiihrt
werden, da es sich gemal § 13b i.V.m. 13a BauGB um einen Bebauungsplan zur Einbeziehung
von Aulenbereichsflachen handelt. Bebauungsplane gemal® § 13b BauGB konnen in einem
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens kann auf
bestimmte Verfahrensschritte verzichtet werden. Hierzu gehért auch die Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB. Dennoch sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die umweltbezogenen
abwagungserheblichen Belange sachgerecht darzustellen, was im folgenden Text sowie durch die
Integration grinordnerischer Festsetzungen in die Planzeichnung erfolgt.

6.1 Festsetzungen
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen 9 Abs. 1 Nr. 25 Bst. a

BauGB)

Auf den einzelnen Baugrundstliicken sind als Ausgleich flr die Neuversiegelung durch die zu
errichtenden Wohngebaude Baumpflanzungen vorzunehmen. Pflanzliste 1 (s. Planzeichnung Pkt.
[11.3) enthalt Empfehlungen zu hierflr geeigneten Baumarten.

6.2  Allgemeiner und spezieller Artenschutz

Die Vorgaben der §§ 39 und 44 BNatSchG zum Artenschutz sind zu beachten (u.a. grindliche
Untersuchung zu fallender Gehélze auf Brut-, Nist- bzw Uberwinterungsstatten wildlebender
Tierarten mit besonderem Augenmerk auf Baumhohlen und -spalten sowie frei im Geast
befindliche Nester).

6.3 MaBRnahmen der Griinordnung

Die im Folgenden erlauterten MalRnahmen der Grinordnung wurden als Festsetzungen bzw. Hin-
weise in den Bebauungsplan integriert.

Schutz von Oberboden

Der belebte Oberboden ist gemal § 202 BauGB zu schiitzen. Vor Baubeginn ist der vorhandene
Oberboden in einer Machtigkeit von i.d.R. 0,3 m abzuschieben und nach Bauabschluss auf die
umgebenden Vegetationsflachen in gleicher Starke wieder aufzubringen. Uberschiissiger belebter
Oberboden ist anderen geeigneten Baumalinahmen zuzufuhren.

Bearenzung der Bodenversiegelung

Stellplatz-, Wege- und sonstige ErschlieBungsflachen sind in wasserdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen (z.B. Pflaster ohne dichten Fugenverguss, Schotterrasen, sandgeschlammte Kies- oder
Schotterdecken). Wasserdurchlassigkeit wesentlich behindernde Befestigungen wie Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Jeweils hochstens 20 % der nicht Uberbauten, privaten Grundstlicksflachen dirfen durch Zufahr-
ten, Wege, Terrassen 0.a. befestigt werden.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Die nicht Uberbauten Flachen sind als Grinflachen/Gartenflachen anzulegen.

Anfallendes, unbelastetes Regenwasser von den Dachflachen von Wohngebauden und Garagen
(Bruttoentwasserungsflache je Baugrundstick max. 230 m?) ist innerhalb der privaten
Grundstucksflachen zurlickzuhalten. Hierfur ist auf jeder Grundstucksflache ein Retentionsbehalter
fur Niederschlagswasser mit einem Fassungsvermogen von mind. 5 m®* mit einem Drosselabfluss
von 1 |/s vorzusehen. Dariber hinaus ist die Nutzung von Niederschlagswasser als Gartenwasser
erwunscht.

Bodenversiegelungen sind auf ein Mindestmal} zu beschranken (s.o.).

6.4  Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan handelt, der im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB aufgestellt werden soll, ist der § 13a Abs. 2 Nr. 4 des BauGB entsprechend
anzuwenden. Demnach gelten die Eingriffe, die aufgrund des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig (= Aussetzen der Eingriffsregelung).

Dennoch werden folgende Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen festgelegt:
* Minimierung der Bodenversiegelung
Schutz von Oberboden
* Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbefestigung
» landschafts- und ortsbildgerechte Gestaltung der Bauwerke

Trotz des Aussetzens der Eingriffsregelung wird je 50 m? Gebaudegrundflache eine

Hochstammpflanzung vorgesehen, welche der Minderung der Wirkungen der Neuversiegelung
durch Neubebauung dient.

7  Flachenbilanzierung

Allgemeines Wohngebiet 0,23 ha

gesamt 0,23 ha
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