Stadt Brandis

09
@

ORTSTEIL WALDSTEINBERG

Bebauungsplan

,Waldwinkel*

Begrundung

Zum

Entwurf

Januar 2023

PLANUNGSBURO HANKE GmbH

Polenzer Stralle 6b, 04827 Machern b. Leipzig [ i
Telefon: 034292 —710-0, planungsouro

Internet: www.pbhanke.de —
Geschéftsfiihrer: Jérg Hanke, — : .

Bearbeiter: F. Wagner

Datum: 10.01.2023




Stadt Brandis, OT Waldsteinberg B-Plan ,Waldwinkel* Entwurf Januar 2023

INHALT
1  Anlass und Beschreibung der Inhalte des B-Plans ...........ccoooiiiiiiiiiininninininnnssssssssssssss s 3
1.1 Anlass des BebauungSplans....... ... e 3
1.2 Inhalte des Bebauungsplans ... 3
2  Gesetzl. Grundlagen, iibergeordnete Planung, Verfahren ............ccooooiiiiiiiciiiiinnnccccies 3
21 Gesetzliche GruNAIgEN.........ooi i e 3
2.2 Ubergeordnete PIANUNG ............c.ceoveveeeeeeeeeeeeeeeeeeteeee et en e sen s e 4
23 PlanVerfanren ... et 7
24 Zeichnerische UNterlagen ..o 7
3 Plangebiet..... ..o —————— 7
3.1 UMQGEDUNG ... 7
3.2 PlangEbiet ... 8
3.3 PlanuUNGSKONZEPL ... 8
3.4 ot a1 1= YU o Vo PP PRPPP 9
4  Planinhalt / BegrinduNng .........ccccccriiiiicsssemensessiscsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssessssnss 1
4.1 Grenze des raumlichen GeltungsSbereiChes...........ooccuvviiiiiie i 11
4.2 Art der baulichen NULZUNG........oooiiii e 11
4.3 Mafd der baulichen NULZUNG ........oooiiiiii e e 11
4.4 BAUWEISE ...t 13
4.5 Uberbaubare / nicht tiberbaubare GrundsticksSfIAChE .............c.coveveveveveieieeceeeeeees 13
4.6 Grof3e der BaugrunNdSIUCKE ..........ooi i 14
4.7 ATz e = Lot 1 1= o D PSPPI 14
4.8 MaRnahmen zu Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.......... 14
5  Nachrichtliche UDernahmen...........ccoeeririrerereresesesssssssssssssssssssssssssssssesesesssssssssssssssssanens 17
T o 11111 - 17
7  Eingriffs-/ Ausgleichs- BilanzZierung........cccccoovimmiiiiiccccsecries s ssccssseese e sssss e s s sss s snnnns 18
8  Flachenbilanz ... 19
9 VerfahrenSVermerke........coociiieiriimrs s s s s 19
Anlage 1: Umweltbericht

Planungsbiro Hanke GmbH,

Stand Dez. 2022
Anlage 2: Artenschutzbericht - Bebauung zweier Wochenendgrundstiicke

Fa. Gerfried Klammer, Greifvogel- & Eulenspezialist

Stand Nov. 2022
Anlage 3 Stadtebauliche Zielstellung fiir die Siedlung Waldsteinberg

Stadt Brandis,

Planungsbiiro Hanke GmbH 2



Stadt Brandis, OT Waldsteinberg B-Plan ,Waldwinkel* Entwurf Januar 2023

1 Anlass und Beschreibung der Inhalte des B-Plans

1.1 Anlass des Bebauungsplans

Ein bereits baulich genutztes Grundstick in Waldsteinberg (Flurstiick 326/3 der Gemarkung
Cammerei) ist mit zwei Wochenendhausern bebaut, die durch ein Wohngebaude ersetzt werden
sollen. Das Grundstick ist eingebettet zwischen Wohngrundsticken, Wochenendhausern,
Waldflachen und Grinflachen. Aufgrund der planungsrechtlich nicht klaren Situation sollen fur das
betroffene Grundstick und seine unmittelbare Umgebung durch die Aufstellung des Bebauungsplans
verbindliche Regeln fiir eine mdgliche Bebauung innerhalb des Plangebiets getroffen werden.

Als Grundlage dienen die Inhalte der Stadtebaulichen Zielstellung fir die Siedlung Waldsteinberg (s.
Anhang), die im Plangebiet fir potenzielle Bauherren verbindlich und ortsangepasst umgesetzt
werden.

1.2 Inhalte des Bebauungsplans
Im Bebauungsplan werden:

o die Voraussetzungen zur Bebauung des Grundstlicks geregelt (gesicherte und ausreichende
ErschlieBung nach den Zielen der o0.g. stadtebaulichen Zielstellung),

o die Festsetzungen zur Art der Nutzung entsprechend der vorhandenen Umgebungsnutzung
getroffen,

o Festsetzungen zum MalR der Nutzung entsprechend der Stadtebaulichen Zielstellung
festgesetzt, sowie

e MafBnahmen zum Schutz, zur Entwicklung und zur Pflege von Natur und Landschaft
umgesetzt.

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren aufgestellt. Die Offentlichkeit und die Trager 6ffentlicher
Belange wurden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 BauGB frihzeitig Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung informiert.

Der Bebauungsplan dient der staddtebaulichen Ordnung und schafft die verbindliche baurechtliche
Grundlage fir die weitere Nutzung und die bauliche Entwicklung der Grundsticke in seinem
Geltungsbereich.

2 Gesetzl. Grundlagen, iibergeordnete Planung, Verfahren

2.1 Gesetzliche Grundlagen

Fir die Verfahrensdurchfihrung und die Darstellungen des Bebauungsplans gelten die folgenden
Rechtsgrundlagen in der jeweils angegebenen Fassung:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353) geandert worden ist

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI IS 1802) geandert
worden ist

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I. S. 1057) geandert worden ist
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e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist

e Sichsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016
(SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch Artikel 6 der Verordnung vom 12. April 2021 (SachsGVBI. S. 517)
geandert worden ist

e Séachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451), das zuletzt
durch das Gesetz vom 9. Februar 2021 (SachsGVBI. S. 243) geandert worden ist

e Waldgesetz fiir den Freistaat Sachsen (SachsWaldG) vom 10. April 1992 (SachsGVBI. S. 137), das
zuletzt durch Artikel 21 des Gesetzes vom 11. Mai 2019 (SachsGVBI. S. 358) geandert worden ist

2.2 Ubergeordnete Planung

Bei der Planung werden die folgenden Ubergeordneten Planungsebenen berticksichtigt:

2.2.1 Landesentwicklungsplan Sachsen

Der Landesentwicklungsplan (LEP 2013) als landesplanerisches Gesamtkonzept fur die raumliche
Ordnung und langfristige Entwicklung Sachsens und seiner Teilrdume setzt den Rahmen fir fachliche
Planungen. Der Landesentwicklungsplan ist seit dem 31.08.2013 rechtskraftig.

Laut LEP 2013 wird die Stadt Brandis als verdichteter Raum im landlichen Raum eingestuft und gehort
zum Mittelbereich des Oberzentrums Leipzig.

Die planerische Absicht steht nicht im Widerspruch zu den Zielen der Landesplanung. Die neue
Wohnbebauung beschrankt sich lediglich auf ein oder zwei Objekte und ist daher im Sinne der
Landesplanung keine neue Siedlungsentwicklung.

2.2.2 Regionalplan Leipzig-Westsachsen

Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen ist am 16. Dezember 2021 in Kraft getreten. Fir das
Plangebiet trifft der Regionalplan die folgenden Aussagen:

o Der Regionalplan Ubernimmt die prinzipiell die im Landesentwicklungsplan ausgewiesenen
Zentralen Orte und Gebietskategorien.

o Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Raumkategorie Verdichtungsraum.

o Auf der Festlegungskarte Erholung und Tourismus liegt das Plangebiet innerhalb folgender
Gebiete:

= Gebiet mit Eignung / Anséatzen fur eine touristische Nutzung (Beucha / Naunhof-
Brandiser Forst)

= Geopark Porphyrland

= Leipziger Neuseenland.

2.2.3 Flachennutzungsplan
Fur die Stadt Brandis existiert ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahre 2010.

Das Plangebiet ist im Norden als Wohnbauflache und im Siden als Waldflache dargestellt. Der
Bebauungsplan ist aus dem FNP entwickelt.
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Abb.1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Brandis mit Plangebiet (rot)

2.2.4 Angrenzende Planungen

Unmittelbar an das Plangebiet schlieRen sich die Bebauungsplangebiete ,Waldsteinberg“ (nérdlich)
und ,Lénsweg“ (westlich) an.

Bebauungsplan ,Waldsteinberg”

Der B-Plan ,Waldsteinberg® aus dem Jahr 1998 setzt entlang der gesamten noérdlichen
Plangebietsgrenze eine private Griinflache fest.

Bebauungsplan ,Lonsweg"

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze grenzt der B-Plan ,Lonsweg“ an. Der B-Plan setzt sowohl
ein Sondergebiet fiir Erholung als auch ein Allgemeines Wohngebiet fest - angrenzend an das
Plangebiete befinden sich aber ausschliellich festgesetzte Wohngrundstlicke, sowie eine 6ffentliche
Verkehrsflache, die mit einer Breite von ca. 3,7m bis zur Plangebietsgrenze reicht.

Bebauungsplan ,Lénsweg” - 1. Anderung

Mit der 1. Anderung des B-Plans von 2016 wurden die folgende Anderungen von Festsetzungen
beschlossen:

Bauweise:

e Die Dachneigung wird erweitert und erstreckt sich von 30°- 45° (vorher 38°-45°).

e Die maximal Uberbaubare (zusammenhangende) Flache wird auf 320m festgesetzt; (vorher 160m?2).
Fassaden- und Dachgestaltung:

e Die Aulenwande der Hauptgebdude kdnnen neben weilen oder hellen pastellfarbenen Putzen
zusatzlich aus groRziigigen Glasfassaden hergestellt werden.

e Fir die Dachgestaltung sind neben roten auch anthrazitfarben Farbtone zulassig.
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2.2.5 Stadtebauliche Zielstellung fir die Siedlung Waldsteinberg

Um den urspriinglichen und erhaltenswerten Charakter der Siedlung ,Wohn- und
Wochenendhaussiedlung Waldsteinberg® fir die Zukunft zu bewahren, hat die Stadt Brandis fir
Waldsteinberg eine Stadtebauliche Zielstellung erarbeitet (s. Anlage 3).

Die Stadtebauliche Zielstellung ist eine Selbstbindung der Stadt Brandis flr die kiinftige Aufstellung
von neuen und die Anderung bestehender Bebauungsplane, von der in begriindeten Fallen auch
abgewichen werden kann.

In der Zielstellung werden im ersten Teil die charakteristischen und erhaltenswerten Eigenschaften der
Siedlung Waldsteinberg beschrieben und im zweiten Teil konkrete Ziele fir die stédtebauliche
Entwicklung beschrieben, die bei der Aufstellung neuer Bebauungsplane zu prifen und zu beachten
sind. Dazu zahlen die folgenden - fiir das Plangebiet relevanten - Ziele:

1. Teilung von Grundstiicken — ab 3.000 m? mit mind. 1.500 m? Grundstiicksgroe und eigener
ErschlieBung sowie direkter Zufahrt an 6ffentliche Strafie

> Ziel: Erhaltung des urspriinglichen Charakters

2. MindestgroBe fiir Grundstiicke bei der Bebauung mit Wohngebauden — bestehende Grundstiicke ab
1.000 m? mit vorhandener Bebauung unter Einhaltung der vorhandenen Abstandsflichen

> Ziel: Erhaltung des urspriinglichen Charakters

3. Festsetzung von Mindestabstandsflichen auf Grundlage § 89 Absatz 1 Nr. 6 Séchsischer
Bauordnung

4. Eine Umnutzung von Wochenendgebduden in Wohngebidude bzw. die Umwandlung von bisher
iiberwiegend durch Wochenendnutzungen charakterisierten Bereiche in reine Wohngebiete
widerspricht dem urspriinglichen Charakter der Siedlung Waldsteinberg und bedarf einer
Einzelfalliiberpriifung —

> Ziel: Erhaltung des urspriinglichen Charakters.

5. Ersatzbebauung in gleicher Grofie ist moglich, wenn eine Sanierung der vorhandenen Bebauung
wirtschaftlich nicht sinnvoll ist.

6. Mindestvoraussetzungen der ErschlieBung - direkte Anbindung an oOffentliche Strale in
erforderlicher Breite, ab 50 m Tiefe des Verkehrsweges mindestens 4,0 m Breite;
Abwasserentsorgung durch AZV Parthe; Wasserversorgung durch VEW, Energieversorgung

7. Keine Bebauung in zweiter Reihe
8. max. 0,20 GRZ /0,30 GFZ; dabei z&hlt Flichenanteil der Nebengebdude und Zuwegung hinzu
9. maximal 2 Vollgeschosse, Festlegung einer max. Firsthohe bei 8,50m

10. Grundstiickseinfriedungen - keine blickdicht geschlossene Zaunfelder, Mauern und Holzzéune,
sonst maximal bis h=1,50m, Hecken als geschlossene Fronten bis zu h =2,00 m

> Ziel: Erhaltung des urspriinglichen Charakter, offenes Landschaftsbild erhalten

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Ziele gepruft und entsprechend in den
Festsetzungen verankert (s. 3.3 Planungskonzept).
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2.2.6 Schutzgebiete

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung sind keine naturschutz-, wasser- und
denkmalschutzrechtlichen Schutzgebiete vorhanden.

Folgende Schutzgebiete sind im weiteren Umfeld vorhanden:
e LSG ,Partheaue” (ca. 300m sidlich und 500m 6&stlich)
e SPA ,Laubwaldgebiete 6stlich Leipzig“ (500m &stlich)

2.3 Planverfahren

Die Stadt Brandis hat in der Sitzung des Stadtrats vom 27.04.2021 unter der Beschlussnummer 1027-
04/04/2021 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Waldwinkel“ beschlossen.

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren aufgestellt. Die frihzeitigen Behdrden- und
Birgerbeteiligung zum Vorentwurf erfolgte im August / September 2022 (vgl. Verfahrensvermerke auf
der Planzeichnung).

Dem Entwurf ist ein Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung beigefiigt.

2.4 Zeichnerische Unterlagen

Als zeichnerische Unterlage dient der digitale Auszug aus der Liegenschaftskarte der Gemarkung
Cammerei mit Stand vom 28.03.2022 vom Vermessungsamt Landkreis Leipzig. Der Bebauungsplan
ist im MaRstab 1: 1.000 dargestellit.

3 Plangebiet

3.1 Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Waldsteinberg, der historisch gepragt ist durch eine Mischung
aus Wohn- und Wochenendhdusern auf groBen Grundstlicken mit einem fast schon waldartigen
Baumbestand (vgl. Anlage 1: Stadtebauliche Zielstellung fiir die Siedlung Waldsteinberg - Historisch).

Die Pragung ist auch in der Umgebung des Plangebietes noch gut zu erkennen. Sie besteht aus
einem Mosaik aus Grinflachen, Waldstiicken und Siedlungsflachen sowohl fir Wohn- als auch fir
Wochenendhauser.

Das Plangebiet ist im Osten, Studen und Westen nahezu ausschliefdlich von Wohngrundsticken
umgeben, die mit freistehenden Gebauden unterschiedlicher Gréen und verschiedener Bauzeiten
und Stilrichtungen bebaut sind.

Durch die abwechslungsreichen Gebadude der Umgebung und die teils grollen und unterschiedlich
gestalteten Grundstiicke gibt es im Umfeld des Plangebietes keinen einheitlichen Siedlungscharakter.
Das Umfeld ist eher gepragt durch individuelle Einzelgrundstiicke.

Auch die vorhandene Erschlieffung Uberwiegend durch Sackgassen lasst das Plangebiet und seine
Umgebung nicht als zusammenhangende Siedlung erscheinen. Die 06stlichen an das Plangebiet
angrenzenden Grundstiicke werden Uber die Stralle Waldwinkel erschlossen, die sudlich
angrenzenden teilweise Uber die Stralle Waldwinkel, andere Uber die Drosselgasse. Die westlich
angrenzenden Grundstiicke sind Uber den Lénsweg erschlossen.

Die Flache ndrdlich des Plangebietes besteht aus einer 1 ha gro3en Grinflache.

Planungsbiiro Hanke GmbH 7
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Abb.2: Plangebiet (Luftbild Quelle: RAPIS Raumplanungsinformationssystem Sachsen 10/2021

3.2 Plangebiet

Das Plangebiet hat eine Gréfe von 12.740m?, besteht aus insgesamt finf Grundstiicken und lasst
sich in einen noérdlichen und einen sudlichen Teil unterscheiden.

Die drei nérdlichen Grundstiicke sind bebaut und werden als Wohn- bzw. Wochenendgrundstiick
genutzt. Die beiden sudlichen Grundstiicke sind zwar auch bebaut, jedoch dominiert auf diesen
Grundstlicken die Waldnutzung.

Nordlicher Teil

Flurstlick 326/2  Wohngrundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus und Nebengebduden, erschlossen Uber
StralRe Waldwinkel

Flurstlick 326/3  Wochenendgrundstiick, bebaut mit zwei Wochenendhausern und Nebengebauden, ca. 8 m
breiter Zugang zur Stralle Waldwinkel

Flurstiick 326/a  Wochenendgrundstiick, bebaut mit einem Wochenendhaus und Nebengebauden,
erschlossen Uber Lénsweg

Sudlicher Teil
Flurstiick 325/4 Waldgrundstiick, bebaut mit einer Hitte, erschlossen uber StralRe Waldwinkel

Flurstlick 325/5  Waldgrundstiick, bebaut mit einer Hitte, erschlossen iber Stralle Waldwinkel

3.3 Planungskonzept

3.3.1 Stadtebauliches Konzept

Durch den Bebauungsplan soll verbindliches Baurecht fiir die nérdlichen Grundstiicke geschaffen
werden, von denen eins bereits mit einem Wohnhaus bebaut ist. Mit dem Bebauungsplan werden die
0.g. stadtebaulichen Ziele fiir Waldsteinberg wie folgt berticksichtigt.
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Ziel 2. MindestgroBBe fiir Grundstiicke bei der Bebauung mit Wohngebiduden — bestehende
Grundstiicke ab 1.000 m? mit vorhandener Bebauung unter Einhaltung der vorhandenen
Abstandsflichen > Ziel: Erhaltung des urspriinglichen Charakters

Alle geplanten Wohngrundstiicke sind gré3er als 1.000m?2.

GemalR Ziel 4 der Stédtebaulichen Zielstellung fiir die Siedlung Waldsteinberg soll mit dem
Bebauungsplan eine Einzelfallprifung erfolgen:

Ziel 4. Eine Umnutzung von Wochenendgebduden in Wohngebidude bzw. die Umwandlung von
bisher iiberwiegend durch Wochenendnutzungen charakterisierten Bereiche in reine
Wohngebiete widerspricht dem urspriinglichen Charakter der Siedlung Waldsteinberg und
bedarf einer Einzelfalliiberpriifung -> Ziel: Erhaltung des urspriinglichen Charakters.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der bereits Uberwiegend durch Wohngrundstiicke
gepragt ist, vereinzelt sind jedoch auch Wochenendgrundstiicke vorhanden.

Durch die Festsetzung der Waldflachen im Siden des Plangebietes und aufgrund der im nérdlich
angrenzenden B-Plan festgesetzten Grinflache ist sichergestellt, dass sich der urspringliche
Charakter des Planumfeldes auch bei Umsetzung des B-Plans insgesamt nur unerheblich &ndert.

Bezugnehmend auf die Zielstellung:

»Das Ziel jeder Grundstiicksverwertung soll die Erhaltung dieses Gebietscharakters
beriicksichtigen. Im gesamten Gebiet der Ortslage Waldsteinberg hat sich die zukiinftige
Bebauung, soweit moglich, dem vorhandenen schiitzenswerten Baumbestand und der
landschaftlichen Eigenart durch individuelle Gebdude- und Freifldchenplanung unterzuordnen.*

wird der vorhandene Baumbestand mit dem Planzeichen Baumerhalt planungsrechtlich gesichert; der
Baumbestand wird bei der Ausweisung der Gberbaubaren Grundstlicksflache beriicksichtigt.

Die Ziele 3, 6, 8, 9, 10 finden Eingang in die Festsetzungen zum MaR der Nutzung und in die
Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen.

3.4 ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich im Bebauungszusammenhang von Waldsteinberg, so dass alle géngigen
Medien unmittelbar anliegen.

3.4.1 VerkehrserschlieBung

Die Verkehrserschliefung des Plangebiets erfolgt fir die vier ostlichen Flurstiicke Uber die Stralte
Waldwinkel, wobei drei Flurstiicke in ihrer gesamten Breite an die Stralle Waldwinkel angrenzen. Das
Grundstick 326/3 hat einen ca. 8m breiten Zugang zur 6ffentlichen Stralle Waldwinkel und entspricht
damit der erforderlichen Breite gemaR Ziel 6 der Stéddtebaulichen Zielstellung von Waldsteinberg.

Das westlichste Flurstick 326/a wird Uber den Lénsweg erschlossen. Die entsprechenden
Verkehrsflachen sind im angrenzenden Bebauungsplan ,Lénsweg“ folgendermalien festgesetzt:

offentliche / private Strallen, Wege und Griinflachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.

Sie unterliegen einem generellen Parkverbot und sind als Stellfléchen fir die Feuerwehr
freizuhalten.

Die letzten 30 m der Verkehrsflache Lénsweg haben zwar nur eine Breite von 3,7m, insgesamt wird
aber auch hier der Stddtebaulichen Zielstellung entsprochen, da die 4 m Breite erst ab einer Lange
von 50m erforderlich sind.

Planungsbiiro Hanke GmbH 9



Stadt Brandis, OT Waldsteinberg B-Plan ,Waldwinkel“ Entwurf Januar 2023

Abb.3: duRere VerkehrserschlieBung (gelb) des Plangebiets (rot gestrichelt)
OPNV
Die OPNV-ErschlieRung ist lber die nachstgelegene Haltestelle Waldsteinberg, Forstweg befindet

sich an der Kreuzung Forstweg / Waldwinkel in einer Entfernung von ca. 400 Metern (Buslinien 684
und +689).

3.4.2 Versorgungsmedien
Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist Uber die vorhandenen Anlagen der 6ffentlichen
Wasserversorgung gesichert. Ausgehend von den Versorgungsleitungen 90 PE im Verlauf Waldwinkel
bzw. Lénsweg ist sowohl die Nutzung bestehender als auch die Herstellung von neuen
Grundstlcksanschlissen mdglich.

Sollte die Deckung / Teildeckung des Léschwasserbedarfes (Grundschutz) tber die Anlagen der
offentlichen Wasserversorgung beabsichtigt werden, ist die aus dem Leitungsnetz verfugbare
Léschwassermenge mittels Ausflussmessung gemafll DVGW W405 nachzuweisen.

Schmutzwasserentsorgung

Die im Plangebiet liegenden Flurstlicken 326/2, 326/3, 325/4 und 326a der Gemarkung Cammerei
verfligen jeweils Uber einen direkten Anschluss an die 6ffentlichen Abwasseranlagen des AZV Parthe
fur die Einleitung von anfallendem hauslichem Schmutzwasser.

Niederschlagswasserentsorgung

Der AZV Parthe unterhalt im Bereich des Plangebietes keine 6ffentlichen Anlagen fir die Ableitung
anfallenden Niederschlagswassers. Das anfallende Niederschlagswasser wird weiterhin auf dem
jeweils anfallenden Grundstiick versickert.

Strom

In den StralRen Waldwinkel und Loénsweg befinden sich Stromleitungen der Mitteldeutschen
Netzgesellschaft Strom mbh.

Gas

Planungsbiiro Hanke GmbH 10
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In der Stralle Waldwinkel verlauft eine Gasmitteldruckleitungen der Mitteldeutschen Netzgesellschaft
Gas mbH

4 Planinhalt / Begriindung
I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

4.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet beinhaltet die Flursticke 326/2, 326/3, 326/a (teilweise), 325/4 und 325/5 der
Gemarkung Cammerei der Stadt Brandis und hat damit eine Grof3e von 12.740 m?2.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgt tUberwiegend anhand der vorhandenen
Flursticksgrenzen.
4.2 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan auf Grundlage des §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit §1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Zeichnerische Festsetzung:

In der Planzeichnung wird fur die Bauflachen ein Reines Wohngebiet (WR) gemall § 3 BauNVO
festgesetzt.

Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen. Mit der Festsetzung als Reines Wohngebiet regelt § 3 Abs.
2 und 3 BauNVO, welche Nutzungsarten allgemein oder ausnahmsweise zulassig sind.
4.3 MahR der baulichen Nutzung

Das Malf der baulichen Nutzung wird auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §
16 ff BauNVO festgesetzt.

4.3.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Grundflache

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl ist malRgeblich fiir den Grad der Versiegelung und steuert daher unmittelbar die
Eingriffe in das Schutzgut Boden und in den Naturhaushalt. Die Geschossflachenzahl regelt durch die
bauliche Dichte die Intensitat der Grundstlcksnutzung. GemaR der Stddtebaulichen Zielstellung fiir
die Siedlung Waldsteinberg wird eine maximale GRZ von 0,2 und eine maximale GFZ von 0,3
angestrebt, wobei die Nebenanlagen bei der GRZ hinzuzurechnen sind.

Aufgrund der ortlichen Bestandssituation (bestehende Bebauung, lange Wege) und aufgrund
praxistauglicheren Anwendung (notwendige Nebenanlagen werden meist spater erganzt), werden die
GRZ und die GFZ fir das Hauptgebaude etwas geringer festgesetzt, dafir aber eine
Uberschreitungen durch Nebenanlagen bis zu 0,25 zugelassen (s. TF 1.2). Dies entspricht eher den
bereits vorhandenen Bestandsbauten und ermdglicht eine bessere Grundstiicksanpassung und damit
auch eine zuklnftig flexiblere Grundstucksnutzung, die an die durch die Nutzung entstehenden
Bedurfnisse angepasst werden kann.

Die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) werden zeichnerisch in der
Nutzungsschablone fir das Wohngebiet mit GRZ = 0,15 und GFZ = 0,25 festgesetzt.

Grundflache
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Uber die Festsetzung der maximalen Grundflache fiir Gebaude (GR) wird allgemein die einzelne
bauliche Anlage einheitlich festgesetzt. Die Festsetzung ist unabhangig von der jeweiligen
GrundsticksgréRe und beschrankt die GrundrissgrofRe der einzelnen Baukorper zur Sicherung eines
guten Orts- und Landschaftsbilds ohne konkrete Detailplanung im Sinne eines Baukdrperplans.
Zudem soll sie dem Schutz von Grund und Boden dienen, da sie Gbermafige Flachenversiegelungen
und damit Lebensraumverlust fir Tier- und Pflanzenarten verhindert.

Die Grundflache fir die einzelne bauliche Anlage wird durch Planeinschrieb in der Nutzungsschablone
fur das Allgemeine Wohngebiet WA mit GR = 180m? festgesetzt. Dies entspricht in etwa der
Umgebungsbebauung.

Da Umstande eintreten kdnnen, in denen eine groflere Grundflache gewlinscht ist (z.B. barrierefreies
Wohnen, viele Kinder, Mehrgenerationenwohnen ... ), wird eine Uberschreitung von der festgesetzten
Grundflachenbegrenzung im Bebauungsplan vorgesehen, die jedoch zwingend an eine
Dachbegrinung gebunden ist, um die damit verbundenen Auswirkungen zu kompensieren.

TF 1.1: Die festgesetzte Grundflache fiir Wohngebdaude von GR = 180m? kann bis zur
festgesetzten GRZ von 0,15 iiberschritten werden, wenn die damit verbundenen
Eingriffe durch entsprechende Dachbegriinung gemindert werden.

Dafiir sind die Dachflachen auf mindestens 60% als begriinte Flachen auszubilden
und auf mindestens 8 cm geeigneter Substratauflage mit einheimischen Grasern
und Stauden so zu bepflanzen, dass dauerhaft eine geschlossene Vegetations-
flache gewahrleistet ist.

Begrindung

Die festgesetzte Dachbegriinung durch einheimische Graser und Stauden kann den Verlust der
Lebensraumfunktion des Bodens aufgrund der grofieren Grundflache und die Auswirkungen auf das
Schutzgut Pflanzen und Tiere direkt am Ort des Eingriffs mindern. Die festgesetzten 8 cm
Substratstarke sind bei geeigneter Ausfiihrung (z.B. je 4 cm Ober- und Untersubstrat auf Dranschicht)
die Mindestvoraussetzung fir die Verwendung einheimischer Graser und Stauden.

Die festgesetzten 60 % der Dachflache erlauben noch eine gewisse Gestaltungsfreiheit (z.B.
Dachterrasse, Fenster / Oberlichter, Nutzung solarer Energie...) bei der Gebaudeplanung.

Die Obergrenze der Uberschreitung wird durch die festgesetzte GRZ von 0,15 geregelt, die bei den
vorhandenen GrundsticksgroRen eine Bebauung bis zu einer Grundflache von ca. 350m? zuldsst (vgl.
6 Flachenbilanz Planung). Durch die Begrenzung der GFZ auf 0,25 ist das Gebaude dann jedoch nicht
vollstandig zweigeschossig madglich.

Uberschreitungsmdglichkeiten der GRZ fiir Nebenanlagen

Die Uberschreitungsméglichkeiten der GRZ fir Nebenanlagen gemaR §19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
werden textlich festgesetzt.

TF 1.2 Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,15 durch Grundflichen von
Garagen, Stellplatzen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauGB und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache ist bis zu einer GRZ 0,25 zulassig.

Durch die getroffenen Festsetzungen werden die Obergrenzen der Uberbauung fiir Wohngebiete
gemaly §17 BauNVO deutlich unterschritten. Die Werte der Stddtebaulichen Zielstellung fiir die
Siedlung Waldsteinberg werden durch die GRZ fiir Hauptgebaude leicht unterschritten, durch die o.g.
Textliche Festsetzung fiir Nebenanlagen leicht Gberschritten.

Ausnahmen flr Terrassen
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Gemal §16 Abs. 6 BauNVO kénnen im Bebauungsplan nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen
von dem festgesetzten Mall der baulichen Nutzung vorgesehen werden. Da ,mit dem Wohnhaus
verbundene Terrassen” vom Gesetzgeber nicht als Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO eingestuft
werden, sind die Uberschreitungsméglichkeiten des § 17 Abs. 5 BauNVO der festgesetzten GRZ auf
Terrassen, die mit dem Haus verbunden sind, formal nicht anwendbar.

Die daraus resultierende Folge, dass man u.U. zwar Stellplatze, Zufahrten, Garagen und
Nebengebdude (z.B. Schwimmbad - auch mit Terrasse), aber keine Terrasse bauen kann, ist aus
stédtebaulichen Griinden nicht nachvollziehbar.

Fir Terrassen, von denen keine gebaudegleichen Wirkungen ausgehen, wird daher ein Uberschreiten
der festgesetzten GRZ von 0,15 bis zu einer GRZ von 0,2 zugelassen. Die Uberschreitung gilt
folgerichtig auch fir die festgesetzte GR, die die BaukoérpergroRe auf ein ortsvertragliches Mafd
beschrankt.

TF 1.3: Ein Uberschreiten der festgesetzten GR von 180m? und der GRZ von 0,15 durch
ebenerdige, nicht liberdachte Terrassen ist bis zu einer GRZ von 0,2 zuldssig.
4.3.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der zuldssigen Hohe beeinflusst vor allem das Orts- und Landschaftsbild, die
Festsetzung der Geschossigkeit steuert die stadtebauliche Dichte.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse Z wird in der Nutzungsschablone fiir das Wohngebiet mit Z =11 (zwei)
festgesetzt. Damit wird der Stddtebaulichen Zielstellung entsprochen, die Zahl der Vollgeschosse
orientiert sich aber auch an der vorhandenen Bebauung im Umfeld des Plangebietes (hier sind ein-
und zweigeschossige Gebaude vorhanden).

First- und Traufhdhe

Die Firsthéhe wird entsprechend der Stadtebaulichen Zielstellung auf 8,5 m begrenzt. Zusatzlich wird
fur die Traufhéhe eine Obergrenze 7,0 m festgesetzt. Die Héhenfestsetzungen gelten nur fir den
Hauptfirst und die Haupttraufe und lassen so Spielraum fir untergeordnete gestalterische Elemente
wie Gauben, Zwerchgiebel etc..

FH = 8,5m
TH=7,0m

Der Hohenbezug fir die Festsetzungen zur Trauf- und Firsthdhe wird fir das Plangebiet mit
130,0 m NHN festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt in der Planzeichenerklarung. Die festgesetzte Hohe
entspricht damit der vorhandenen natirlichen Gelandeoberflache (zwischen 129,8 m NHN und
130,3 m NHN).

4.4 Bauweise

Die Bauweise wird zeichnerisch in der Nutzungsschablone festgesetzt, hier offene Bauweise.
Zulassig sind Einzelhduser. Die Festsetzungen orientieren sich an der umliegenden Bebauung.

Die Stellung der Gebaude wird nicht festgesetzt.

4.5 Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt. Mit
der Bestimmung der iberbaubaren Grundstiicksflache im Sinne von § 23 BauNVO wird festgelegt, an
welcher Stelle des Baugrundstiickes die Bauausfiihrung der Hauptbaukdorper maéglich ist.
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Im Plangebiet wird die Uberbaubare Grundstlicksflache zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt.
Die Baugrenzen nach Suden werden mafigeblich durch den einzuhaltenden Waldabstand von 30 m
begrenzt. Zu den benachbarten Grundstiicksgrenzen halten die Baugrenzen prinzipiell einen Abstand
von 5m ein, bei einer Schragstellung des Gebaudes zur Grundstlicksgrenze mit der ,dichtesten” Ecke
den Mindestabstand von 3,0m. Zu der privaten Grinflache nérdlich des Plangebietes wurden die
Baugrenzen mit einem Abstand von 4m festgesetzt.

Eine Ausnahme stellen die beiden Bestandsgebdude auf dem Flurstick dar. Hier werden die
Baugrenzen entlang der bestehenden Gebdude festgesetzt, um eine Umnutzung / Umbau der
vorhandenen Gebdudesubstanz zu ermdglichen. Da die Baugrenzen entlang der bestehenden
Fassaden festgesetzt werden, handelt es sich um keine ,an den Wald heranriickende bauliche
Anlage®. Im Norden sind zudem die Abstandsflachen zum angrenzenden Flurstiick 319/6 zu beachten,
u:U. wird die Eintragung einer Baulast erforderlich.

Die Baugrenzen beachten den vorhandenen Baumbestand.

Die Baugrenzen gelten nur fir Hauptgebaude. Nebengebaude, Garagen und sonstige Nebenanlagen
sind auch auerhalb der Baugrenzen zulassig.

4.5.1 Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Ein groRer Teil des festgesetzten Reinen Wohngebiets befindet sich innerhalb des 30-m-
Waldabstands, in dem gemafR Sachsischem Waldgesetz eine Bebauung ausgeschlossen ist. Diese
Flache wird mit dem Planzeichen 15.8 Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten
sind in den Bebauungsplan ibernommen.

Die damit verbundenen Einschrankungen gemafl § 25 SachsWaldG werden unter ,Nachrichtliche
Ubernahmen* genauer definiert.

4.6 GroRe der Baugrundstiicke

Um die vorherrschende Bebauungsdichte zu bewahren, wird entsprechend den Planungsrechtlichen
Zielen fiir kiinftige Bauleitplanungen der Stadtebaulichen Zielstellung fiur die Siedlung Waldsteinberg
der Punkt 1 - Teilung von Grundstiicken als Festsetzung in den Bebauungsplan ibernommen.

TF 1.4: Eine Teilung von Grundstiicken ist nur ab einer GréBe von 3.000m? zuldssig, wenn
die entstehenden GrundstiicksgroBen mindestens 1.500m? betragen und jeweils
eine eigene Zufahrt zur 6ffentlichen StraRe haben.

Aufgrund der bestehenden Grundstlicksgrofien im festgesetzten WR (2.000m? — 2.500m?) ist eine
Teilung von Grundstlicken nicht mehr maoglich.

4.7 Waldflachen

Die beiden sidlichen Grundstliicke 325/4 und 325/5 sind gem. Sachsischem Waldgesetz als Wald
einzustufen. Eine bauliche Entwicklung der beiden Grundstlicke ist seitens der Stadt Brandis nicht
geplant — die Festsetzung erfolgt im Bebauungsplan nachrichtlich als Flache fiir Wald.

Die bereits vorhandenen baulichen Anlagen auf den beiden Grundstiicken geniefl3en Bestandsschutz.

4.8 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft
Gemal §1a BauGB sind erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-

und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu vermeiden, bzw. durch geeignete Festsetzungen
auszugleichen.
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Die Maflnahmen lassen sich konkret aus der Stadtebaulichen Zielstellung ableiten. Das in der
Stadtebaulichen Zielstellung beschriebene urspriingliche Erscheinungsbild von Waldsteinberg
,,Grundstiicke mit altem Baumbestand, Hecken und Biischen bewachsen* soll weitestgehend gewahrt
bleiben.

Der ebenfalls in der Stadtebaulichen Zielstellung beschriebene Anspruch ,Das Ziel jeder
Grundstiicksverwertung soll die Erhaltung dieses Gebietscharakters beriicksichtigen. Im gesamten
Gebiet der Ortslage Waldsteinberg hat sich die zukiinftige Bebauung, soweit moglich, dem
vorhandenen schiitzenswerten Baumbestand und der landschaftlichen Eigenart durch individuelle
Gebidude- und Freiflaichenplanung unterzuordnen.* wird bei der Planung beriicksichtigt.

Daher werden folgende Festsetzungen zum Baumerhalt und zu Verwendung einheimischer
Heckenpflanzen getroffen, um den urspriinglichen Charakter zu bewahren.

4.8.1 Baumerhalt

Um den vorhandenen und fiir Waldsteinberg pragenden Baumbestand trotz der geplanten Bebauung
zu erhalten, werden im Bebauungsplan alle vorhandenen Laubbdume mit einem Stammumfang von
mehr als 60 cm geschitzt. Aufgrund der Vielzahl der Bdume erfolgt die Festsetzung zeichnerisch
durch das Planzeichen 13.2.2 Umgrenzung von Fldchen fiir die Erhaltung von Bdumen in der
Planzeichnung. Der mafigebliche Baumbestand auRerhalb der Waldflachen befindet sich auf den
sudlichen — an das Waldgebiet angrenzenden - Flachen des festgesetzten Wohngebietes und
unmittelbar an den Grundstiicksgrenzen entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze. Die festgesetzten
Flachen erfassen alle relevanten Baumstandorte.

TF 2.1: Innerhalb der festgesetzten Flache zur Erhaltung von Baumen sind alle Laubbdume
mit einem Stammumfang von mehr als 60 cm dauerhaft zu erhalten. Abgange sind
spatestens in der ndchsten Vegetationsperiode gleichartig nachzupflanzen.

4.8.2 Artenschutz

Die Untersuchungen zum Artenschutz (s. Anlage ) kamen zu dem Ergebnis, dass sich in einer bereits
abgestorbenen Linde an der ndérdlichen Grenze des Flursticks 326a ein Sommerquartier der
Muckenfledermaus befindet. Der Baum dient ebenso dem Juchtenkéfer (Eremit) als Lebensraum.

Der betroffene Baumstamm wird im B-Plan durch das Planzeichen Baumerhalt explizit zum Erhalt
festgesetzt.

4.8.3 Okologisch wertvolle Heckenpflanzungen

Hecken werden zumeist entlang der Grundstlicksgrenzen gepflanzt und tibernehmen nicht blof3 Wind-
und Sichtschutz, sondern auch wichtige Lebensraumfunktionen und aufgrund ihrer linearen Gestalt
auch eine wichtige Biotopvernetzungsfunktion. Zudem haben sie aufgrund ihrer Ausdehnung / ihres
Standorts einen erheblichen Einfluss auf das Ortsbild und benachbarte Grundstiicke.

Da der Erhalt und die Entwicklung der vorgefundenen Landschaft, ihrer Arten und Lebensrdume im
Vordergrund stehen soll, werden durch die Festsetzung Hecken aus nichtheimischen oder nicht
standortgerechten Gehdlzen ausgeschlossen. Dazu gehdren insbesondere  Thuja-
(Lebensbaum) Hecken, aber auch Scheinzypressen- oder Tannen-Hecken. Fur Hecken wird die
Verwendung heimischer standortgerechter Laubgehdlze - wie zum Beispiel Hainbuche, WeilRdorn,
Berberitze - oder einheimischer Stauden festgesetzt.

TF 2.2: Die Verwendung von Koniferen und anderen nacktsamigen Gehodlzen, deren Laub
nadel- oder schuppenférmig ist (Tanne, Fichte, Lebensbaum, Scheinzypresse, Eibe
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u.d.), ist als Heckenpflanzung innerhalb des Plangebietes nicht zulassig. Fiir
Hecken sind einheimische standortgerechte Laubgeholze zu verwenden.

Die Festsetzung bezieht sich auf das Anpflanzen einer Hecke. Bereits bestehende Hecken wie z.B.
entlang der Strafle Waldwinkel bleiben von der Festsetzung unberihrt (Bestand).

4.8.4 Nist-/ Wohnhilfen

Aufgrund der gestiegenen Anforderungen an die aullere Gebdudehille, geht insbesondere beim
Ersatz eines nur gelegentlich genutzten Wochenendhauses einfacher Bauart durch ein Wohnhaus, ein
potenzieller Verlust von Lebensrdumen gebdudebewohnender Tierarten einher. Daher wird im
Bebauungsplan aus Grinden des Artenschutzes festgesetzt, dass bei einem Neubau oder bei einer
umfangreichen Instandsetzung eines Wochenend- oder Wohnhauses mindestens zwei Wohn- /
Nisthilfen fir gebaudebewohnende Tierarten an der Fassade angebracht werden missen oder zu
integrieren sind.

Beispiel flir gebaudebewohnende Tierarten sind verschiedene Fledermausarten, Vogelarten, wie
Rauch- und Mehlschwalbe, Hausrotschwanz oder Haussperling, aber auch Insekten wie Mauerbienen,
Wespen und Hornissen.

Bei der Standortwahl sind die artspezifischen Anforderungen zu beachten, z.B. Hoéhe,
Fassadenausrichtung, ... (weiterfihrende Informationen gibt es z.B. beim Naturschutzbund
Deutschland e.V.).

TF 2.3: Bei einem Neubau oder bei einer grundlegenden Sanierung eines Gebaudes sind
mindestens zwei verschiedene Nist- / Wohnhilfen fiir gebdudebewohnende
Tierarten an geeigneten Fassaden anzubringen oder zu integrieren. Die Nisthilfen
konnen auch an Nebengebduden untergebracht werden. Die Funktion der
Nisthilfen ist dauerhaft zu gewahrleisten.

4.8.5 Begrunung nicht liberbauter Flachen

Laut § 8 SachsBO sind die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasser-
aufnahmefahig zu belassen und zu begrinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse
einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

Da trotz der 0.g. Regelungen in der Sachsischen Bauordnung immer wieder pflegearme Stein- und
Schotterflachen in den Vorgarten angelegt werden, wird zur Klarstellung der § 8 SachsBO inhaltlich
als Festsetzung aufgenommen, um innerhalb des durch eine starke Durchgrinung gepragten
Siedlungsgebietes von Waldsteinberg eine bodenvertragliche, o0kologisch wertvolle und
landschaftsasthetische Entwicklung des Baugebietes sicherzustellen und um die Puffer- und
Filterfunktion des Bodens lber die belebte Bodenzone nicht zu beeintrachtigen.

TF 2.4: Die nicht liberbauten Flachen im Allgemeinen und im Reinen Wohngebiet sind
wasseraufnahmefédhig zu belassen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit
dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldassigen Verwendung der Flachen
entgegenstehen.

4.8.6 Niederschlagsentwasserung

TF 2.5: Das anfallende schadlose Niederschlagswasser ist, sofern es nicht fir andere
Zwecke benoétigt wird, flachig liber eine geeignete Oberbodenschicht oder iiber
eine Mulde auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern.

Die Errichtung von heute Ublichen Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachtversickerung) wird aus
Grinden des Bodenschutzes flr das Plangebiet ausgeschlossen. Durch die sehr geringe GRZ von
0,15 ist eine flachige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers maglich.
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Eine Rickhaltung zur Regenwassernutzung wird nicht ausgeschlossen.

I  BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Gemal § 89 SachsBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB kann die Stadt Ortliche Bauvorschriften (iber die
Gestaltung baulicher Anlagen erlassen, die Uber die Inhalte des § 9 BauGB hinausgehen. Fir das
Plangebiet wird gemal der Stadtebaulichen Zielstellung die folgende Bauvorschrift Bestandteil der
Satzung.

Einfriedungen

TF 3.1: Grundstiickseinfriedungen tiber 1,5 m Hoéhe sind nur sind nur in leichter oder nicht
blickdichter Bauart zulassig, Laubhecken als geschlossene Fronten sind bis zu
einer Hohe von 2,0m zulédssig.

Begrindung:

Zur Wahrung des urspriinglichen Ortsbildes (offenes Landschaftsbild) wird die Hohe geschlossener
Einfriedungen gemal den Vorgaben der Stadtebaulichen Zielstellung Punkt 10 auf maximal 1,5m
Hohe festgesetzt.

5 Nachrichtliche Ubernahmen

Damit der B-Plan fir seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen vollstandig
wiedergeben kann, werden solche Festsetzungen als nachrichtliche Ubernahme in den B-Plan
Ubernommen, die nach anderen Vorschriften getroffen wurden. Dabei handelt es sich in der Regel um
rechtskraftige Planfeststellungen, Denkmaler oder andere Vorschriften, die aufgrund von
héherrangigem Recht fiir die Beurteilung von Baugesuchen wichtig sind. Nachrichtliche Ubernahmen
sind in den Bebauungsplan zu Ubernehmen.

Waldabstand

Teile des festgesetzten Reinen Wohngebiets befinden sich innerhalb des 30m Abstandes zum Wald.
Die mafgebliche Flache ist mit dem Planzeichen 15.8 Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung
freizuhalten sind im Bebauungsplan festgesetzt. Auf die damit verbundenen Einschrankungen gemaf
Sachsischem Waldgesetz wird nachrichtlich verwiesen:

N1: Innerhalb der Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, ist
gemaR § 25 SachsWaldG die Errichtung von baulichen Anlagen mit Feuerstatten
und die Errichtung von Gebauden nicht zuldssig. Erweiterungen bereits
bestehender baulicher Anlagen sind innerhalb dieser Flache nur auf der
waldabgewandten Seite zulassig.

6 Hinweise

Niederschlagsentwasserung

Die erforderlichen Versickerungsmulden sind gemal DWA-A 138 zu bemessen und aufgrund der
unglnstigen ortlichen Untergrundbedingungen mit einem entsprechenden Sicherheitszuschlag
auszufiuihren. Als mafRgebender kf-Wert fiir die Muldenbemessung ist der geringere kf-Wert des
anstehenden Untergrundes und nicht der kf-Wert der Oberbodenpassage anzusetzen.
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Aufgrund der schwierigen o6rtlichen Verhaltnisse kann auch die Herstellung von entsprechend grof3en,
vollstandig  bepflanzten  Verdunstungsteichen eine  Moglichkeit zur  ordnungsgemafen
Niederschlagswasserbeseitigung darstellen.

7 Eingriffs- / Ausgleichs- Bilanzierung

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Artenschutzgutachten (Anlage 2) und ein
Umweltbericht (Anlage 1) erstellt. Die Festsetzungen zum Mal} der Nutzung wurden so getroffen, dass
eine erhebliche Beeintrachtigung der im Umweltbericht untersuchten Schutzgiter Boden, Wasser, Luft
und Klima nicht zu erwarten ist.

In der Flachenbilanz wird deutlich, dass sich durch die getroffenen Festsetzungen der
Versiegelungsgrad im Plangebiet nicht erheblich andert.

Im Bebauungsplan wurden verschiedene Festsetzungen und Maflnahmen berticksichtigt, die im Sinne
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB auch in Verantwortung
gegeniber kiinftigen Generationen zu madglichst wenig Eingriffen auf die Schutzgiiter des § 1 Abs. 6
Nr. 7a BauGB fuhren:

Festsetzungen und MaRnahmen zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

e aus Grunden des Bodenschutzes wird die Grundflachenzahl mit einer sehr geringen 0,15
(0,25 fir Nebenanlagen) festgesetzt,

e zusatzlich wird die zuldssige Grundflache fur Gebdude begrenzt.

e Uberschreitungen der festgesetzten Grundflache sind nur zuldssig, wenn die damit
verbundenen Eingriffe auf die betroffenen Schutzguter durch 6kologisch wirksame
Dachbegrinungen gemindert werden

o fir alle nicht Gberbauten Flachen wird festgesetzt, dass sie wasseraufnahmefahig zu belassen
und zu begrinen oder zu bepflanzen sind, um insbesondere die Lebensraumfunktion, die
Filter- und Puffer-Funktionen sowie die Grundwasserneubildungs-Funktion des Bodens nicht
zu beeintrachtigen.

e darlber hinaus wird eine oberflachige Versickerung festgesetzt und damit eine technische
Versickerung mit entsprechenden Eingriffen in das Schutzgut Boden ausgeschlossen.

Festsetzungen und MaRnahmen zum Schutz von Flora und Fauna

o Erhalt aller Laubbdume mit einem Stammumfang tber 60 cm

e Ausschluss von Hecken aus nichtheimischen Pflanzenarten und damit Férderung &kologisch
wertvoller Heckenpflanzungen

e Festsetzung von verschiedene Nist- / Wohnhilfen fir gebdudebewohnende Tierarten

Geeignete MaBnahmen zur Eingriffsminderung sowie Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind daher Bestandteil des Bebauungsplans und tragen
daflir Sorge, dass sich das Plangebiet landschafts- und umweltvertraglich entwickelt.

Durch den Bebauungsplan begriindete Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen) sind nicht zu erwarten.
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Stadt Brandis, OT Waldsteinberg B-Plan ,Waldwinkel* Entwurf Januar 2023
8 Fliachenbilanz
Bestand Fliche HaHpt- Netfen- vers.l.egelte versiegelt un- result. result.
gebdude | gebdude Flache gesamt versiegelt GRZ | GRZ Il
WR/ SO
Woch 6.881 517 384 798 1.699 5.182 0,08 0,25
Flurst 326/2 2.000 263 106 132 501 1.499 0,13 0,25
Flurst 326/3 2.513 169 65 320 554 1.959 0,07 0,22
Flurst 326a 2.368 85 213 346 644 1.724 0,04 0,27
Wald 5.861 145 - 132 277 5.584 0,02 0,05
Flurst 325/4 2.724 78 - 132 210 2.514 0,03 0,08
Flurst 325/5 3.137 67 = - 67 3.070 0,02 0,02
Gesamt 12.741 662 384 930 1.976 10.766 0,05 0,16
Anteil 15,5% 84,5%
. versiegelt versiegelt un-
Planung Flache GRz GRZ Il g & .
Hauptnutzung | gesamt | versiegelt
WR 6.881 0,15 0,25 1.032 1.720 5.161
Flurst 326/2 2.000 0,15 0,25 300 500 1.500
Flurst 326/3 2.513 0,15 0,25 377 628 1.885
Flurst 326a 2.368 0,15 0,25 355 592 1.776
Wald 5.861 | Bestand 145 277 5.584
Flurst 325/4 2.724 | Bestand 78 210 2.514
Flurst 325/5 3.137 | Bestand 67 67 3.070
Gesamt 12.741 1.322 1.997 10.745
Anteil 15,7% 84,3%

9 Verfahrensvermerke

Die Verfahrensvermerke sind auf der Planzeichnung zu finden und werden im weiteren Verfahren

erganzt.
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