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Stadt Dahlen Begriindung zum Bebauungsplans ,GroRbdhla Ost*

1 Anlass, Ziel und Zweck zur Aufstellung des Bebauungsplans

Die Stadt Dahlen liegt ca. 10 km nordwestlich vom Mittelzentrum Oschatz entfernt und ist als
Grundzentrum in der Region Westsachsen eingestuft. Der Stadt kommt die Funktion als Siedlungs- und
Versorgungskern flr das nahere Umfeld zu. Ebenso ist die Arbeitsplatzfunktion angesichts ansassiger
Unternehmen fir die Region von Bedeutung. Mit der Lage der Stadt Dahlen am stidlichen Rand des
Landschaftsraumes der Dahlener Heide kommt der Stadt eine Art Torfunktion zum Erholungsraum zu.
In den landlichen Ortsteilen soll die Mdglichkeit der Eigenentwicklung sichergestellt werden.
Zunehmend realisieren junge Familien aus der Region sich den Wunsch zur Bildung von
Wohneigentum. Auch kehren vermehrt in der Region grof3gewordene junge Erwachsene nach der
Berufsausbildung oder dem Studium in die Heimat zurtick mit dem Ziel sich hier sesshaft zu machen.

Die Stadt Dahlen méchte im Ortsteil Grof3bohla den Bereich zwischen dem gewachsenen Ortskern und
dem Wohngebiet ,Ortsrand Sid 1“ als Bauland fiir Einfamilienhauser erschlieBen. Es gibt bereits
konkrete Nachfragen durch Bauwillige fir diesen Bereich. Die Baulandreserven fir die
Eigenentwicklung im Ortsteil GrolRbdhla sind weitestgehend erschopft. Das Plangebiet schafft fir zwei
bis drei Einfamilienhduser Baurecht. Die SchlieBung dieser Licke stellt eine stadtebaulich sinn- und
zugleich mafivolle Abrundung des Siedlungsbereiches dar. Die Entwicklung des Baulandes optimiert
die Ausnutzung der vorhandenen ErschlieRungsstrallen und schafft die Moglichkeit zeitgemale
Wohngebaude zu errichten.

Um eine Bebauung in diesem Bereich zu ermdglichen bedarf es der Schaffung der
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen. Der Stadtrat der Stadt Dahlen hat in seiner 6ffentlichen
Sitzung am 15.06.2017 die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ,GroBbdhla Ost* im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.

Nach Einschatzung des Landratsamtes Nordsachsen stellt sich das Plangebiet laut Luftbild als
unverbaute Flache dar, das im Stiden durch den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
,Ortsrand GroRbohla Sid 1%, im Westen durch Wohngrundstiicke der Friedensstrale 20 und 20a sowie
im Norden durch das Wohngebaude Ortsrand-Stid Nr. 20 begrenzt wird. Der Bebauungsplan stellt
diesbezlglich eine Art ,Abrundung® des Ortsteils GroRRbohla dar. Gleichwohl wiirde diese ,,Abrundung*
eine Inanspruchnahme von unverbauten Flachen jenseits des Bebauungszusammenhanges von
Grolibohla zu Gunsten einer erstmaligen Inanspruchnahme bedeuten.

Ausgehend von der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes vom 04.11.2015 (Az.: 4 CN 9/14)
dirfen in einem Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) jedenfalls keine
AuRenbereichsflachen einbezogen werden, die jenseits der duleren Grenzen eines Siedlungsbereichs
liegen. Da sich allerdings die besagten Flachen unmittelbar an den Bebauungszusammenhang von
Grolibohla anschlielen und das Plangebiet zu Gunsten der Wohnbebauung entwickelt wird, ist im
vorliegenden Fall die Anwendung des § 13b BauGB als Planinstrument denkbar.

Aufgrund dieser Einschatzung des Landratsamtes Nordsachsen korrigiert der Stadtrat Dahlen den
Aufstellungsbeschluss im Rahmen seiner offentlichen Sitzung am 22.03.2018 dahingehend, dass das
Verfahren nunmehr nach § 13b BauGB durchgefiihrt wird.

Der Bebauungsplan wird nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Somit wird von
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind,
abgesehen.

2 Anwendbarkeit des § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB: Bebauungsplan der
Innenentwicklung unter Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren

Das Plangebiet umfasst eine Grofe von 3.321 m2. Nach der festgesetzten GRZ von 0,4 im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 und 0,25 im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 und dem Ausschluss einer moglichen
Uberhéhung der Versieglung durch § 19 Abs. 4 BauNVO ist von einer maximal zuldssigen
versiegelbaren Flache von 1.007 m? auszugehen.

Vor diesem Hintergrund sind die Voraussetzungen des § 13b BauGB gegeben und das beschleunigte
Verfahren kann zur Anwendung kommen.

Ebenso kann das beschleunigte Verfahren zur Anwendung kommen, da in dem erstellten
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und FFH-Erheblichkeitsabschatzung (siehe Anlage 2)
nachgewiesen wurde, dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
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Stadt Dahlen Begriindung zum Bebauungsplans ,Gro3bdhla Ost*

Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB) bestehen.

3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Grof3béhla Ost* befindet sich am siiddstlichen Siedlungsrand der
Ortslage GroRRbdhla. Der Ortsteil GroRbdhla gehoért zur Stadt Dahlen, welche dem Landkreis
Nordsachsen und somit der Landesdirektion Sachsen Niederlassung Leipzig zugehorig ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans schlielt die Licke zwischen dem nordwestlich gelegenen
gewachsenen Ortskern und dem sudlich angrenzendem Wohngebiet ,Ortsrand Sad 1.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 3.321 m2 Es umfasst vollstdndig das Flurstiick 1/22, 1/26,
1/37, 1/39 und 1/40 der Gemarkung Grofl3bdhla.

Die Abbildung 1 stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,GroBbdhla Ost* dar.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,GroBbéhla Ost*

Quelle: http://rz.ipm-gis.de/RAPIS/client/?app=bplan; Zugriff am 27.02.2018 und eigene Darstellung
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Stadt Dahlen Begriindung zum Bebauungsplans ,GroRbdhla Ost*

Das Plangebiet wird mittig in Nord-Sid-Richtung von der bestehenden Wohngebietsstrale ,Ortsrand
Sid“ geteilt. Der Uberwiegende Teil der als Bauland zu entwickelnden Flachen wird aktuell als Wiese
genutzt. Lediglich der stdliche Teil des westlichen Teilbereiches wird als Hausgarten sowie Rasen mit
jungen Baumpflanzungen in Anspruch genommen. Dariiber hinaus befinden sich Spielgerate, ein
Spielhaus sowie Sitzbanke in diesem Bereich.

4 Planungsvorgaben / Planungsrechtliche Situation

4.1 Regionalplanung

Die Stadt Dahlen ist dem regionalen Planungsverband Westsachsen zugehdrig. Fur regionalplanerische
Festlegungen ist der Regionalplan Westsachsen 2008" malRgebend.

Entsprechend den Ausweisungen der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Westsachsen 2008
befindet sich das Plangebiet in einem Vorranggebiet Wasserressourcen. Vorranggebiete sind nach § 8
Abs. 7 Nr. 1 ROG als Gebiete definiert, die fiir bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen
vorgesehen sind und andere raumbedeutsame Nutzungen in diesem Gebiet ausschliel3en, soweit diese
mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht vereinbar sind.

Gemal dem Ziel 13.1 des Regionalplanes sind die Grundwasservorkommen in den Vorrang- und
Vorbehaltsgebieten Wasserressourcen so zu nutzen, dass die dauerhafte Regenerationsfahigkeit des
Wasserdargebots gewahrleistet ist und nachhaltige Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden
werden.

Aufgrund ihrer groRen Bedeutung fir die Wasserversorgung der Region sind die ausgewiesenen
Vorranggebiete Wasserressourcen vor Beeintrachtigungen oder Geféhrdungen hinsichtlich ihrer
Quantitat und Qualitat zu schiitzen.

Die Erhéhung des Anteiles versiegelter Flachen filhrt zu einer Reduktion der
Grundwasserneubildungsrate und verstarkt den oberflachlichen Abfluss.

Denkbare Auswirkungen wahrend der Bauphase beschranken sich auf Beeintrachtigungen durch
mogliche Kontaminationen in der Bau- und ErschlieBungsphase (bei Havarien).

Die mit der Realisierung der Vorgaben des Bebauungsplanes zu erwartende Flachenversiegelung wird
im Vergleich mit der aktuellen Bestandssituation mit negativen Umweltauswirkungen verbunden sein.
Diese werden jedoch nicht die Schwelle zur Eingriffserheblichkeit Gberschreiten. Begriindet wird dies
mit der Bestandsituation (keine Oberflaichengewasser, keine Uberschwemmungsgebiete).

Hinsichtlich der Ausweisung des Gebietes als Vorranggebiet ,Wasserressourcen® ist festzustellen, dass
mit der Realisierung der Vorgaben des Bebauungsplanes keine Zulassung von Nutzungen einher geht,
von denen ein hohes Gefahrdungspotenzial hinsichtlich Verschmutzung des Grundwassers zu erwarten
ist. Auch erfolgt keine Entnahme des Grundwassers und es ist kein Eingriff in den Grundwasserleiter zu
prognostizieren.

Beziliglich der Lage in der Schutzzone 1l des in Neuausweisung befindlichen
Trinkwasserschutzgebietes der Wasserfassung des Wasserwerkes GroRRbohla ist festzustellen, dass
die Grundwasserneubildungsflache infolge der zusatzlichen Versieglung gegeniber dem jetzigen
Bestand nicht wesentlich verringert wird. Dies gilt insbesondere da im Bebauungsplan geregelt wird,
dass das anfallende nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser auf den Grundsticken in
oberirdischen Versickerungsanlagen zu versickern ist. Eine Vorbehandlung des Niederschlagswassers
vor der Versickerung kann durch eine Abdeckung mit einer mindestens 0,10 m dicken bewachsenen
Oberbodenschicht gewahrleistet werden.

Durch Festsetzung im Bebauungsplan wird weiterhin geregelt, dass Keller sowie eine geothermische
Nutzung durch Erdwdrmesondenanlagen unzuldssig sind. Eine erhebliche Beeintrachtigung der
bindigen Deckschichten des Grundwasserleiters ist damit nicht zu befiirchten.

Aufgrund der vorbenannt beschrieben Sachverhalte wird eingeschatzt, dass die Planrealisierung
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser erwarten lasst, welche die Schwelle zur Erheblichkeit
nicht Uberschreiten.

1in Kraft getreten am 25.07.2008
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Der Bebauungsplan ist mit den Zielen des Regionalplanes Westsachsen 2008 vereinbar. Der
Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen schliet nachhaltige Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes aus, Zielkonflikte sind somit nicht vorhanden.

4.2 Flachennutzungsplan
Die Stadt Dahlen verfligt nicht Giber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan.

4.3 Nachrichtliche Hinweise

4.31 Archéologie

Das Vorhabenareal ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes. Im direkten Umfeld des Vorhabenareals
befinden sich zahlreiche archaologische Kulturdenkmale. Sie zeigen die hohe arch&ologische Relevanz
des gesamten Vorhabenareals deutlich an und sind nach § 2 SachsDschG Gegenstand des
Denkmalschutzes.

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieRungs- und Bauarbeiten — dies betrifft auch
Einzelbaugesuche - muss im von Bautatigkeit betroffenen Areal durch das Landesamt fur Archaologie
im gesamten Gebiet des Bebauungsplanes (d.h. unabhangig von der rdumlichen Disposition der
ErschlieBungsstrafien, Baufelder etc.) archaologische Grabungen mit ausreichendem zeitlichen Vorlauf
zu den geplanten BaumalBnahmen durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind
sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

Alle baulichen MaRnahmen in diesem Bereich, die mit Eingriffen in den Boden verbunden sind, bediirfen
der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Die Genehmigungspflicht fiir das Vorhaben ergibt sich aus § 14 SachsDSchG. Danach bedarf der
Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfuhren will, von der
bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden.

4.3.2 Trinkwasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich weder in einem festgesetzten Trinkwasserschutzgebiet noch in einem
Gebiet mit besonderen Anforderungen fiir den Grundwasserschutz.

Die Untere Wasserbehorde bearbeitet gegenwartig die Neuausweisung eines
Trinkwasserschutzgebietes fur die Wasserfassungen des Wasserwerkes GroR3bdhla. Das Verfahren
dazu befindet sich vor dem Abschluss.

Demnach wird sich das Plangebiet zuklnftig in der Schutzzone Ill des Trinkwasserschutzgebietes
befinden. Der Verordnungstext der Schutzzonenverordnung sieht fir die Neuausweisung von
Baugebieten folgendes vor: Diese sind ,verboten, aufder die Grundwasserneubildungsflache sowie die
Grundwasseriberdeckung werden nicht wesentlich gemindert und infolge der Veranderung ist eine
Gefahrdung der offentlichen Trinkwasserversorgung nicht zu besorgen bzw. kann durch Auflagen oder/
und MaRnahmen verhindert werden.”

Im Zuge der Betrachtung der Umweltbelange (siehe Anlage 1) konnte aufgezeigt werden, dass mit
Realisierung des Bebauungsplans zwar Umweltauswirkungen auf Schutzgut Wasser zu erwarten sind,
diese jedoch die Schwelle der Erheblichkeit nicht tiberschreiten.

4.3.3 Uberschwemmungsgebiete

Gewasser und festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne des Sachsischen Wassergesetztes
sind vom Plangebiet nicht betroffen.

PLANET Sachsen GmbH 4
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5 Planinhalte und Festsetzungen

51 Art der baulichen Nutzung
Die Planung regelt die Nutzung des Baugebietes als Allgemeines Wohngebiet.

Mit Entwicklung des Plangebietes als Wohngebiet wird die raumliche Verbindung zwischen Ortskern
und dem Wohngebiet Ortsrand Sud gestarkt. In dem direkten Umfeld des Plangebietes befinden sich
Uberwiegend selbstgenutzte Einfamilien- und Reihenhduser, welche sich durch eine lockere Anordnung
auszeichnen. Das Plangebiet rundet den Siedlungsbereich stadtebaulich sinnvoll ab und markiert die
Grenze zum dstlich angrenzenden Landschaftsraum.

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindliche Wohnbauland wird als Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO sind
nicht zulassig.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wird ein breiteres Spektrum an
Wohngebauden im Plangebiet moglich.

Jedoch wird mit den Festsetzungen zur Grundflachenzahl und Anzahl der Vollgeschosse sichergestellt,
dass innerhalb der Bebauungsmaglichkeiten ein Wohngebiet entsteht, welches sich einerseits in die
benachbarte bestehende Wohnbebauung einfligt und zum anderen selbst ein harmonisches
Bebauungsgeflige schafft.

Grundflachenzahl:

Zur Verminderung der Flachenversieglung wird die Uberbaubare Flache der Wohngrundstlicke durch
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) im WA 1 auf 0,4 (40% der Grundsticksflache) und im WA 2
auf 0,25 (25% der Grundstlcksflache) beschrankt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl ist nicht zuldssig gem. § 19 Abs. 4 Nr. 3
BauNVO. Flachen von Stellplatzen, Zufahrten und vergleichbaren Anlagen, die wasserdurchlassig
befestigt sind, wie z.B. Pflaster mit mehr als 25 % Fugenanteil, Rasengittersteine, Schotterrasen 0.a.
werden auf die GRZ nicht angerechnet.

Anzahl der Vollgeschosse:

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind max. zwei Vollgeschosse zulassig. Diese
Festsetzung orientiert sich zum einen an der Umgebungsbebauung und lasst auch ausreichend
Gestaltungsfreiraum flir das Baugebiet.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist die Errichtung von Kellergeschossen ganzlich
ausgeschlossen, da das Plangebiet kinftig in der Trinkwasserschutzzone |ll der Wasserfassung des
Wasserwerkes Grol3bdhla liegt.

5.3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt Einzel- und Doppelhduser fiir das Plangebiet fest. Die vorgesehene lockere
Bebauung orientiert sich an der Umgebungsbebauung und sichert vor diesem Hintergrund ein
vertragliches Nachverdichten der Ortslage im Ostlichen Siedlungsbereich.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die Baugrenzen in der Planzeichnung bestimmt. Die
Wohngebaude sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zu errichten.

Aufgrund des nordéstlich des Plangebietes vorhandenen Waldes mit ausgewachsenen Eichen und
Eschen und der somit zu bertcksichtigenden Abstdnde gemafn § 25 Abs. 3 SachsWaldG sind bauliche
Anlagen mit Feuerstatten im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksgrenze zulassig.

PLANET Sachsen GmbH 5
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5.4 Warmeerzeugung aus erneuerbaren Energien

Das Plangebiet liegt in der in Ausweisung befindlichen Trinkwasserschutzzone Ill der Wasserfassung
des Wasserwerkes GroR3bohla. Durch die Planung darf die Grundwasseriiberdeckung nicht wesentlich
gemindert werden. Vor diesem Hintergrund wird im Bebauungsplan die geothermische Nutzung durch
Erdwarmesondenanlagen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB textlich ausgeschlossen.

5.5 ErschlieBung

5.5.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische Erschliefung der Baugrundstiicke erfolgt tiber die das Plangebiet mittig teilende
bestehende Wohngebietsstralte ,Ortsrand Sud“. Alle Baugrundstiicke grenzen unmittelbar an diese
offentliche Verkehrsflache an. Im weiteren Verlauf bindet die Wohngebietsstralle sudlich in die
Friedensstralle (Staatsstral’e S 29) und somit in das regionale Stralennetz ein.

5.5.2 Stromversorgung

Die Mitnetz Strom mbH betreibt im Plangebiet Verteilungsanlagen des Niederspannungsnetzes. Im
Ostlichen Randbereich der Stralle ,Ortsrand Sid“ befindet sich ein Niederspannungskabel. Eine
lagegenaue Darstellung der bestehenden Stromversorgungskabel ist auf Grundlage der zur Verfiigung
gestellten Plangrundlage nicht moglich.

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom kann Uber das vorhandene Niederspannungskabel
realisiert werden.

Hinweise:

Die geplanten Trassen sind im 6ffentlichen Verkehrsraum in den schwacher befestigten Flachen (Ful3-
und Radwege oder Griinstreifen) einzuordnen. Dabei ist die DIN 1998 ,Unterbringung von Leitungen
und Anlagen in offentlichen Flachen® zu beachten. Die envia Mitteldeutsche Energie AG beansprucht
eine Trassenbreite von 0,8 m.

Es ist zu beachten, dass sowohl fiir bestehende als auch geplante Trassen entsprechende
Schutzstreifen zu berlicksichtigen sind. Fir Kabeltrassen ist ein Schutzstreifen von insgesamt 2,0 m
Breite anzusetzen.

Des Weiteren sind Beschrankungen im Zuge von Anpflanzungen zu beachten. Bei der Anpflanzung von
Grol3griin ist zu den Kabeltrassen ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten und im Schutzstreifen
der Freileitungen darf es nur eine maximale Wuchshdhe von 4,0 m erreichen.

5.5.3 Wasserversorgung

Das Plangebiet liegt im Zustandigkeitsbereich des Wasserverbandes Ddbeln-Oschatz. Die Versorgung
des Plangebietes mit Trinkwasser aus dem 6ffentlichen Netz kann prinzipiell gesichert werden. Dazu ist
es notwendig, dass die derzeit in Hohe des Flurstiickes 1721 der Gemarkung GroRRbdhla endende
Trinkwasserleitung verlangert wird.

Fur die Neuverlegung (Verlangerung) der Trinkwasserleitung ist durch den Erschliefungstrager
rechtszeitig vor Baubeginn mit der Ddbeln-Oschatzer Wasserwirtschaft GmbH eine
ErschlieBungsvereinbarung abzuschliel3en, in der alle erforderlichen Modalitaten geregelt werden. Die
TrinkwassererschlieBung erfolgt zu Lasten des ErschlieBungstragers.

554 Abwasserentsorgung

Die Stadt Dahlen ist Mitglied im Abwasserzweckverband ,Untere DolInitz*. Die Ortslage GroRRbdhla ist
laut Abwasserkonzept dauerhaft an eine dezentrale Abwasserentsorgung gebunden. Fur die
ordnungsgemale Schmutzwasserentsorgung sind daher vollbiologische Kleinklaranlagen oder
abflusslose Sammelgruben erforderlich. Die Ableitung von hauslich gereinigtem Schmutzwasser ist nur
Uber Versickerungsanlagen mdglich, da weder eine Vorflut, noch ein o&ffentlicher Kanal an den
Flursticken anliegt. Eine Versickerung des vollbiologisch gereinigten Abwassers Uber die belebte
Bodenzone in das Grundwasser erfordert den Nachweis der ausreichenden Versickerungsfahigkeit des

PLANET Sachsen GmbH 6



Stadt Dahlen Begriindung zum Bebauungsplans ,GroRbdhla Ost*

anstehenden Baugrundes und eine wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren Wasserbehdrde des
Landratsamtes Nordsachsen.

Sidlich an das Plangebiet grenzt das vorhandene Wohngebiet ,,Ortsrand Sutd“, welches auf Grundlage
des Bebauungsplanes ,Ortsrand Sud |, OT Grof3bohla“ (rechtskraftig seit Mai 1993) realisiert wurde.
Die Entwasserung dieses Wohngebietes erfolgt ordnungsgemal Uber private Kanale (Trennsystem
Schmutzwasser / Niederschlagswasser) und einer privaten Gruppenkleinklaranlage auf dem Flurstlick
1/38 der Gemarkung GroR3bohla. Das gereinigte Schmutzwasser und Niederschlagswasser bindet in
den offentlichen Mischwasserkanal des Abwasserzweckverbandes ,Untere DolInitz“ ein. Die private
Gruppenkleinklaranlage wird durch die KKA-ORS GbR betrieben. In einem Schreiben vom 11.09.2017
teilte die GbR mit, dass zum jetzigen Zeitpunkt die zulassige Kapazitat der Gruppenkleinklaranlage
erreicht ist und derzeit keine Aussage Uber zuklnftige Einleitgenehmigungen fur diese Anlage getroffen
werden kdnnen.

Vor diesem Hintergrund wird fur das Plangebiet ,GroRbdhla Ost* die Entsorgung des hauslichen
Abwassers Uber abflusslose Gruben auf dem jeweiligen Baugrundstick festgesetzt.

5.5.5 Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser das Dach- und Verkehrsflachen wird vor Ort in oberirdischen
Anlagen versickert.

Die Baugrunderkundung von Reichert GmbH Ingenieurbiro fir Geotechnik (Stand 28.02.2018) hat im
Ergebnis gezeigt, dass eine Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser von
Dachflachen und Verkehrsflachen in oberirdischen Versickerungsanlagen moglich ist. Die
Schmelzwassersande im Plangebiet kommen dafir in Betracht. Mittels einer beispielhaften Prifung fir
ein Einfamilienhaus wurde ermittelt, dass eine Behandlung des Niederschlagswassers vor der
Versickerung erforderlich ist. Als BehandlungsmaRnahme ist eine mindestens 0,10 m dicke
bewachsene Oberbodenschicht als Passage fiir das Niederschlagswasser ausreichend.

Die Versickerung ist nach dem Merkblatt DWA-A 138 zu planen und auszufiihren.
Fur die Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Die hydrogeologische Stellungnahme der Reichert GmbH Ingenieurbiiro fiir Geotechnik ist der
Begriindung als Anlage 4 beigefligt.

5.5.6 Léschwasserversorgung

Die Sicherstellung der Léschwasserversorgung obliegt als Pflichtaufgabe nach
§ 6 Abs. 1 Ziffer 4 SachsBRKG ausschlieBlich den Stadten und Gemeinden. Die Pflicht der
ausreichenden Ldschwasserbereitstellung ist unabhangig von der Versorgung der Bevdlkerung mit
Trink- und/oder Brauchwasser.

Fur dieses Bauvorhaben ist nach Arbeitsblatt W 405 von einem Léschwasserbedarf von mindestens
48m?3/h, bereitgestellt Uber mindestens 2 Stunden, auszugehen. Die Léschwasserentnahmestellen
mussen sich in einem Umkreis von max. 300m um die Gebaude befinden.

Konkret kénnen im Bedarfsfall die folgenden Léschwasserentnahmestellen in Anspruch genommen
werden:

- Loéschwasserteich mit einem Volumen von ca. 2.500 m® auf dem Flurstlick 504 der Gemarkung
Grol3bohla, welcher im Eigentum der Stadt Dahlen ist

Entfernung zum Plangebiet: 120,0 m
- Hydrant in der StraRe ,Ortsrand Sid“ 11 (TI-ID6787) mit einer Entnahmemenge von 14,5 m3h
Entfernung zum Plangebiet: 60,0 m

Die Zufahrten im Baugebiet sind so herzustellen, dass sie ganzjahrig auch mit den Fahrzeugen der
Feuerwehr und des Rettungsdienstes nutzbar sind. Grundlage hierfur bilden § 5 SachsBO in der derzeit
gultigen Fassung, die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken® bzw. die ,Richtlinie
Uber Flachen fur die Feuerwehr” mit Stand Mai 2011, erschienen als Anhang | zur Liste der eingefiihrten
Technischen Baubestimmungen.
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Es muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von
héchstens 50m von der offentlichen Verkehrsflache erreichbar sind. Die Tragféhigkeit dazu muss fur
Fahrzeuge bis 16t (Achslast 10t) ausgelegt sein.

Baumbestédnde (Neupflanzung oder im Bestand) im Bereich von Feuerwehrzufahrten sind so zu
gestalten, dass fir Feuerwehrfahrzeuge (auch Uberdrtliche) jederzeit eine ungehinderte
Durchfahrtshéhe von mindestens 3,5 m gewahrleistet wird.

Die schriftliche Darlegung zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs ist der Begriindung als Anlage 3
beigefigt.

5.5.7 Telekommunikationsversorgung

In der das Plangebiet mittig querenden Strale ,Ortsrand Sid“ verlauft im 6stlichen Randbereich eine
Telekommunikationslinie der Telekom.

Die zur Verfigung gestellte Plangrundlage ist nicht geeignet, um eine lagegenaue nachrichtliche
Darstellung der vorhandenen Leitung in der Planzeichnung vorzunehmen. Vor diesem Hintergrund wird
auf den Leitungsbestand an Telekommunikationslinien lediglich in der Begriindung verwiesen.

Zur Versorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auRerhalb des Geltungsbereichs
erforderlich.

Die Versorgung der Burger mit Universaldienstleistungen nach § 78 TKG kann sichergestellt werden.

5.6 Immissionsschutz
Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet fest.

Dem Landratsamt Nordsachsen sind keine Anlagen in der nadheren Umgebung des Plangebietes
bekannt, welche schadliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kdnnten.

Aufgrund der geplanten Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet ist nicht davon auszugehen, dass
hierdurch schadliche Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden.

Hinweise zur Planung:

- Zur Vermeidung von schalltechnischem Konfliktpotential sind die Hinweise zur Auswahl und
Aufstellung von Luft-Warmepumpen (und/oder Klima., Kihl oder Liiftungsgeraten) in der Anlage
des ,LAI — Leitfadens fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten®
(Stand 28.08.2013) zu berticksichtigen

- Die erste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionschutzgesetzes — Verordnung
Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen (1. BImSchV) - insbesondere die
Ableitbedingungen des § 19 sind zu beachten.

- Um schéadliche Umwelteinwirkungen (Blendungen) im Sinne des BImSchG durch
Solarkollektoren zu vermeiden, sind folgende Minderungsmaflinahmen zu prifen und ggf. zu
bericksichtigen:

matte Oberflachen der Module

- veranderter Neigungswinkel der Module
- VergréBerung des Abstandes der Solarmodule zur umliegenden Bebauung

- Abschirmung der Module durch Walle und blickdichten Bewuchs in Hohe der
Moduloberkante
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5.7 Griinordnerische Festsetzungen

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

MaRnahme 1 (M 1)
Ziel:  Versiegelungsbeschrankung
Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung:

Die Befestigung von Stellplatzen, Wegen und Platzen ist so auszuflhren, dass das auf den jeweiligen
Flachen anfallende Niederschlagswasser weitestgehend innerhalb dieser Flachen oder an deren Rand
versickern kann.

Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig,
soweit sie nicht zur Herstellung der Verkehrssicherheit erforderlich sind.

Begriindung:
Die Festsetzung dient der Eingriffsvermeidung.

Um natirliche Versickerungsvorgénge nicht vollkommen zu unterbinden, zur Erhéhung der
Grundwasserneubildung und zur Entlastung von Abwassersystemen sind Stellflichen, Wege und Plétze
So zu befestigen, dass das auf diesen Fldchen anfallende Niederschlagswasser dort oder am Rand
weitestgehend versickern kann. Bauweisen, welche eine Versickerung von Niederschlagswasser
zulassen sind  beispielsweise: Pflasterflichen, Rasengittersteine, Okopflaster, Drénpflaster,
Schotterrasen und wassergebundene Decken.

Eine dariiberhinausgehende stédrkere Versiegelung ist nur zuldssig, wenn dies nutzungsbedingt aus
Griinden Verkehrssicherheit unumgénglich ist. Dies begriindet sich insbesondere auch in der Lage des
Plangebietes in der Schutzzone Ill des geplanten Trinkwasserschutzgebietes des Wasserwerkes
GroBbbhla.

5.7.2 MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und sonstige
Anpflanzungen (§9 (1) Nr. 25 a BauGB)

MaRRnahme 2 (M 2)
Ziel: Begrinung
Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Festsetzung:

Die gemal festgesetzter Grundflachenzahl (GRZ) nicht Gberbaubaren Flachenanteile des Plangebietes
sind zu begrinen. Dabei sind wenigstens 20 % dieser zu begrinenden Flachen mit Bdumen und
Strduchern zu bepflanzen, wobei je angefangene 200 m* mindestens ein mittel- oder gro3kroniger
Laubbaum oder ein halb- oder hochstammiger Obstbaum zu pflanzen ist. Vorhandene Gehdlze sind
anzurechnen.

Begriindung:

Die Festsetzung dient der Eingriffsminimierung. Neben den positiven Auswirkungen der begriinten
Fldchen auf das Mikroklima und dem Erhalt der Bodenfunktionen auf diesen Fldachen dient diese
Festsetzung auch der Férderung von Flora und Fauna und ermdglicht einen, wenn auch
eingeschrénkten, Biotopverbund zwischen den Griinstrukturen innerhalb und aullerhalb des
Plangebietes.
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Auswahl besonders geeignete Laubbaumarten fiir das Plangebiet:

Acer campestre - Feldahorn (mk)
Acer platanoides - Spitzahorn (gk)
Acer pseudoplatanus - Bergahorn (9k)
Betula pendula - Sandbirke (mk - gk)
Carpinus betulus - Hainbuche (mk - gk)
Fagus sylvatica - Gemeine Buche (9k)
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche (g9k)
Populus tremula - Zitterpappel (mk - gk)
Prunus avium - Vogelkirsche (mk)
Pyrus pyraster - Wildbirne (mk)
Quercus petraea - Traubeneiche (gk)
Quercus robur - Stieleiche (gk)
Tilia cordata - Winterlinde (9k)
Ulmus minor - Feldulme (9k)

Abklirzungen:
mk mittelkronig

gk grol3kronig

Auswahl besonders geeigneter Straucharten fiir das Plangebiet:

Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel
Corylus avellana - Gemeine Hasel
Crataegus monogyna - Eingriffliger Weil3dorn
Rosa canina - Hundsrose

Prunus spinosa - Schlehe

Besonders geeignete Obstsorten sind [Quelle: SMUL; 2003]:

Apfelsorten:

Altldnder Pfannkuchenapfel Lunower

Auralia Maunzen

Bittenfelder Melrose

Blenheim Minister von Hammerstein
Bohnapfel Piros

Brettacher Prinz Albrecht von Preul3en
Carola Prinzenapfel

Coulon - Renette Reka

Diilmener Rosenapfel Relinda
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Finkenwerder Herbstprinz
Fischer

Geflammter Kardinal
Glockenapfel

Grahams Jubildumsapfel
Halberstadter Junfernapfel
Helios

Jakob

Kaiser Wilhelm

Kriigers Dickstiel

Birnensorten:

Armida

Bunte Julibirne
Clairgeau

Eckehard

Gute Graue

Késtliche von Charneu
Lucius

Marianne

SiRkirschen:

Altenburger Melonenkirsche

Bianca

Biittners Rote Knorpel
Dénissens Gelbe
Drogans Gelbe Knorpel

Durone de Vignola

Klargestellt wird:

Retina

Rheinischer Krummstiel
Riesenboiken

Rote Sternrenette

Roter Eiserapfel

Roter Gravensteiner
Schéner von Herrnhut
Schéner von Nordhausen
Winterrambour

Zabergéu-Renette

Paris
Pastorenbirne
Petersbirne
Phillipsbirne
Pitmaston
Poiteau
Thimo

Triumph von Vienne

Fromms Herz
Kassins Friihe

Namara

Teickners Schwarze Herzkirsche

Tirkine Namosa

Halbstamme sind Obstbaume mit einem Kronenansatz von 100 cm bis 160 cm. Hochstamme sind
Obstbaume mit einem Kronenansatz von mindestens 160 cm bis 180 cm.

Mit der Anrechnung bestehender Baume und Straucher soll der Erhalt dieser geférdert werden, womit
insbesondere der aktuellen Bestandssituation Rechnung getragen wird.

5.8 Griinordnerische Hinweise

5.8.1 Bodenschutz

Bodenverdichtungen sind auf das flr die BaumaBnahmen unumgangliche Mal} zu beschranken. Im
Bereich der geplanten Baumalnahmen ist der kulturfahige Oberboden vor Beginn der Bauarbeiten
fachgerecht zu sichern, zu lagern und einer Wiederverwendung zuzufihren.

Baulich nicht beanspruchte Béden sind vor negativen Einwirkungen wie Schadstoffkontaminationen,
Erosionen und Verdichtungen sowie sonstige Devastierungen zu schitzen.
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Geschadigte Bdden, welche nicht mehr fir die Baumafnahmen in Anspruch genommen werden, sind
zu rekultivieren; die Bodenfunktionen sind wiederherzustellen.

Boden ist nicht als Abfall (im Sinne des § 3 KrW-/AbfG) abzulagern.

5.8.2 Grenzabstande fiir Baume und Straucher

Bei allen Gehdlzpflanzungen sind die im Sachsischen Nachbarrechtsgesetz (SachsNRG) festgelegten
Grenzabstande fir Baume und Strducher einzuhalten, sofern zwischen den Nachbarn keine
abweichende Vereinbarung (nach § 3 SdchsNRG) getroffen wurde.

Abstande gemal § 9 SachsNRG: Pflanzungen innerhalb von Ortschaften missen mind. 0,5 m und bei
Gehodlzen mit einer Héhe von Uber 2 m mind. 2 m entfernt von der Grundstucksgrenze erfolgen.

5.8.3 Regenwasserversickerung

Das auf den neu befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu nutzen, durch geeignete
MaRnahmen zurtickzuhalten, flachenhaft zu versickern (insoweit es die am Standort gegebenen
hydrogeologischen Gegebenheiten erlauben), zu verdunsten und gedrosselt in die Vorflut
abzuschlagen. Das von den Dachflachen abflieRende Regenwasser sollte in geeignete Auffangbehalter
geleitet werden und dann als Grauwasser wiederverwendet werden.

Hinsichtlich der Versickerung von Niederschlagswasser wird die Verordnung zum Schutz der
Wasserfassung Grof3bohla nach Aussage der Unteren Wasserbehorde [Frau Wolfram; per Mail am
07.02.2018] folgende Regelungen enthalten:

o ,Die Versickerung von Niederschlagswasser von Dachflachen und Verkehrsflachen in
oberirdischen Versickerungsanlagen ist beschrankt zuldssig fur nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser nach DWA-A 138, Tabelle 1, Punkte 1 bis 6, wenn das
Niederschlagswasser ausreichend behandelt wird, sofern eine Behandlung nach DWA-M 153
erforderlich ist.”

o ,Die Versickerung von Niederschlagswasser in unterirdischen Versickerungsanlagen ist
beschrankt zulassig in Rigolen/Rohr-Rigolensystemen fiir nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser nach DWA-A 138, Tabelle 1, Punkte 1 und 2, wenn das
Niederschlagswasser ausreichend behandelt wird, sofern eine Behandlung nach DWA-M 153
erforderlich ist.”

5.84 Roden und Zuriickschneiden von Geholzen

Das Abschneiden oder das auf den Stock setzen von Baumen und Strauchern auRerhalb des Waldes,
von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzter Flachen, haben geman § 39 Abs. 5 BNatSchG
im Zeitraum 1. Oktober bis 28. Februar zu erfolgen.

Abweichungen von dieser Regelung erfordert einen Antrag auf Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der
Unteren Naturschutzbehorde.

5.8.5 Fertigstellung der Griinflaichen

Die Fertigstellung und Bepflanzung der Griinflachen muss spatestens 12 Monate nach Beendigung der
BaumafRnahmen abgeschlossen sein. Wird die Bebauung abschnittsweise realisiert, sind auch die fir
diese Bereiche festgelegten griinordnerischen Malinahmen innerhalb eines Jahres, nach Beendigung
der BaumalRnahme, durchzufihren.
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6 Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786).

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geédndert worden ist.

Sachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11.05.2016 (SachsGVBI. S.
186), die zuletzt durch das Gesetz vom 27.10.2017 (SachsGVBI. S.588) geandert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | Seite 2542), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434) geandert worden ist.

Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) vom 06.06.2013 (SachsGVI. S 451), das zuletzt
durch Artikel 25 des Gesetzes vom 29.04.2015 (SachsGVBI. S. 349) gedndert worden ist.

Sachsische Gemeindeordnung (SdchsGemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.03.2014 (SachsGVBI. S 146), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13.12.2017
(SachsGVBI. S. 626) geandert worden ist.

7 Quellen

Regionaler Planungsverband Westsachsen: Regionalplan Westsachsen 2008, in Kraft getreten am
25.07.2008
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