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1 Einfihrung

1.1 Planungserfordernis und Ziele der Planung

Der Stadtteil Jessen gehort zu den begehrtesten Wohnstandorten in Pirna. Hier sind in den letzten
Jahren zahlreiche Eigenheime entstanden. Ausschlaggebend fir die Attraktivitat dieses Standortes
sind u.a. die Nahe zur Stadt, die verkehrsgiinstige und dennoch ruhige Lage, die Ndahe zu naturnahen
Gebieten mit hohem Erlebniswert wie der Wesenitzaue sowie vergleichsweise giinstige Bauland-

preise.

Uber das bisherige MaR hinaus gibt es noch weitere sehr gut geeignete, potentielle Wohnstandorte
in Jessen. Die erschlieBungstechnischen Voraussetzungen sind giinstig und die Nachfrage nach
Wohnbauland hoch. Insgesamt sollte angestrebt werden, die Wohnqualitdt und das Wohnumfeld am
Standort Jessen noch weiter zu verbessern und bestehende Nutzungen so zu ordnen, dass keine Be-

eintrachtigungen entstehen.

Die jahrzehntelang betriebene Sandgrube im Norden des Stadtteiles befindet sich derzeit in der
schrittweisen Rekultivierung. Somit gehen davon in Zukunft keine betrieblichen Verkehre mehr aus
und die Flachen werden nach und nach landschaftsgerecht durch Oberbodenandeckung, naturnahe
Begriinung und Bepflanzung wiederhergerichtet. Dies tragt zur nachhaltigen Verbesserung des Woh-

numfeldes und der landschaftlichen Attraktivitat des Wohnstandortes Jessen bei.

Unmittelbar sidlich der Sandgrube befindet sich entlang der StraRe , An der Sandgrube” aber ein
Bereich, der bisher nur unzureichend gestaltet ist und der momentan noch eine weitgehend unge-
ordnete Flachennutzung mit verschiedenen Nutzungsarten aufweist (siehe Abbildungen im Anhang).
Er ist durch Aufschittungen, Ablagerungen und ein Durcheinander von verschiedenen gartenbauli-
chen, gewerblichen und wohnbaulichen Nutzungen gepragt. Die hier angrenzenden Wohngrundsti-
cke weisen dadurch ein eher unglinstiges Wohnumfeld auf. Hier bedarf es nicht zuletzt aus Griinden
einer vertraglichen Entwicklung des Wohnstandortes Jessen, zur Entflechtung miteinander unver-
traglicher Nutzungen und zur Herstellung eines intakten Ortsbildes einer Neuordnung dieses aus
stadtebaulicher Sicht mit Defiziten behafteten Standortes. In diesem Zusammenhang sollen auch die

Flachen der 2018 auRer Betrieb gegangenen Gartnerei neu geordnet werden.

Mit der geplanten stddtebaulichen Neuordnung soll zum einen den hier ansassigen Gewerbebetrie-
ben unter Beriicksichtigung der betrieblichen Erfordernisse die Moglichkeit zu einer angemessenen
Eigenentwicklung gegeben werden, zum anderen sollen die Voraussetzungen fiir eine bessere Tren-
nung der Nutzungsarten Wohnen und Gewerbe geschaffen werden, um Stérungen zu vermeiden o-
der zu minimieren und damit insgesamt eine weitere Erh6hung der Attraktivitat des Wohnstandortes

Jessen erreicht werden kann.
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1.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Der Landesentwicklungsplan Sachsen (2013) stellt das fachibergreifende Gesamtkonzept zur raum-
lichen Ordnung und Entwicklung des Freistaates Sachsen auf der Grundlage einer Bewertung des Zu-
standes von Natur und Landschaft sowie der Raumentwicklung dar. Er hat die Aufgabe, die Nutzungs-
anspriiche an den Raum zu koordinieren und auf sozial ausgewogene sowie 6kologisch und ékono-
misch funktionsfahige Raum- und Siedlungsstrukturen hinzuwirken. Der Landesentwicklungsplan
Ubernimmt zugleich die Funktion des Landschaftsprogramms nach dem Sachsischen Gesetz iber Na-
turschutz und Landschaftspflege. Zusatzlich weist er in der Regel den Auftrag der zeichnerischen Fest-
legungen von Zielen und Grundsdtzen zu Gebietsbezeichnungen, insbesondere im Freiraumbereich,
aber auch im besiedelten Bereich, der Regionalplanung zu.
Der Landesentwicklungsplan Sachsen (2013) trifft in Bezug auf das Plangebiet u.a. folgende Aussa-
gen:
e Das Plangebiet liegt auBerhalb von landesplanerisch besonders wertvollen ,,Unzerschnitte-
nen verkehrsarmen Rdumen®. (Karte 5 LEP)
e Das Plangebiet liegt auBerhalb von Kern- und Verbindungsflachen des groRraumigen Bio-
topverbundes bzw. auRerhalb von Vorranggebieten Natur und Landschaft. (Karte 7 LEP)
Im Regionalplan Oberes Elbtal/ Osterzgebirge sind die Grundsétze der Raumordnung nach § 2 Raum-
ordnungsgesetz sowie die Ziele und Grundsatze der Raumordnung des LEPs Sachsens, regionsspezi-
fisch raumlich und sachlich ausgeformt. Der Regionalplan stellt somit den verbindlichen Rahmen fir
die rdumliche Ordnung und Entwicklung der Region Oberes Elbtal / Osterzgebirge dar, insbesondere
in den Bereichen der Okologie, der Wirtschaft, der Siedlung und der Infrastruktur sowie er regions-
weit bedeutsame Festlegungen als Ziele und Grundséatze der Raumordnung enthalt.
Folgende Aussagen werden zum Plangebiet durch den RP getroffen:
e Raumstruktur: Der Planungsraum befindet sich in Pirna im nordlichen Stadtteil Jessen. Pirna
wird im RP als Mittelzentrum im Verdichtungsraum zu der Landeshauptstadt Dresden ein-
geordnet (Karte 1).

e Schutzgebiete nach Naturschutzrecht: Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von ausge-

wiesenen Schutzgebieten. (Karte C des Anhangs)

e Vorrang- und Vorbehaltsgebiete: Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von ausgewiese-

nen Vorranggebieten, jedoch innerhalb einer als Vorbehaltsgebiet ,,Wasserressource” aus-
gewiesenen Flache. (Karte 2)
Gemal dem Ziel Z 13.2 des Landesentwicklungsplanes Sachsen sollen in den Regionalplanen Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete fir Wasserressourcen ausgewiesen werden, die sich flr die Trinkwasserver-
sorgung besonders eignen. Dazu sollen fir den gesicherten Bedarf Vorranggebiete und fir die lang-

fristige Sicherung Vorbehaltsgebiete ausgewiesen werden. Bei raumbedeutsamen Planungen und
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Malnahmen innerhalb von Vorbehaltsgebieten Wasserressourcen ist die zuldssige Art und Weise der
Nutzung in Anlehnung an das Technische Regelwerk fiir Trinkwasserschutzgebiete (DVGW - Deutsche
Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e.V. - Regelwerk, Arbeitsblatt W 101 und W 102) zu beurtei-
len.

Im neuen Regionalplan, 2.Gesamtfortschreibung (2020), werden die Vorbehaltsgebiete Wasserver-
sorgung nicht lGber grol¥flachige Baugebiete festgelegt. Das Vorhaben lberlagert sich ausschlieRlich
im norddstlichen Bereich auf der geplanten Griinfliche mit dem Vorbehaltsgebiet Wasserversor-
gung. Zudem ist in diesem Bereich im neuen Regionalplan ein Vorbehaltsgebiet Arten- und Bio-

topschutz ausgewiesen.

1.3 Ziele der Flachennutzungsplanung

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane normalerweise aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Nach § 8 Abs. 3 BauGB kann mit der Aufstellung eines Bebauungsplans jedoch gleichzeitig auch
der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt werden (Parallelverfahren). Der Bebauungsplan
kann vor dem Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungs-
arbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennut-

zungsplans entwickelt sein wird.

Der Bebauungsplan Nr. 84 ,,An der alten Gartnerei Jessen” wird nur zu einem kleineren Teil aus dem
derzeit giiltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Pirna-Dohma entwickelt. Dieser
weist die Flachen des Plangebietes momentan zum iberwiegenden Teil als ,,Flachen fiir die Landwirt-
schaft” aus. Darin sind vor allem die bisher durch den Gartenbaubetrieb genutzten Flachen enthal-
ten. Im westlichen Teil am ,Querweg” weist der Flachennutzungsplan bereits Wohngebietsflachen
aus, was dort auch der angestrebten Nutzung entspricht. Im Ostlichen Teil sind im Bereich Altjessen
Mischgebietsflichen dargestellt. Nérdlich der StraRe ,An der Sandgrube” sind im Ubergangsbereich
zur Sandgrube, die momentan rekultiviert wird, wiederum ,Flachen fir die Landwirtschaft” ausge-

wiesen, obwohl hier bereits teilweise gewerbliche Nutzungen existieren.
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1.4 Rechtliche Grundlagen
Maligebliche Rechtsgrundlagen der Bebauungsplanung sind insbesondere
e das Baugesetzbuch (BauGB)
e die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
e die Planzeichenverordnung (PlanzVO)
e die Sachsische Bauordnung (SachsBO)
e das Gesetz lGber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
e das Sachsische Naturschutzgesetz (SdchsNatSchG).
Daneben sind selbstverstandlich zahlreiche weitere Rechtsgrundlagen des Bau- und Umweltrechts

bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu beachten.

1.5 Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 84 ,An der alten Gartnerei Jessen” gemaR § 23 Abs. 1 Bau-
gesetzbuch ist am 21.06.2016 durch den Stadtrat der Stadt Pirna beschlossen worden (Beschluss-Nr.
16/0459-61.1). Zuvor wurde ein ,, Konzept zur stadtebaulichen Neuordnung An der Sandgrube in Je-
ssen” erarbeitet (Stand: 30.03.2016), von den Gremien der Stadt Pirna diskutiert und bestatigt. Darin
werden die Griinde fir die stadtebauliche Neuordnung dieses Stadtgebietes hergeleitet, in deren
Folge nun ein Bebauungsplanverfahren erfolgt.

Der Bebauungsplan wird ein 6ffentliches Beteiligungsverfahren durchlaufen, das im Baugesetzbuch
im Einzelnen geregelt ist. Dazu gehért eine frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit dem Bebau-
ungsplan-Vorentwurf, und - nach Einarbeitung der Hinweise, Anregungen und Bedenken aus der
frihzeitigen Beteiligung - eine 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen, mit dem Bebauungsplan-
Entwurf. In beiden Fallen werden sowohl die Trager 6ffentlicher Belange als auch die Blirger beteiligt.
Auch nach der zweiten Beteiligungsphase werden die eingegangenen Stellungnahmen erneut ausge-
wertet. Sollten sich daraus weitere Plandnderungen ergeben, wird erneut offentlich ausgelegt.

Zum Abschluss des Beteiligungsverfahrens wird der Abwagungsbeschluss vorbereitet. Dazu wird eine
Abwagungstabelle erstellt, die alle von den Birgern und den Tragern 6ffentlicher Belange in ihren
Stellungnahmen vorgebrachten Hinweise, Anregungen und Bedenken im Einzelnen behandelt und
abwaégt. Der Stadtrat fasst auf dieser Grundlage einen Abwagungsbeschluss. Soweit die Planreife und
das Abwagungsergebnis es zulassen, wird das Satzungsexemplar des Bebauungsplanes erstellt und
der Stadtrat der Stadt Pirna fasst den Satzungsbeschluss. Danach werden die Unterlagen bei der Ge-
nehmigungsbehoérde eingereicht und diese genehmigt den Bebauungsplan.

Nach der 6ffentlichen Bekanntmachung des genehmigten Bebauungsplanes tritt der Bebauungsplan

in Kraft.
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2 Angaben zum Plangebiet
2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Es werden diejenigen Flachen in das Plangebiet einbezogen, auf denen die beschriebenen stadtebau-
lichen Defizite am deutlichsten zu Tage treten und auf denen somit eine stadtebauliche Neuordnung
vordringlich erscheint. Das Plangebiet besteht aus folgenden Grundstiicken der Gemarkung Hinter-
jessen, die in der Planzeichnung dargestellt werden: 116/3, 116/5, 117/3, 117/4, 117/5, 120/13,
120/14, 120/16, 120/17, 120/18, 120/19, 120/20, 120/21, 121/2, 121/3, 121/4, 121/10, 121/11,
121/12,121/13, 121/14, 122/9, 122/14, 122/15, 122/16, 122/19, 122/20, 124/13, 124/21, 124/22,
124/36, 124/41, 124/42, 124/43, 124/45, 124/48, 124/49, 125/e und 155 (StraRe , An der Sand-
grube”, anteilig). Die Gesamtflache des so abgegrenzten Plangebietes betrdgt 6,917 ha. Die Flache

des Plangebietes wird begrenzt:

e im Norden durch die Rekultivierungsflache der ehemaligen Kiesgrube Jessen
e im Westen durch die Radeberger StralRe

e im Siiden und Osten durch die Dorfstral3e Altjessen.

2.2 Bewertung von Natur und Landschaft im Plangebiet

2.2.1 Naturrdumliche Lage

Das Plangebiet kann dem 6stlichen Rand der Landschaftseinheit ,,Dresdner Elbtalweitung” zugeord-
net werden und befindet sich rechtsseitig der Elbe auf ca. 130 m NN im vorderen Wesenitztal, nur
wenige hundert Meter vom Ubergang zum Elbsandsteingebirge entfernt.

Der kreidezeitliche Untergrund der Elbtalweitung ist Gberall von jingeren Ablagerungen tberdeckt.
Die Wesenitz besitzt in diesem Gebiet keine typische Aue; der Ubergang zur Niederterrasse im Gebiet

des Stadtteils Pirna-Hinterjessen erfolgt allmahlich.

2.2.2 Flachennutzungen, Biotope, Pflanzen und Tiere

Folgende Biotop- und Nutzungstypen im Sinne der Systematik der Biotoptypen- und Landnutzungs-
kartierung Sachsen (BTLNK 2005) bzw. nach der ,,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzie-
rung von Eingriffen im Freistaat Sachsen” konnten im Plangebiet festgestellt werden. Diese werden
entsprechend der aufsteigenden Nummern erldutert und in der nachfolgenden Tabelle 1: Biotop-
und Nutzungstypen flichenmaRig und mit dem entsprechenden Biotopwert der Handlungsempfeh-

lung zusammengefasst.
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41 300 Ansaatgriinland

GroRere Grundstlicksflachen mit artenarmem Grasland, die groRtenteils als Rasenflachen einer Viel-
schnittnutzung unterliegen und somit niedrig gehalten werden. Teile der abgedeckten und angesaten

Bereiche der ehemaligen Sandgrube noérdlich der Grundstiicke ,,An der Sandgrube” kénnen sich bei

entsprechender Pflege ebenfalls in Richtung Griinland entwickeln.

61 400 Baumgruppe/Gebiisch (Laubmischbestand, dicht)

Auf Brachflachen aufgewachsener Geholzbestand mit Baumweiden, Spitzahorn, Birke und weiteren
heimischen Baumarten, sowie einem dichten Unterwuchs mit Brombeere und Stauden wie Rainfarn,

Brennnessel, Berufkraut und Wilder Mdhre.
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62100 Baumreihe (Nadelreinbestand)

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zahlreiche Pflanzreihen an Grundstiicks- oder Nutzungsgren-
zen, die als durchgewachsene Baumhecken der Arten Stechfichte und Scheinzypresse aber auch der
Arten Weymouths- und Waldkiefer in Erscheinung treten und Baumhdohen erreicht haben. Vergleiche

zur Karte Bestandserfassung die Geholzliste am Ende des Abschnittes Flachennutzung.

62 300 Baumreihe (Laubreinbestand)

Baumreihen wurden als alter Eichenbestand an der nordwestlichen Untersuchungsraumgrenze und
als eine Reihe mit jungen Ginkgobaumen llckig entlang der StraRe ,,An der Sandgrube” erfasst. Ver-

gleiche zur Karte Bestandserfassung die Geholzliste am Ende des Abschnittes Flachennutzung.
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64 000 Einzelner Baum / Baumgruppe (weitstiandig)

Einzeln stehende Baume in den Gartenflichen an Nutzungsgrenzen bzw. auf Abstandsflachen wur-
den als heimische Laubbdume aber auch als div. Obstbdume oder einzelne Nadelbdume erfasst. Ver-

gleiche zur Karte Bestandserfassung die Gehdlzliste am Ende des Abschnittes Flachennutzung.

65 300 Hecke (einreihig an Eigentums oder Nutzungsgrenzen)

Umfangreicher Bestand niedriger Sichtschutzhecken entlang der Grundstiicksgrenzen mit Gehdlzen

der Gattung Scheinzypresse und Lebensbaum aber auch Stechfichte.
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82110 Erwerbsgartenbau (Beete einschl. Glashaus- und Foliezeltanlagen)

Beete als Freiflichenanlagen, z. T. mit Gehdlzanzucht neben umfangreichen Folienzelt- und Gewachs-

hausanlagen im zentralen Teil des Plangebietes. Zur Bewirtschaftungseinheit der Gartnerei gehorten

die Verkaufseinrichtung sowie Lagerflachen und ein Kompostplatz.

92 200 Gebadudebestand

Der 6stliche Teil der Wohngebaude ,,An der Sandgrube” und entlang der StraRe Altjessen befindet
sich nach der 3. Anderung des Flichennutzungsplanes im Mischgebiet. Die iibrigen Flachen werden

als Gewerbegebiet ausgewiesen.
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93 400 Technische Infrastruktur

Im Untersuchungsraum wurde der Standort eines Sendemastes als technische Infrastruktur erfasst.

2

-
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94 700 Abstandsflache, gestaltet

In der Regel schmale Gras-Krautstreifen an den Nutzungsgrenzen und entlang der StraRen und Wirt-

schaftsflachen.

94 810 Garten (Ziergarten/Rasenfliachen)

Insbesondere im Bereich der Wohnhéauser befinden sich mehrere Nutz- und Ziergarten

14
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95130 StraBe, versiegelt

Die StralRenbereiche ,,An der Sandgrube” und , Altjessen” sind versiegelt.

95 140 Weg, wassergebunden befestigt

Der Anliegerweg ,,Querweg” und weitere Verkehrsflachen in der Gartnerei bzw. im Baubetrieb sind

wassergebunden befestigt.
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95 210 Hofflache / Lagerplatz versiegelt

Ein Teil der Wirtschaftsflaichen des Baubetriebes bzw. der Gartnerei ist versiegelt.

95 230 Hofflidche / Lagerplatz, wassergebunden befestigt

Weitere Flachen des Baubetriebes sind nur wassergebunden befestigt.
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96 200 Lagerflache, unbefestigt

Unbefestigte Lagerflachen fiir Baumaterial, Maschinen und gartnerische Hilfsmittel.

96 300 Aufschiittung / Umschlag von Baustoffen

Wirtschaftsflachen zum Umschlag von Baustoffen.

17
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Flachenbilanz und Biotopwert

Tab. 1: Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen im Plangebiet

Biotop-/Nutzungstyp Biotop-Code* Biotop-Wert**
Ansaatgrinland 41300 10
Baumgruppe/Gebisch (Laubmischbestand, dicht) 61 400 23
Baumreihe (Nadelreinbestand) 62 100 23
Baumreihe (Laubreinbestand) 62 300 23
Einzelner Baum / Baumgruppe (weitstandig) 64 000 23
Hecke (einreihig an Eigentums oder Nutzungsgrenzen) 65 300 21
Erwerbsgartenbau (Beete einschl. Glashaus- und Foliezelt- 82110 5
anlagen)

Gebdudebestand 92 200 2
Stallanlage 93300 2
Technische Infrastruktur 93 400 1
Abstandsflache, gestaltet 94 700 10
Garten (Ziergarten/Rasenflachen) 94 810 10
StraRe, versiegelt 95 130 0
Weg, wassergebunden befestigt 95 140 2
Hofflache / Lagerplatz versiegelt 95210 0
Hofflache / Lagerplatz, wassergebunden befestigt 95 230 3
Lagerflache 96 200 2
Aufschittung / Umschlag von Baustoffen 96 300 2

* Biotop-Code nach der Systematik der Neufassung der Biotoptypen- und Landnutzungskartierung
Sachsen (BTLNK 2005)

** Biotopwert Bestand nach Arbeitshilfe Al der ,,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzie-
rung von Eingriffen im Freistaat Sachsen” (SMUL, 2009)
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Geholzliste

Stand der Erhebung: 27.05. und 31.05.2016 /
Nummer des Gehdlzes: siehe Karte ,,Griinordnerische Bestandsaufnahme” (Anlage 2)
Tab. 2: Vorhandene Geholze im Plangebiet

Geholz- | Baumart dt. Baumart, lat. Stamm-@ Hoéhe / Hinweise
Nr. cm m

1 Stiel-Eiche Quercus robur 30 8m
2 Hange-Birke Betula pendula 3x30 8m
3 Lebensbaum Thuja spec. 10 4m
4 Hange-Birke Betula pendula 20 7m
5 Stech-Fichte Picea pungens 10 8m
6 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m
7 Stech-Fichte Picea pungens 20 10m
8 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m
9 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m
10 Stech-Fichte Picea pungens 2x10 7m
11 Stech-Fichte Picea pungens 25 8m
12 Stech-Fichte Picea pungens 25 9m
13 Stech-Fichte Picea pungens 16 7m
14 Stech-Fichte Picea pungens 20 9m
15 Stech-Fichte Picea pungens 20 8m
16 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m
17 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m
18 Stech-Fichte Picea pungens 10 6m
19 Stech-Fichte Picea pungens 20 10 m
20 Stech-Fichte Picea pungens 20 10m
21 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m
22 Stech-Fichte Picea pungens 20 9m
23 Stech-Fichte Picea pungens 20 8m
24 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m
25 Stech-Fichte Picea pungens 20 10m
26 Stech-Fichte Picea pungens 20 9m
27 Stech-Fichte Picea pungens 20 9m
28 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m
29 Stech-Fichte Picea pungens 11 7m
30 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m
31 Stech-Fichte Picea pungens 20 8m
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Satzung, Begriindung, 12.10.2020

Geholz- | Baumart dt. Baumart, lat. Stamm-@ Héhe / Hinweise
Nr. cm m

32 Stech-Fichte Picea pungens 25 10m

33 Stech-Fichte Picea pungens 20 9m

34 Stech-Fichte Picea pungens 25 10m

35 Stech-Fichte Picea pungens 20 8m

36 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m

37 Stech-Fichte Picea pungens 25 8m

38 Stech-Fichte Picea pungens 25 8m

39 Stech-Fichte Picea pungens 10 8m

40 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m

41 Stech-Fichte Picea pungens 30 9m

42 Stech-Fichte Picea pungens 25 9m

43 Stech-Fichte Picea pungens 25 9m

44 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m

45 Stech-Fichte Picea pungens 20 9m

46 Stech-Fichte Picea pungens 20 8m

47 Stech-Fichte Picea pungens 20 8m

48 Stech-Fichte Picea pungens 20 9m

49 Stech-Fichte Picea pungens 20 8m

50 Douglasie Pseudotsuga menziesii 15 8m

51 Douglasie Pseudotsuga menziesii 2x10 7m

52 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m

53 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m

54 Stech-Fichte Picea pungens 15 7m

55 Hagebutte Rosa spec. <10 2m Hecke
56 Hagebutte Rosa spec. <10 2m Hecke
57 Stech-Fichte Picea pungens 25 9m

58 Europ. Larche Larix europaeus <10 6m Hecke
59 Lebensbaum Thuja spec. <10 3m Hecke
60 Stech-Fichte Picea pungens 30 11m

61 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m

62 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m

63 Stech-Fichte Picea pungens 20 9m

64 Stech-Fichte Picea pungens 10 8m

65 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m
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Satzung, Begriindung, 12.10.2020

Geholz- | Baumart dt. Baumart, lat. Stamm-@ Héhe / Hinweise
Nr. cm m

66 Stech-Fichte Picea pungens 10 8m

67 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m

68 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m

69 Stech-Fichte Picea pungens 2x10 6m

70 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m

71 Stech-Fichte Picea pungens 10 7m

72 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m

73 Stech-Fichte Picea pungens 15 9m

74 Stech-Fichte Picea pungens 10 8m

75 Stech-Fichte Picea pungens 10 7m

76 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m

77 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m

78 Stech-Fichte Picea pungens 10 7m

79 Stech-Fichte Picea pungens 20 9m

80 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m

81 Lebensbaum Thuja spec. <10 3,5m Hecke
82 Lebensbaum Thuja spec. <10 2,5m Hecke
83 SiR-Kirsche Prunus avium 40 6m

84 SiiR-Kirsche Prunus avium 4x20 5m

85 Ginkgo Ginkgo biloba 8 5m StralRenbaum
86 SiiR-Kirsche Prunus avium 35 7m

87 Douglasie Pseudotsuga menziesii 20 8m

88 Douglasie Pseudotsuga menziesii 15 8m

89 Douglasie Pseudotsuga menziesii 20 9m

90 Douglasie Pseudotsuga menziesii 2x10 8m

91 Douglasie Pseudotsuga menziesii 15 8m

92 Lebensbaum Thuja spec. 15 5m

93 Pflaume Prunus domestica 3x10 5m

94 Scheinzypresse Chamaecyparis spec. 3x15 7m

95 Pflaume Prunus domestica 3x15 6m

96 Hange-Birke Betula pendula 35 9m

97 Douglasie Pseudotsuga menziesii 25 9m

98 Douglasie Pseudotsuga menziesii 30 11m

99 Douglasie Pseudotsuga menziesii 20 8m
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Satzung, Begriindung, 12.10.2020

Geholz- | Baumart dt. Baumart, lat. Stamm-@ Héhe / Hinweise

Nr. cm m

100 Douglasie Pseudotsuga menziesii 20 8m

101 Douglasie Pseudotsuga menziesii 15 8m

102 Douglasie Pseudotsuga menziesii 20 8m

103 Douglasie Pseudotsuga menziesii 20 9m

104 Douglasie Pseudotsuga menziesii 20 9m

105 Douglasie Pseudotsuga menziesii 20 7m

106 Douglasie Pseudotsuga menziesii 20 8m

107 Douglasie Pseudotsuga menziesii 20 8m

108 Douglasie Pseudotsuga menziesii 20 8m

109 Strauchgruppe Laubgeholze <10 5m

110 Traubenkirsche Prunus padus 10x 10 7m

111 Traubenkirsche Prunus padus 5x10 7m

112 Traubenkirsche Prunus padus 5x10 7m

113 Stech-Fichte Picea pungens 25 8m

114 Stech-Fichte Picea pungens 30 9m

115 Stech-Fichte Picea pungens 15 7m

116 Stech-Fichte Picea pungens 25 8m

117 Stech-Fichte Picea pungens 20 8m

118 Stech-Fichte Picea pungens 20 9m

119 Ginkgo Ginkgo biloba 10 8m StralRenbaum
120 Zitter-Pappel Populus tremula 35 9m

121 Zitter-Pappel Populus tremula 25 8m

122 Zitter-Pappel Populus tremula 2x20 7m

123 Stiel-Eiche Quercus robur 20 8m

124 Stiel-Eiche Quercus robur 2x25 8m

125 SiiR-Kirsche Prunus avium 4x10 6m

126 SiiR-Kirsche Prunus avium 20 7m

127 Scheinzypresse Chamaecyparis spec. <10 3,5m Hecke

128 Ginkgo Ginkgo biloba 15 9m StralRenbaum
129 Ginkgo Ginkgo biloba 20 8m StralRenbaum
130 Ginkgo Ginkgo biloba 15 9m StralRenbaum
131 Ginkgo Ginkgo biloba 10 8m StralRenbaum
132 Lebensbaum Thuja spec. <10 3m Hecke

133 Ginkgo Ginkgo biloba 15 8m
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Satzung, Begriindung, 12.10.2020

Geholz- | Baumart dt. Baumart, lat. Stamm-@ Héhe / Hinweise

Nr. cm m

134 Serbische Fichte / Picea omorika / Pinus 6 x <10 3-5m
Schwarzkiefer nigra

135 Hange-Birke Betula pendula 30 8m

136 Sal-Weide Salix caprea 3x25 8m

137 Robinie Robinia pseudoacacia 40 8m

138 Robinie Robinia pseudoacacia 25 8m

139 Robinie Robinia pseudoacacia 3x10 6m

140 Silber-Weide Salix alba 50 14 m

141 Silber-Weide Salix alba 30 12m

142 Silber-Weide Salix alba 2x30 10m

143 Silber-Weide Salix alba 3x25 8m

144 Silber-Weide Salix alba 2x30 11m

145 Holunder / Grauweide Sambucus nigra / Salix ci- <10 3m Hecke

nerea

145a | Robinie Robinia pseudoacacia 35 9m

146 Scheinzypresse Chamaecyparis spec. 12x 10 6m

147 Stech-Fichte Picea pungens 30 8m

148 Stech-Fichte Picea pungens 25 8m

149 Stech-Fichte Picea pungens 30 9m

150 Stech-Fichte Picea pungens 3x10 7m

151 Stech-Fichte Picea pungens 45 8m

152 Stech-Fichte Picea pungens 35 8m

153 Walnuss Juglans regia 15 6m

154 Walnuss Juglans regia 2x15 6m

155 Stech-Fichte Picea pungens 20 8m

156 Stech-Fichte Picea pungens 25 8m

157 Stech-Fichte Picea pungens 30 9m

158 Pflaume Prunus domestica 15 5m

159 Scheinzypresse Chamaecyparis spec. <10 8m Hecke

160 Scheinzypresse Chamaecyparis spec. <10 2,5m Hecke

161 Spiere Spiraea billardii <10 1,5m Hecke

162 WeiR-Tanne Abies alba 15 6m

163 Lebensbaum Thuja spec. <10 2m Hecke

164 Weymouths-Kiefer! Pinus strobus 35 8m

165 Weymouths-Kiefer! Pinus strobus 30 8m
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Geholz- | Baumart dt. Baumart, lat. Stamm-@ Héhe / Hinweise
Nr. cm m

166 Weymouths-Kiefer! Pinus strobus 25 7m
167 Weymouths-Kiefer! Pinus strobus 25 7m
168 Weymouths-Kiefer! Pinus strobus 25 8m
169 Weymouths-Kiefer! Pinus strobus 20 8m
170 Weymouths-Kiefer! Pinus strobus 35 7m
171 Weymouths-Kiefer! Pinus strobus 30 8m
172 Stech-Fichte Picea pungens 15 8m
173 Stech-Fichte Picea pungens 20 8m
174 Stech-Fichte Picea pungens 25 8m
175 Scheinzypresse Chamaecyparis spec. <10 5 Hecke
176 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 20 7m
177 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 25 8m
178 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 20 7m
179 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 25 7m
180 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 25 8m
181 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 15 8m
182 Rot-Buche Fagus sylvatica 3x20 6m
183 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 25 8m
184 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 15 7m
185 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 20 8m
186 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 3x10 6m
187 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 15 8m
188 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 15 8m
189 Kirschpflaume Prunus cerasifera 5x10 5m
190 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 15 8m
191 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 15 8m
192 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 20 8m
193 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 15 6m
194 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 15 7m
195 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 20 8m
196 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 10 6m
197 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 20 8m
198 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 10 7m
199 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 35 8m
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Geholz- | Baumart dt. Baumart, lat. Stamm-@ Héhe / Hinweise

Nr. cm m

200 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 2x15 6m

201 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 20 8m

202 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 15 7m

203 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 15 7m

204 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 10 6m

205 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 25 8m

206 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 20 8m

207 Gemeine Kiefer Pinus sylvestris 20 8m

208 Sal-Weide Salix caprea 20 8m

209 Essigbaum / Hecken- | Rus typhina/Rosa spec. <10 3m | Hecke
rose

210 Scheinzypresse Chamaecyparis spec. 10-35 7m Geholz

211 Hange-Birke Betula pendula 45 8m

212 Stech-Fichte Picea pungens 35 9m

213 Stech-Fichte Picea pungens 25 9m

214 Stech-Fichte Picea pungens 15 7m

215 Walnuss Juglans regia 20 7m

216 Gem. Schneeball / Viburnum opulus / Acer <10 4m Hecke
Feld-Ahorn / Bastard- campestre / Spiraea x bil-
Spiere lardii

217 Scheinzypresse Chamaecyparis spec. <10 3m Hecke

218 Stech-Fichte Picea pungens 45 9m

219 Stech-Fichte Picea pungens 35 9m

220 Stech-Fichte Picea pungens 35 7m

221 Stech-Fichte Picea pungens 35 8m

222 Gemeine Fichte Picea abies 35 8m

223 Gemeine Fichte Picea abies 30 8m

224 Scheinzypresse Chamaecyparis spec. <10 3m Hecke

225 Kultur-Apfel Malus domestica 5x20 5m

226 Sal-Weide Salix caprea 2x15 6m

227 Scheinzypresse Chamaecyparis spec. <10 3m Hecke

228 SiiR-Kirsche Prunus avium 60 5m

229 Weymouths-Kiefer! Pinus strobus 35 7m

230 Weymouths-Kiefer! Pinus strobus 35 7m

231 Stech-Fichte Picea pungens 50 9m
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Geholz- | Baumart dt. Baumart, lat. Stamm-@ Héhe / Hinweise

Nr. cm m

232 Scheinzypresse Chamaecyparis spec. <10 3m Hecke

233 Douglasie Pseudotsuga menziesii 45 7m

234 Scheinzypresse Chamaecyparis spec. <10 3m Hecke

235 Scheinzypresse Chamaecyparis spec. <10 3m Hecke

236 Forsythia Forsythia intermedia <10 2m Hecke

237 Scheinzypresse Chamaecyparis spec. 2x20 7m

238 Stech-Fichte Picea pungens 20 8m

239 Stech-Fichte Picea pungens 35 8m

240 Scheinzypresse Chamaecyparis spec. 20 6m

241 Gemeine Fichte Picea abies 2x30 7m

242 Gemeine Fichte Picea abies 2x40 7m

243 Gemeine Fichte Picea abies 45 9m

244 Ginkgo Ginkgo biloba 20 8m

245 Ginkgo Ginkgo biloba 15 9m

246 Ginkgo Ginkgo biloba 10 9m

247 Ginkgo Ginkgo biloba 15 7m

248 Scheinzypresse Chamaecyparis spec. <10 3m Hecke

249 Gemeine Fichte Picea abies 45 11m

250 Zitterpappel, Salweide Populus tremula / Salix <10 7m Hecke
caprea

251 Robinie Robinia pseudoacacia 20 7m

252 Bruchweide / Stiel-Ei- Salix fragilis, Quercus ro- <10-25 11m Geholz

che / Robinie bur, Robinia pseudoaca-

cia

253 Bruchweide Salix fragilis 45 7m

254 Bruchweide Salix fragilis 35 7m

255 Hange-Birke Betula pendula 2x30 7m

256 Stiel-Eiche Quercus robur 20 14 m

257 Stiel-Eiche Quercus robur 30 13 m

258 Stiel-Eiche Quercus robur 50 16 m

259 Stiel-Eiche Quercus robur 35 14 m

260 Stiel-Eiche Quercus robur 40 14 m

261 Stiel-Eiche Quercus robur 40 15m

262 Stiel-Eiche Quercus robur 45 14 m

263 Stiel-Eiche Quercus robur 45 14 m
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Geholz- | Baumart dt. Baumart, lat. Stamm-@ Héhe / Hinweise
Nr. cm m

264 Stiel-Eiche Quercus robur 45 14 m
265 Stiel-Eiche Quercus robur 20 16 m
266 Robinie Robinia pseudoacacia 30 14 m
267 Stiel-Eiche Quercus robur 30 14m
268 Stiel-Eiche Quercus robur 60 14m
269 Stiel-Eiche Quercus robur 45 14m
270 Stiel-Eiche Quercus robur 60 14m
271 Stiel-Eiche Quercus robur 35 14m
272 Stiel-Eiche Quercus robur 45 14m
273 Stiel-Eiche Quercus robur 25 14m
274 Stiel-Eiche Quercus robur 25 14 m
275 Hange-Birke Betula pendula 15 4m
276 Hange-Birke Betula pendula 15 5m

Potenziell-natiirliche Vegetation

Die Standortbedingungen lassen auf die heutige potentielle natiirliche Vegetation schlieRen, welche
sich unter Beachtung eines langeren Entwicklungszeitraumes einstellen wiirde, sofern jede mensch-
liche Einflussnahme augenblicklich aufhéren wiirde.

Auf den sandigen Standorten des Plangebietes wiirde sich als potentiell-natiirliche Vegetation der
Birken-Stieleichen-Wald mit Kiefer einstellen. Neben Sand-Birke (Betula pendula) und Stiel-Eiche
(Quercus robur) ist haufig die Wald-Kiefer (Pinus sylvestris) im Bestand anzutreffen. Es handelt sich

dabei um relativ ndhrstoffarme, trockene und grundwasserferne Standorte.

Tiere

Der Geltungsbereich weist die typische Fauna der landlichen Siedlungen am Rande des Elbtales auf.
Aufgrund des stark anthropogen verdnderten Lebensraumes (teilweise Uberbauung, Aufschiittungen
und Bodenverdichtungen, wenig Altgeh6lz mit Baumhohlen bzw. Totholzanteil) und der gewerbli-
chen Nutzung vieler Freiflachen sind keine storempfindlichen Arten zu erwarten. Die artenschutz-
rechtlich relevanten Sachverhalte werden in der ,Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung” abge-
handelt.

Folgende Vogelarten konnten bisher bei der Begehung durch Sichterfassung und Verhoren festge-
stellt werden:
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Nachgewiesene Vogelarten fiir das Plangebiet:

Code Erfassung

Sbo Gartengrasmiicke (Sylvia borin, Art.-ID. 483, RLS V, bg) BV (futternd)
Hic Gelbspotter (Hippolais icterina, Art.-1D. 477, RLS V, bg) NG

Poc Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros, Art.-ID. 452, bg) BV (?)

Pdo Haussperling (Passer domesticus, Art.-ID. 532, VRLS, bg) BV, (futternd)
Dur Mehlschwalbe (Delichon urbica, Art.-ID. 429, RLS V, bg) NG

Sat Monchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla; Art.-ID. 484) BV

Cpa Ringeltaube (Columba palumbus, Art.-ID. 388, bg) NG

Tph Singdrossel (Turdus philomelos, Art.-ID. 465, RLS V) BV, (futternd)
Svu Star (Sturnus vulgaris, Art.-ID. 529, bg) BV

Pco Zilpzalp (Phylloscopus collybita, Art.-ID. 490, bg) BV (?)

BV = Brutvogel NG = Nahrungsgast RLS V = Rote Liste Sachsen Vorwarnstufe

Pflanzen
Es konnten keine besonders geschiitzten Pflanzenarten im Untersuchungsraum nachgewiesen oder

in den ausgewerteten Unterlagen festgestellt werden.

2.2.3 Geologie, Bden

Pirna und seine Umgebung entwickelte sich groBtenteils auf kreidezeitlichem Sandstein, der heute
oftmals durch spatere Ablagerungen liberdeckt ist. Im gesamten Gebiet liegen Gber dem anstehen-
dem Festgestein mehr oder weniger machtige Decken aus Schotter, Tallehm, sandigem Lehm und
LoR. Altere Flussablagerungen von Elbe und Wesenitz befinden sich auf abtragungsgeschiitzten Stel-
len der Mockethaler Platte (einschlieBlich Plangebiet).

Das natlrliche Bodengefiige im Plangebiet sind Sandbéden. Die vorherrschenden Bodentypen im
Plangebiet sind Braunstaugley, Fahlerde, Staugley und Amphigley, welche meist die Bodenart ,,San-

digen Lehm“ aufweisen.
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Im nordwestlichen Teil des Plangebietes (im Bereich des geplanten Gewerbegebietes) ist im Flachen-
nutzungsplan eine Altlastenverdachtsflache ausgewiesen. Der nordliche Teil des Plangebietes (Fla-
chen nordlich der StralRe ,,An der Sandgrube®) war bisher Bestandteil des Abbaugebietes Sandgrube
Jessen. Diese befindet sich gegenwartig in der Rekultivierung. Die Abnahme der Rekultivierung mit
anschlieender Entlassung der Flachen aus dem Bergrecht ist im 2.Halbjahr 2020 vorgesehen.

In Bezug auf die Altlastenverdachtsflache nordlich der StraRe ,,An der Sandgrube” wurde 2017 eine
Baugrund- und Altlastenuntersuchung durchgefiihrt, die dem B-Plan als Anlage 5 beiliegt. Einige we-
sentliche Erkenntnisse sollen hier zusammengefasst werden:

Im Restloch der ehemaligen Sandgrube wurden seit Ende der 60er Jahre bis ca. 1990 Bauschutt, Haus-
und Sperrmiill sowie Schrott abgelagert. Die Altablagerung besitzt ein Volumen von ca. 5.000m? auf
einer Flache von ca. 1.500m?. Sie ist im Sachsischen Altlastenkataster unter der Kennziffer SALKA 87
129 409 registriert. Die mittlere Machtigkeit der Altablagerung betragt 3m.

Untersucht wurden u.a. Deponiegase. Fiir eine Bebauung auf ebenen Flachen ohne Keller wird am
Standort keine erhohte Gefahrdung durch Deponiegase gesehen. In Kellern und Geldandesenken kann
dagegen eine Gefdahrdung durch Kohlenstoffdioxid nicht ausgeschlossen werden.

Die Schadstoffuntersuchung auf den im Bereich der Altablagerung gelegenen Baufeldern ergab, dass
Aushub der Baufelder GE1 und MI2 auf Grund seiner Schadstoffbelastung generell auf einer Deponie
zu beseitigen ist. Aushub aus MI2 zahlt darlber hinaus auf Grund seiner hohen Zinkkonzentration im
Feststoff als gefahrlicher Abfall und ist anzeigepflichtig.

Generell wurde im Untersuchungsgebiet ein inhomogener und Gberwiegend lockerer Baugrundauf-
bau festgestellt. Der Baugrund ist daher generell als wenig tragfahig und stark setzungsempfindlich
zu bewerten. Somit ist das Gelande ohne technische ZusatzmaBnahmen (z.B. Tiefgriindungen, Tie-

fenverdichtungen) nicht bebaubar.

2.2.4 Wasserhaushalt

Grundwasser

Im Raum Pirna besitzen die Hochflachen aufgrund der LoRauflagen meist einen guten, deren Rand-
gebiete im Bereich oberflachennaher grundwasserleitender Sandsteinschichten einen eingeschrank-
ten Grundwasserschutz.

Im Plangebiet bilden die Schmelzwassersande den obersten Grundwasserleiter (GWL). Die zuoberst
anstehenden Auffillungen und die Schmelzwassersande sind als maRig bis gut wasserdurchlassig zu
charakterisieren.

Nach dem Hydrogeologischen Kartenwerk handelt es sich um ungespanntes Grundwasser im Locker-

gestein mit einem Grundwasserflurabstand von 5-10 Meter.
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Oberflachengewasser

Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Planungsraum. Nérdlich des Plangebietes grenzt in
der Sandgrube ein kleines Restgewadsser an, das jedoch nicht von der Planung betroffen ist. In einer
Entfernung von mehreren hundert Metern grenzt siidéstlich das naturnahe Wesenitztal an, das auch
als Natura 2000 — Gebiet ausgewiesen ist.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von ausgewiesenen Uberschwemmungsgebieten.

2.2.5 Klima, Luft

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich von abnehmender atlantischer zu zunehmender
kontinentaler Klimaauspragung. Durch seine 6stliche Randlage an der Dresdner Elbtalweitung liegt
das Plangebiet sehr klimabeglinstigt. Das Maximum an Niederschldgen verteilt sich im Jahresmittel
auf die Monate Juni und Juli. Im Vergleich zu den héher gelegenen Gebieten der Sachsischen Schweiz
(650 — 900 mm/Jahr) und dem linkselbischen Hugelland (780 — 850 mm/Jahr), weist die Dresdner
Elbtalweitung mit 640 — 680 mm/Jahr die geringsten Niederschlagsmengen auf. Zudem wird das
Klima durch die Uberregionalen Westwinde bestimmt.

Die lokalklimatischen Verhéltnisse werden mafigeblich durch die Gelandemorphologie sowie durch
Bau und Bewuchs bestimmt.

Das Plangebiet (bt keine besonderen lokalklimatischen und lufthygienischen Ausgleichsfunktionen

aus. Es sind weder groRRere Frischluftentstehungsflachen noch Kaltluftabflussbahnen vorhanden.

2.2.6 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Plangebietes wurde bereits in erheblichem Mafle durch menschliche Ein-
griffe Gberpragt. Dazu gehoren die vorhandenen lberbauten Flachen der Wohngebiete, der Gartne-
rei und der gewerblich genutzten Flachen sowie Lagerflaichen und Aufschittungen. Insgesamt ist das
Landschaftsbild als wenig naturnah zu charakterisieren. Es befinden sich nur vereinzelt erhaltens-
werte, landschaftspriagende Gehdlzbestande im Plangebiet, beispielsweise die Altgehoélzbestiande an

den Bbéschungen der nordwestlichen Plangebietsgrenze (entlang der Zufahrt zur Sandgrube).

2.2.7 Schutzgebiete und Restriktionen

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete und —objekte nach dem Sachsischen Naturschutzgesetz und
dem Séachsischen Wasserschutzgesetz ausgewiesen. Das Plangebiet liegt auch auRerhalb von euro-
paischen Schutzgebieten (NATURA 2000 — Gebiete). Denkmalschutzrechtliche Restriktionen sind ge-

genwartig ebenfalls nicht bekannt.

30
Bearbeitung: Schulz UmweltPlanung, Pirna, 12.10.2020



Stadt Pirna: Bebauungsplan Nr. 84 ,An der alten Gartnerei Jessen” Satzung, Begriindung, 12.10.2020

Der Flachennutzungsplan weist dagegen einen Altstandort aus, dessen Béden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind. Es handelt sich um den Altlastenstandort Nr. 87229081, fiir den
beim Landratsamt eine ,Orientierende Erkundung” vorliegt. Weitere Angaben befinden sich in den

Anlagen 5 und 11.

Weiterhin ist aufgrund des Nebeneinanders von gewerblicher und wohnbaulicher Nutzung die im-
missionsschutzrechtliche Situation zu klaren. Dies wird im Schallschutzgutachten aufgearbeitet (s.

Anlage 4). In der Planung werden Emissionskontingente festgelegt.

3 Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft

3.1 Verbal-argumentative Eingriffsbewertung

Definition Eingriff, Ausgleich und Ersatz

Die zukiinftige Bebauung als Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet ist als Eingriff in Natur und Land-
schaft zu bewerten.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verdanderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundfla-
chen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nach-
haltig beeintrachtigen kénnen.

Die mit einem Bauvorhaben verbundenen Eingriffe gelten dann als ausgeglichen, wenn nach Beendi-
gung des Eingriffs keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zuriick-
bleibt und das Landschaftsbild wiederhergestellt oder landschaftsgerecht neu gestaltet ist. Bei nicht
ausgleichbaren, aber nach Abwdagung vorrangigen Eingriffen hat der Verursacher die durch den Ein-
griff gestorten Funktionen des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes in dem vom Eingriff be-
troffenen Natur- oder Landschaftsraum durch ErsatzmaBnahmen moglichst gleichwertig wiederher-

zustellen.

Vorbelastungen

Der Geltungsbereich befindet sich am nérdlichen Rand der Ortslage Pirna-Jessen am Ubergang zur
Sandgrube Jessen und ist bereits durch vielfaltige Nutzungen mit diversen landschaftlichen Beein-

trachtigungen vorgepragt.

Einzelbetrachtung der Schutzgiiter

¢ Schutzgut Tiere und Pflanzen:
Die im Untersuchungsraum vereinzelt vorhandenen Altgehdlze werden soweit wie moglich erhalten

und im Zuge des Vorhabens durch zusatzliche Anpflanzung von Laubgeholzen erganzt.
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Das Schutzgut Tiere und Pflanzen erfahrt also im Zuge des Vorhabens eine Aufwertung in Form von
Neuanpflanzungen und einer somit verbesserten Lebensraumausstattung fir Kleinsauger und Vogel.
Die Ansiedlung storempfindlicher Arten ist allerdings aufgrund der Nutzungsintensitat nicht zu er-
warten.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind durch das Vorhaben auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen nicht

abzuleiten.

e Schutzgut Wasser:

Oberflachengewasser sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Mit der Ausweisung von Bauflachen
nimmt jedoch der Grad an Versiegelung im Geltungsbereich zu und wirkt sich auf den lokalen Was-
serhaushalt aus. Die Grundwasserneubildungsrate wird auf den liberbauten Flachen aufgrund der
geringeren Infiltration von Niederschlagswasser gemindert. Da die Bebauung tiberwiegend auf vor-
belasteten Flachen stattfindet, sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Was-

ser ableitbar.

e Schutzgut Klima/ Luft:

Versiegelte Flachen kdnnen, da sie mehr Warme abstrahlen, lokalklimatisch Einfluss auf die ortliche
Lufttemperatur haben. Da die vorgesehene Bebauung aber teilweise in einem schon versiegelten
Bereich stattfindet, hat die zusatzliche Bebauung keine erheblichen zusatzlichen Auswirkungen auf
das Lokalklima. Frischluftentstehungsflachen und Kaltluftabflussbahnen sind nicht durch das Vorha-
ben betroffen. Ein Anstieg von Schadstoffemissionen in erheblichen Malte und damit eine erhebliche
zusatzliche Verunreinigung der Luft sind ebenfalls nicht zu erwarten, weder bau- noch betriebsbe-

dingt.

¢ Schutzgut Boden:

Die geplante zusatzliche Bebauung und die damit verbundene Versiegelung stellt vor allem einen
Eingriff in das Schutzgut Boden dar. Mit einer Versiegelung werden wichtige Bodenfunktionen (Puf-
fer-, Speicher- und Filtervermdgen) zerstort und der Oberflachenabfluss nimmt zu. Aufgrund der ge-
ringen GroRRe des Vorhabens und der Lage in einem bereits vorbelasteten Gebiet ist jedoch mit keinen
erheblichen zusatzlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen. Der quantifizierbare
Eingriff durch Flachenversiegelung wird in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz berlicksichtigt.

Soweit im nordwestlichen Bereich des Plangebietes Altlastenverdachtsflichen von BaumaRBnahmen
betroffen sind, wird durch ein Fachgutachten die umweltgerechte Behandlung dieser Flachen nach

den giiltigen fachgesetzlichen Bestimmungen nachgewiesen (s. Anlagen 5 und 11).
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e Schutzgut Landschaftsbild:

Aufgrund der hohen Vorbelastung des Landschaftsbildes im Plangebiet (siehe auch Kap. 7 Fotodoku-
mentation) kann davon ausgegangen werden, dass diesbeziglich keine zusatzlichen Belastungen ent-
stehen, sondern durch die geplante Eingriinung des Gebietes eher eine Aufwertung des Landschafts-

bildes erfolgt.

3.2 Naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Im Kapitel 5, Flachenbilanz” ist die geplante Flachennutzung dargestellt. Auf der Gesamtflache des
Plangebietes von 69.170m? sind aufgrund der getroffenen Festsetzungen in den ausgewiesenen Bau-
flichen (WA, MI, GE) maximal 27.231m? Gberbaubar. Dazu kommen 6.572m? Verkehrsflachen sowie
die geplanten Miullstellplatze mit 135m2. Die maximale Gesamtversiegelung im Plangebiet betragt
somit 27.231m?2 + 6.572m? + 135m? = 33.938m?2. Die Differenzflache zur GesamtgroRe des Plangebie-
tes, 69.170m? - 33.938m? = 35.232m? sind somit nicht Gberbaubare Freiflichen, die teilweise ent-
sprechend der textlichen Festsetzungen mit einheimischen Gehdlzarten zu bepflanzen sind. Der na-
turschutzrechtliche Eingriffsausgleich wird durch diese umfangreichen Pflanzbindungen gewahrleis-
tet.

Als methodisches Hilfsmittel fir die quantitative Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung dient die ,Hand-
lungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen” /6/.

Diese beurteilt fur die Flachen des Plangebietes zundchst den Zustand vor und nach dem Eingriff.
Dabei werden die vorhandenen und geplanten Biotop-/Nutzungstypen bewertet.

Die nordlich der StraBe ,,An der Sandgrube” gelegenen Plangebietsflachen befinden sich liberwie-
gend im Bereich der Sandgrube Jessen-Siid. Fiir diese Flachen gelten die Festlegungen des Ab-
schlussbetriebsplanes nach § 53 BBergG. Die Festlegungen des Abschlussbetriebsplanes (siehe
nachfolgende Anlage 7 ,,Wiedernutzbarmachungsplan“ des Abschlussbetriebsplanes Sandgrube Je-
ssen-Siid; Ingenieurbiiro Galinsky & Partner, 2004) werden daher als rechtlicher Ist-Zustand be-
trachtet. Somit werden die Plangebietsfldchen, die sich im Geltungsbereich des Abschlussbetriebs-

planes befinden, separat bilanziert. Dies wird in den nachfolgenden Tabellen beriicksichtigt.

33
Bearbeitung: Schulz UmweltPlanung, Pirna, 12.10.2020



—

51,25

53115

56

51,05

T )
Zeichenerklarung: '
eichenerklarun, #ws%j aus Fr’lm:la (u,Q befneésﬂan 200‘( ¢
Begrenzung der Sandgrube Jessen-Siid 1 132,6 LBP
A T——— T N Rulage 3: Wiedernutzbar machungsplan
I’o{?l Gebusche und Hecken & B ; e ) e ; &EF‘ LY g s

B{D St ionsfiache an /
@ Stiligewasser ‘,'/
!E‘ Feuchtbiotop ‘
S5 fen, Stubben u.a Kl
‘I} Streuobstwiese 1925 _i
E Weinanbau

landwirtschaftlich nutzbare Flache
[ ge am

i " 4! T,
X 3 \\ \}'\ Mo + - "‘; i ;
3 N e T
xS X T 142 T e /‘\
Y ¥ LK

ﬁi@i}: Wohn- und Gewerbegebaude G
g Lagerplatz
e \f >

e Rad- und FuBweg 4 ~<

A——  Profillinien zu Anlage 8 / # "
/ il '; \ p:
J {Pp1s G’ £ \ L/
/ R133.76 D ~
/ | N

4 A ’

An der Sandgrube
J Susee ‘h’”‘*———r—_ -.:-—-——-’—K——"—""—__—_”"'




Tab. 3: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung im Bereich des Abschlussbetriebsplanes Sand-
grube Jessen-Siid, nérdlich der StraBe ,,An der Sandgrube®, Rechtlicher Ist-Zustand (vgl.
Abbildung zuvor)

Biotop-/Nutzungstypen laut Flache Biotop-Wert** | Wertpunkte
Wiedernutzbarmachungsplan

Gebusche und Hecken 1.419 m? 20 28.380
Sukzessionsflachen 1.199 m? 17 20.383
Grunflachen Wohnumfeld 3.412 m? 10 11.990
Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) 1.616 m? 5 8.080
Streuobstwiese 1.320 m? 25 33.000
Lagerplatz 3.115m? 2 6.230
Gebaude 232 m? 0 0
Flachenanteil im Bereich der Sandgrube: 12.313 m? - 108.063

* Biotop-Code nach der Systematik der Neufassung der Biotoptypen- und Landnutzungskartierung (BTLNK
2005) im Jahr 2010

** Biotopwert Bestand nach Arbeitshilfe Al der ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Freistaat Sachsen” (SMUL, 2009)

Der rechnerische Biotopwert der Flachen im Bereich der Sandgrube im Ist-Zustand (Rechtlicher Ist-
Zustand laut Abschlussbetriebsplan) betrdagt gemaR der obigen Berechnung nach ,Handlungsemp-

fehlung...” 108.063 Wertpunkte.

Tab. 4: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung im Bereich des Abschlussbetriebsplanes Sand-
grube Jessen-Sid, nérdlich der Stralle ,,An der Sandgrube”, Plan-Zustand (gemaR B-Plan-
Entwurf Nr. 84)

Biotop-/Nutzungstypen im Plan-Zustand Flache Biotop-Wert* Wertpunkte
Gewerbegebiet (GE) 3.815 m? 1 3.815
Mischgebiet (M) 4.584 m? 5 22.920
Zu erhaltende Geholzflachen 1.158 m? 23 26.634
Neue Pflanzflachen/Hecken (breit) 2.756 m? 20 55.120
Flachenanteil im Bereich der Sandgrube: 12.313 m? - 108.489

*Biotopwert Bestand nach Arbeitshilfe Al der ,,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Freistaat Sachsen” (SMUL, 2009)

Der rechnerische Biotopwert der Flachen im Bereich der Sandgrube im Plan-Zustand betragt gemal

der obigen Berechnung nach , Handlungsempfehlung...“ 108.489 Wertpunkte.

Somit ergibt sich im Plangebietsteil der ehem. Sandgrube ein rechnerischer Kompensationsiiber-

schuss von 108.489 — 108.063 = 426 Wertpunkten.
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Die uibrigen Plangebietsflaichen werden auf der Grundlage der aktuellen Biotop- und Nut-

zungstypenkartierung wie folgt bilanziert.

Tab. 5: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung der Plangebietsflichen auBerhalb des Bergbau-

gebietes, Ist-Zustand

Biotop-/Nutzungstyp Flache Biotop- Biotop- Wertpunkte
Code* Wert**

Intensiv-/Ansaatgrinland 4.678 m? 41300 10 46.780
Baumgruppe/Gebisch (Laubmischbe- 1.870 m? 61 400 23 43.010
stand, dicht)
Baumreihen, Nadelreinbestand 510 m? 62 100 23 11.730
Baumreihen, Laubreinbestand 1.125 m? 62 300 23 25.875
Hecken 526 m? 65 300 21 11.046
Erwerbsgartenbau (Beete einschl. Glas- | 13.450 m? 82110 5 67.250
haus- und Foliezeltanlagen)
Wohngebiet 10.140 m? 91200 7 70.980
Gebaudebestand 2.573 m? 92 200 2 5.146
Technische Infrastruktur 15m? 93 400 1 15
Abstandsflache, gestaltet 1.649 m? 94 700 10 16.490
Garten (Ziergarten/Rasenflachen) 1.048 m? 94 810 10 10.480
StraRe, versiegelt 3.270 m? 95130 0 0
Weg, wassergebunden befestigt 1.840 m? 95 140 2 3.680
Hofflache / Lagerplatz versiegelt 3.528 m? 95210 0 0
Hofflache / Lagerplatz, wassergebun- 6.752 m? 95230 3 20.256
den befestigt
Lagerflache 2.710 m? 96 200 2 5.420
Aufschittung / Umschlag von Baustof- 1.273 m? 96 300 2 2.546
fen

Gesamtflache: | 56.857 m? - - 340.704

* Biotop-Code nach der Systematik der Neufassung der Biotoptypen- und Landnutzungskartierung (BTLNK
2005) im Jahr 2010

** Biotopwert Bestand nach Arbeitshilfe Al der ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Freistaat Sachsen” (SMUL, 2009)

Der rechnerische Biotopwert der Fldchen des Plangebietes im Ist-Zustand (s. Karte 1) auBerhalb der
Bergbauflachen betrdgt gemaR der obigen Berechnung nach ,Handlungsempfehlung...“ 340.704

Wertpunkte.

Dem Ausgangswert wird der in der nachfolgenden Tabelle 6 ermittelte Biotopwert der Flachen nach

Realisierung der Planung gegeniibergestellt.
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Tab. 6: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung der Plangebietsflichen auBerhalb des Bergbauge-
bietes, Plan-Zustand (gemaRB B-Plan-Entwurf Nr. 84)

Biotop-/Nutzungstyp Flache Biotop-Wert* | Wertpunkte
Gewerbegebiet (GE) 1.919 m? 1 1.919
Mischgebiet (MI) 7.643 m? 5 38.215
Allgemeines Wohngebiet (WA) 38.269 m? 7 267.883
Verkehrsflachen vollversiegelt 6.572 m? 0 0
Ver- u. Entsorgungsflachen (Millplédtze) 135 m? 1 135
Zu erhaltende Geholzflachen 50 m? 23 1.150
Neue Pflanzflaichen/Hecken (schmal, daher Ab- 1.989 m? 15 29.835
wertung auf 15))
Offentliche Griinfliche: Spielplatz 280 m? 5 1.400
Gesamtflache: | 56.857 m? - 340.537

*Biotopwert Bestand nach Arbeitshilfe Al der ,,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Freistaat Sachsen” (SMUL, 2009)

Der rechnerische Biotopwert der Flachen des Plangebietes aufRerhalb der Bergbauflachen betragt im
Plan-Zustand gemal der obigen Berechnung nach , Handlungsempfehlung...” 340.537 Wertpunkte.
Daraus resultiert bezlglich der Flachenbilanz fiir die auBerhalb des Bergbaus gelegenen Flachen ein
Kompensationsdefizit von 340.704 Wertpunkten (Ist-Zustand) — 340.537 Wertpunkten (Plan-Zu-

stand) = 167 Wertpunkten.

Zusammenfassung der Bilanzierung:

Plangebietsflachen ehem. Sandgrube (Tab. 3+4), Kompensationsiberschuss + 426 Wertpunkte
Plangebietsflachen auBerhalb Sandgrube (Tab. 5+6), Kompensationsdefizit - 167 Wertpunkte
Saldo: + 259 Wertpunkte

Somit kdnnen die Eingriffe in Natur und Landschaft durch griinordnerische MaBnahmen im Plan-
gebiet volistandig ausgeglichen werden uns es sind keine externen KompensationsmalRnahmen er-

forderlich.
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4 Planungskonzept, textliche Festsetzungen und Begriindung
4.1 Planungskonzept / Begriindung

Eine stadtebauliche Neuordnung des Gebietes soll langfristig in mehreren Entwicklungsabschnitten
vorgenommen werden, um die Entwicklung der ortsansassigen Betriebe angemessen zu beriicksich-
tigen, um die notwendige Trennung der Nutzungsarten herzustellen und um schrittweise weitere

Eigenheimstandorte zu ermoglichen.

Die Flachen unterliegen derzeit einer gemischten Nutzung, wobei die bisher vom Gartnereibetrieb
genutzten Flachen dominieren. Weiterhin gibt es Betriebs- bzw. Lagerflachen der TRB Tief- und Rohr-
leitungsbau GmbH, der Autowerkstatt, der Fa. Gruner Galabau GbR (Lagerflache) sowie einzelne
Wohngrundstiicke mit Einfamilienhdusern. Das Gebiet wird verkehrlich momentan von der 6stlich
angrenzenden Radeberger StraBe und von der Stralle ,,An der Sandgrube” aus verkehrlich erschlos-
sen. Die Zufahrten auf die Grundstiicke sind aus verkehrlicher und erschlieBungstechnischer Sicht
zum Teil verbesserungswirdig. Medien liegen in den genannten angrenzenden Strallenziigen an, so-
dass eine geordnete Erschliefung des Gebietes gesichert werden kann. Insgesamt kann man derzeit
von einer ungeordneten stadtebaulichen Entwicklung im baurechtlichen AuRenbereich ausgehen, da
die verschiedenen Flachennutzungen unkoordiniert nebeneinander angeordnet sind und erhebliche
gestalterische Defizite vorliegen, z.B. durch eine mangelhafte Ein- und Durchgriinung des Gebietes.

Deshalb bedarf es einer Entflechtung und Neuzuweisung der unterschiedlichen Nutzungsformen.

Das weitgehend ebene Gebiet am nérdlichen Stadtrand von Pirna hat ein erhebliches Potential als
wertvoller Wohnstandort und zur Ansiedlung von nicht storendem Gewerbe und ist durch die nahe
gelegene neue S 177 sehr gut verkehrlich erschlossen und an das libergeordnete Verkehrsnetz ange-

bunden.

Der Gartenbaubetrieb ist inzwischen eingestellt worden und das Geldande kann anderweitig Gber-
plant werden (Mischgebiet, Wohngebiet). Jetzt unzureichend zugeschnittene und erschlossene Be-
triebs- und Lagerflachen der TRB GmbH kdnnen auf Flachen nérdlich der Stralle ,,An der Sandgrube”
verlagert werden (Gewerbegebiet) und erganzen die dort schon bestehenden gewerblich genutzten
Flachen (Autowerkstatt). Somit kann zukiinftig eine Konzentrierung bzw. Separierung der gewerblich
genutzten Flachen erfolgen, die zudem durch geeignete griinordnerische bzw. gestalterische Mal3-
nahmen gegen die umliegenden wohnbaulich genutzten Standorte und zur Landschaft hin abge-

schirmt werden kdnnen.

Dadurch entstehen im zentralen und 6stlichen Teil des Neuordnungsgebietes freie Flachen, die Gber-
wiegend fiir die Wohnnutzung, eine angemessene verkehrliche ErschlieBung und fiir eine bessere
Durchgriinung, Gestaltung und Zuganglichkeit des Gebietes zur Verfligung gestellt werden kdnnen.

Die an der StralRe Altjessen im Vorentwurf noch eingetragene zusatzliche Zufahrt ins Plangebiet wird
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nicht mehr weiter verfolgt, da der Kreuzungsbereich an der Stralle Altjessen zu beengt ist und auch

die Zufahrtsbreite ins Plangebiet nicht den Anforderungen an einen geregelten Ausbau genligt.

Die Flachen im ostlichen und siidlichen Teil des Neuordnungsgebietes sollen einen Wohngebiets-
charakter erhalten, wobei , Allgemeines Wohngebiet” nach BauNVO festgelegt wird. Hier kdnnen die
nicht mehr benétigten Flachen der Gartnerei einbezogen werden. Weiterhin kénnen die noch nicht
bebauten, aber erschlossenen Flaichen am ,Querweg” zur Wohnbebauung ausgewiesen werden.
Teile der Flachen auf den Flurstiicken 116/7, 116/8 und 124/36 werden ebenfalls zur Errichtung
neuer Eigenheime ausgewiesen. So kénnen insgesamt bis zu 43 Wohngrundstiicke fiir Einfamilien-
hauser und Doppelhduser geschaffen werden. Auf den im Plan dargestellten Parzellen Nr. 2, 7, 13
und 17 sind bereits Wohnhauser vorhanden. Die Dimensionierung und Bauweise der Wohngrundsti-
cke bzw. Einfamilien- und Doppelhauser wird sich an die im Umfeld vorhandene Wohnbebauung an-

lehnen, sodass der ortsiibliche Gebietscharakter gewahrt bleibt.

Der einzurichtende 6ffentliche Spielplatz dient der Verbesserung der infrastrukturellen Ausstattung

des Gebietes insbesondere fiir junge Familien.

Die librigen als ,,Mischgebiet” festgesetzten Flachen stehen fiir eine gemischte Flachennutzung zur
Verfligung und haben wegen ihrer Lage direkt an der StraRe ,,An der Sandgrube” eine gute Verkehrs-
anbindung. Durch das Mischgebiet Ml 3 werden dahinter liegende Wohnbauparzellen vom nérdlich

der StralRe ausgewiesenen Gewerbegebiet abgeschirmt.

Die Flachen der zu verlagernden TRB GmbH werden peripher an der Sandgrube angeordnet und als

,Gewerbegebiet” (GE 1) ausgewiesen.

So werden die unterschiedlichen Nutzungsformen entflochten und gegenseitige Beeintrachtigungen

minimiert. Wesentlich storende gewerbliche Nutzungen sollen nicht zugelassen werden.

Die Gewerbe- und Mischgebietsflichen werden durch Heckenpflanzungen eingegriint. Erhebliche
Beeintrachtigungen der Belange des Naturschutzes sind durch die Entwicklungsabsichten nicht zu
erwarten. Das Gebiet ist bereits weitgehend Uberpragt. Vielmehr kann das Ortsbild von Jessen auf-

grund der geplanten Neuordnung und Durchgriinung des Gebietes verbessert werden.

Die technische ErschlieBung des Gebietes mit Gas, Wasser, Strom und Telekommunikation ist durch
den Anschluss an die in den angrenzenden 6ffentlichen StralRen liegenden Medien gewiahrleistet. (s.

auch Kap. 4.5)

Die Planstrallen A — C gewahrleisten die verkehrliche ErschlieBung von der 6ffentlichen Stralle ,An
der Sandgrube“ aus. Die sicherheitstechnischen Anforderungen des Abfallzweckverbandes an die Di-
mensionierung der Planstrallen und die anzuordnenden Millbehélter-Stellplatze werden eingehal-

ten.
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4.2
4.2.1
(1)

()

3)

(4)

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Ausschluss allgemein zuldssiger Nutzungen (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

(1) In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis 4) sind die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein
zulassigen Nutzungen der nicht storenden Handwerksbetriebe nicht zuldssig.

(2) In den Mischgebieten (Ml 1 bis Ml 4) sind die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen Tankstellen und Vergniigungsstatten nicht zuldssig.

(3) Im Gewerbegebiet GE 1 sind die nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen
Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke nicht zuldssig.

Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen ( § 1 Abs. 6 BauNVO)

(1) In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 4) sind die nach § 4 Abs. 3 ausnahms-
weise zuldssigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe und Tankstellen nicht zulassig.
(2) In den Mischgebieten (Ml 1 bis Ml 4) sind die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Vergniligungsstatten nicht zuladssig.

(3) Im Gewerbegebiet GE 1 sind die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen Vergniigungsstatten und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke nicht zulassig.

Steuerung des Einzelhandels in den Allgemeinen Wohngebieten (§ 1 Abs. 5, 6 und 9
BauNVO)

(1) In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten wird die allgemeine Zulassigkeit von La-
den im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ausgeschlossen.

(2) In den Allgemeinen Wohngebieten kdnnen die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Be-
triebe dirfen auf maximal 10% ihrer Verkaufsflache im Einzelfall auch sonstige zentrenrele-
vante Sortimente gemal der festgesetzten Sortimentsliste als Randsortiment anbieten. Nicht
zentrenrelevante Randsortimente sind uneingeschrankt zulassig.

(3) Die Bestimmungen des Abs. 1 und 2 gelten nicht fir Kioske und Backshops. Diese kleinen
Betriebe sind allgemein zul&ssig.

Steuerung des Einzelhandels in den Misch- und Gewerbegebieten (§ 6 Abs. 2 und 3 sowie §
8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

(1) In den Misch- und Gewerbeeinheiten wird die allgemeine Zulassigkeit von Einzelhandels-
betrieben ausgeschlossen. Dies gilt nicht fir Einzelhandelsbetriebe mit einem gemalR der

festgesetzten Sortimentsliste nicht zentrenrelevanten Kernsortiment.
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(5)

(2) Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment dirfen auf ma-
ximal 10% ihrer Verkaufsflache zentrenrelevante Sortimente gemaR der festgesetzten Sorti-
mentsliste als Randsortiment anbieten.

(3) Indenin Abs. 1 Satz 1 benannten Teilgebieten konnen in den festgesetzten Mischgebieten
Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment, die der Versor-
gung des Gebietes dienen, ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Betriebe diirfen auf
maximal 10% ihrer Verkaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sortimente gemal der
festgesetzten Sortimentsliste als Randsortiment anbieten. Nicht zentrenrelevante Randsorti-
mente sind uneingeschrankt zulassig.

(4) Die Bestimmungen des Abs. 1, 2 und 3 gelten nicht fiir Kioske und Backshops. Diese klei-
nen Betriebe sind allgemein zul3ssig.

(5) In den in Abs. 1 Satz 1 benannten Teilgebieten kénnen an den Endverbraucher gerichtete
Verkaufsstatten von sonstigen Gewerbebetrieben (einschlieRlich Handwerksbetrieben) mit
zentrenrelevanten Sortimenten gemal der festgesetzten Sortimentsliste ausnahmsweise zu-
gelassen werden, wenn

- sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem sonstigen
Gewerbebetrieb stehen und

- deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen untergeordneten Teil der Ge-
schossflache des sonstigen Gewerbebetriebs einnimmt.

Emissionskontingente

(1) Zur Wahrung Nachbarschaft schitzender Rechte diirfen auf den einzelnen Baufeldern

nachfolgende Emissionskontingente nicht iberschritten werden:

Gewerbeflache Emissionskontingente Le in dB(A)
Tag Nacht
Flache GE 1 53 38
Flache Ml 1 51 36
Flache Ml 2 54 39
Flache MI 3 48 33
Flache M1 4 48 33

(2) Die berechneten Werte wurden auf ganzzahlige dB-Werte abgerundet. Le: Wert des Pe-
gels der flachenbezogenen Schallleistung, der der Berechnung der Immissionskontingente
zugrunde gelegt wurde

(3) Die Priifung der Einhaltung der Kontingente erfolgte nach DIN 45691.
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(4) Gewerbliche Ansiedlungen haben einen Nachweis zu erbringen, dass sie die Emissions-
kontingente einhalten.
(5) Bis zur AuRerbetriebnahme des Funkmastes spatestens im Jahr 2027 gilt: Im Radius von
15,79m um den Funkmast diirfen keine Anlagen errichtet werden, die zum dauerhaften oder
voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.
Begriindung zu 4.2.1:
Durch den Ausschluss bestimmter, nicht vertraglicher Nutzungen kénnen Beeintrachtigungen bzw.
Nutzungskonflikte im Plangebiet vermieden werden.
Die Steuerung der Entwicklung des Einzelhandels und diesbeziigliche Vorgaben entsprechenden dem
Einzelhandelskonzept der Stadt Pirna fiir Jessen.
Die festgelegten Emissionskontingente resultieren aus dem Schallschutzgutachten (s. Anlage 4) und

gewahrleisten den Schutz angrenzender sensibler Nutzungen (Wohngebiet).

4.2.2 MalB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(1) Bezugspunkte fiir Hohenfestsetzungen (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Der Bezugspunkt fiir die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen (festgesetzte Firsthohe bzw.
Traufhohe) ist die mittlere Hohe der Gradiente der unmittelbar angrenzenden ErschlieBungs-
stralRe.

(2) Beschrinkung der Uberschreitung der zulissigen Grundfliche (§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)
Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Garagen, Carports und Zu-
fahrten auf den Wohngrundstiicken 25-29 gemafll § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung
um bis zu 50% Uberschritten werden. Auf anderen Grundstiicken darf die festgesetzte Grund-
flaichenzahl nicht tiberschritten werden.

Begriindung zu 4.2.2:

Da es sich bei den Wohngrundstiicken Nr. 25-29 um vergleichsweise kleinflachige Grundstiicke han-

delt, auf denen die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 unter Umstanden nicht ausreicht, um es-

sentielle Wohnbaubediirfnisse, Zufahrten und Nebengebaude realisieren zu kénnen, wird auf diesen

Grundstiicken ausnahmsweise eine 50%ige Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir Zufahrten und

Nebengebdude zugelassen.

4.2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
(1) Ausnahme von der Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis WA 4) ist die Uberschreitung einer nicht

stralRenzugewandten Baugrenze zur Ausbildung von Terrassen um maximal 3,00m zul3ssig.
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Begriindung:

Terrassen haben eine wichtige Erholungsfunktion und sollten gerade auf beengteren Baugrundsti-

cken zugelassen werden, auch wenn sie geringfligig tUber die Baugrenze hinausragen.

4.2.4 Verkehrsflaichen und Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

(1)

()

3)

(4)

(5)

(6)

Offentliche und private Verkehrsflichen

Die StralRe ,,An der Sandgrube” bleibt eine 6ffentliche Verkehrsflache, deren Entwasserung
Uber die vorhandenen StraBenmulden erfolgt. Die festgesetzten Planstrallen sind private
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, die als verkehrsberuhigte Bereiche ausge-
wiesen werden, und deren Entwdsserung Giber am StraRenrand anzuordnende Rigolen her-
zustellen ist.

Pkw-Stellplatze

Pkw-Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicksflichen unterzubringen. Pro Baugrund-
stiick sind in den Allgemeinen Wohngebieten 2 Pkw-Stellplatze nachzuweisen.
Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) SachsBO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig. AuBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen
ausnahmsweise bis zu einer Hohe von 3,00 m und einer Gesamtgrundflache von maximal
25m? zul3ssig.

Freihaltung von Sichtdreiecken an Kreuzungen

Einmindungen von Planstrallen in 6ffentliche Verkehrsflachen (StraRe ,,An der Sandgrube®)
sind zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit von angrenzenden Bepflanzungen im Bereich
der Sichtdreiecke freizuhalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Voraussetzung fur die Nutzung der privaten Verkehrsflachen ist eine rechtliche Sicherung ge-
maR § 2 Abs. 12 SachsBO, d.h. das zu sichernde Recht wird als Grunddienstbarkeit und als
beschrankt personliche Dienstbarkeit zugunsten der Bauaufsichtsbehorde ins Grundbuch
eingetragen. Die o6ffentliche Zuganglichkeit der PlanstraRen insbesondere fiir Rettungs-
dienste, Ver- und Entsorgungsfahrzeuge wird damit gewahrleistet.

Offentlicher Gehweg an der StraRe ,,An der Sandgrube

Zwischen der PlanstraBe C und der PlanstralRe B ist stidseitig der StraRe ,,An der Sandgrube”

im Bereich der 6ffentlichen StralRenparzelle ein 1,80m breiter Gehweg anzuordnen.
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(7) Geh- und Radweg zur StraBle , Altjessen”
Die Verlangerung der Planstrale Al zur StralRe Altjessen ist als 2,00m breiter, befestigter
Geh- und Radweg mit daran angrenzenden, fiir Rettungsfahrzeuge tberfahrbaren Griinstrei-
fen herzustellen. Es sind geeignete bauliche Vorkehrungen dafiir zu treffen, dass der Weg

nicht fir den allgemeinen Kfz-Verkehr genutzt werden kann.

Begriindung:

Die Herstellungs- und Unterhaltungspflicht fir die PlanstraBen obliegt der Eigentlimergemeinschaft
des Wohngebietes, die sich bezliglich der laufenden Unterhaltung der StraBen und Wege einer kom-
petenten Grundstiicksverwaltungsgesellschaft bedient. Uber den Stidtebaulichen Vertrag werden
diese Herstellungs- und Unterhaltungspflichten verbindlich und im Einzelnen geregelt, sodass sowohl
in der Herstellung als auch bei der Unterhaltung Ubliche Qualitatsstandards nach dem Stand der
Technik eingehalten werden.

Zum Zwecke einer dauerhaft (bauordnungsrechtlich) gesicherten ErschlieBung im Sinne von § 2 Abs.
12 SachsBO werden neben den Grunddienstbarkeiten inhaltsgleiche beschrankte personliche Dienst-
barkeiten zulasten der Wegeparzellen bestellt und zwar zugunsten der Stadt Pirna als Tragerin des
Bauaufsichtsamtes. Die Dienstbarkeiten dienen darlber hinaus der dauerhaft gesicherten Begeh-
und Befahrbarkeit der Wegeparzellen und deren Nutzung als Aufstellflache, insbesondere fiir Ret-
tungsfahrzeuge (Feuerwehr und Krankenwagen).

Damit Bewohner des neuen Wohngebietes sicher zur Bushaltestelle gelangen kénnen, wird auf der
Sudseite der StralRe ,,An der Sandgrube” ein 1,80m breiter Gehweg angeordnet, der von der Plan-
stralRe B bis zur PlanstraRe C fiihrt, die sich gegenliber der Bushaltestelle befindet.

Zur StralRe Altjessen wird ein 2,00m breiter Geh- und Radweg gebaut, der mit angrenzenden tber-
fahrbaren Griinstreifen so breit ist, dass Rettungsfahrzeuge bzw. die Feuerwehr passieren konnen,
nicht aber der normale Kfz-Verkehr. An der StraRe Altjessen kann dazu am angrenzenden Weg ein

entnehmbarer Poller aufgestellt werden.

4.2.5 Griinordnung, Eingriffsausgleich und Bodenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25a und

25b BauGB)

(1) Begriinung von Freiflachen auf den privaten Grundstiicken (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind mit Landschaftsrasen nach DIN 18917 zu
begriinen oder gartnerisch zu gestalten.

(2) Bepflanzung von Freiflachen auf den privaten Grundstiicken (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit heimischen standortgerechten Gehol-

zen zu bepflanzen. Pro Baugrundstiick ist pro 100m? nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache
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mindestens 1 Laubbaum, 3x verpflanzt, mit mindestens 14-16cm Stammumfang, oder 1
hochstammiger Obstbaum, 3x verpflanzt, mit mindestens 10-12cm Stammumfang, zu pflan-
zen. Zusatzlich sind pro 100m? nicht Gberbaubarer Grundstiicksfliche mindestens 5 Strau-
cher, 60-100cm, zu pflanzen. Dabei sind wahlweise Arten der nachfolgenden Pflanzlisten zu
verwenden. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und im Falle des Abgangs in der
darauf folgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzliste 1: Baumarten (Auswahl)

Feldahorn - Acer campestre

Rotbliihende RoRkastanie - Aesculus carnea

Hainbuche - Carpinus betulus
Walnuss - Juglans regia

Kulturapfel (regionaltyp. Sorten) Malus domestica

Prunus avium

SuRkkirsche (regionaltyp. Sorten)

Sauerkirsche (regionaltyp. Sorten) - Prunus cerasus
Kultur-Pflaume (regionaltyp. Sorten)- Prunus domestica
Steinweichsel - Prunus mahaleb
Traubeneiche - Quercus petraea
Stieleiche - Quercus robur
Mehlbeere - Sorbus aria
Eberesche - Sorbus aucuparia
Winterlinde - Tilia cordata

Pflanzliste 2: Straucharten (Auswahl)

Gewohnliche Berberitze - Berberis vulgaris
Blutroter Hartriegel - Cornus sanguinea
Gewohnliche Hasel - Corylus avellana
Besen-Ginster - Cytisus scoparius
Pfaffenhiitchen - Euonymus europaea
Faulbaum - Frangula alnus
Liguster - Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Kreuzdorn - Rhamnus cathartica
Hunds-Rose - Rosa canina
Traubenholunder - Sambucus racemosa

Die zusétzliche Anpflanzung von Koniferen auf den privaten Grundsticksflachen, iber die

oben genannte Pflanzvorschrift hinaus, ist zulassig.
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3)

(4)

(5)

(6)

Anlage eines 6ffentlichen Spielplatzes (§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzte Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Spielplatz ist
aullerhalb des Fallschutzes fiir Spielgerdte mit Spiel- und Sportrasen nach DIN 18917 zu be-
grinen. Darilber hinaus ist eine Bepflanzung mit nicht giftigen Baumen und Strauchern zu-
lassig, ebenso wie eine Einfriedung der Anlage.

Erhaltung von Gehdlzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume und Gehdlzflachen sind
wahrend der Bauphase gemaR DIN 18920 wirksam zu schiitzen, dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Im Falle des Verlustes sind Geholze durch Neupflanzung der abgangigen Art in der
folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Anpflanzung von Hecken (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern erfolgt eine flaichendeckende Bepflanzung mit einheimischen Baum- und Straucharten
der der Pflanzlisten 1 und 2. Die 3,00m bis 8,00m breiten Hecken sind zu 20% mit Baumarten
und zu 80% mit Straucharten zu bepflanzen. Die Pflanzdichte betragt durchschnittlich 1 Ge-
hélz pro 1,5m? Die Hecken sind jeweils von den privaten Grundstiickseigentiimern zu pfle-
gen.

Anpflanzung von Einzelbdumen entlang PlanstraBe A (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Entlang der Planstralle Al sind auf privater Griinflaiche gemal Planzeichnung insgesamt 7 &
Mehlbeeren (Sorbus aria), Hochstimme, 3x verpflanzt, mit 18-20cm Stammdurchmesser, zu
pflanzen. Die Baumpflanzungen sind mit einem Zwei- oder Dreibock zu sichern. Die unversie-
gelten Baumscheiben sind mit einem Bewasserungsset zu versehen. Der 3,00m breite Strei-
fen StralRenbegleitgriin ist mit Bodendeckern der Pflanzliste 3 zu begriinen. Es sind mehrere
Arten aus der Pflanzliste 3 auszuwéahlen, mindestens jedoch die Arten Thymian, Frauenman-
tel und Storchschnabel.

Pflanzliste 3: Bodendecker (Auswahl)

Frauenmantel - Alchemilla mollis “Thriller®
Schlangenknoterich - Bistorta affinis "Superbum’
Teppichmispel - Cotoneaster dammeri ‘Radicans’
Zier-Erdbeere - Fragaria chiloense
Storchschnabel - Geranium sanguineum ‘Max Frei’
Teppich-Johanniskraut - Hypericum calycinum
Kriechender Wacholder - Juniperus communis ‘Repanda’
Fingerstrauch - Potentilla fruticosa "Goldteppich
Thymian - Thymus serpyllum “Atropurpurea’
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()

(8)

(9)

(10)

(11)

Die Pflanzung von Einzelbdaumen und Bodendeckern sind zeitgleich mit dem Bau der Plan-
stralle Al abzuschlieBen.

Die durch den Bau des Gehweges auf der Siidseite der StraRRe ,,An der Sandgrube” entfallen-
den 4 Bestandsbdaume sind durch 4 gleichwertige Ersatzpflanzungen auf der Nordseite der
StraRe in den vorhandenen Liicken des StralRenbegleitgriins zu ersetzen.

Weitere Begriinungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Uberfahrbaren Griinstreifen an der Wegeverbindung zur StralRe Altjessen (Flurstiicke
122/9 und 122/16) sind mit Schotterrasen zu begrinen.

Zustandigkeit fiir Begriinungen und Bepflanzungen

Alle Begriinungs- und BepflanzungsmaBnahmen, aulRer Festsetzung (3) ,,Anlage eines 6ffent-
lichen Spielplatzes”, sind auf den privaten Grundstiicken durch die jeweiligen Flacheneigen-
tiimer zu veranlassen. Diese sind auch fiir die nachhaltige Pflege ihrer privaten Griinflachen
zustandig. Der Spielplatz wird dagegen als 6ffentliche Griinflache festgesetzt und in das Ei-
gentum und die Unterhaltungspflicht der Stadt Pirna tberfihrt.

Zeitpunkt der Durchfiihrung griinordnerischer MaRnahmen

Die Durchfiihrung der griinordnerischen MalRnahmen ist an die ErschlieBung des Plangebie-
tes gebunden. Die Griin- und PflanzmalRnahmen auf den privaten Grundstiicksflachen sind
jeweils spatestens 1 Jahr nach der amtlichen Abnahme der jeweiligen BaumalRnahme durch-
zufiihren. Die 6ffentlichen Griinflachen (Festsetzung (3)) sind spatestens 1 Jahr nach der amt-
lichen Abnahme der PlanstraRBe Al herzustellen.

Flachenbefestigungen auf Wohngrundstiicken

Die Befestigung der Zufahrten, Garagenvorpldtze sowie der Stellplatze auf den privaten
Grundsticksflachen der Wohngebiete ist mit wasserdurchladssigen Beldgen auszufiihren (z.B.
Okopflaster, Rasenpflaster, Schotterrasen).

Riickhaltung von Niederschlagswasser

Das auf den privaten Grundstiicken auf Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen an-
fallende Niederschlagswasser ist in den Baugebieten WA1 bis WA4 sowie MI1 und MI3 Uber
nach dem Regelwerk DWA 138 ausreichend dimensionierte Versickerungsanlagen wie Rigo-
len oder Versickerungsschachte auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Die Entwas-
serung der Baugebiete GI1, MI2 und M4 erfolgt wegen der dortigen Altlasten Gber Rigolen,
die an der StraRe ,, An der Sandgrube” angeordnet werden. Das von den PlanstralRen stidlich
der StralRe ,,An der Sandgrube” ablaufende Niederschlagswasser wird in Rigolen auf daftr
festgesetzten Versickerungsflachen (V1 bis V4) versickert. Die dauerhafte Funktionsfahigkeit

der Versickerungsanlagen ist zu gewahrleisten.

47

Bearbeitung: Schulz UmweltPlanung, Pirna, 12.10.2020



Stadt Pirna: Bebauungsplan Nr. 84 ,An der alten Gartnerei Jessen” Satzung, Begriindung, 12.10.2020

(12) Festsetzung von temporaren Nutzungen (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist die voriibergehende Nutzung als Lagerplatz eines Gar-

tenbaubetriebes innerhalb von maximal 15 Jahren nach der Genehmigung des Bebauungs-

planes weiterhin zul3ssig.

(13) Bodenschutz

In den Baugebieten GE1, MI2 und MI4 sind alle Boden- und Tiefbauarbeiten im Rahmen des

Vorhabens von einem Sachverstandigen bzw. einer vergleichbaren Untersuchungsstelle, die

Uber die erforderliche Sachkunde und Zuverldssigkeit entsprechend § 18 Bundesboden-

schutzgesetz verfligt, fachtechnisch zu begleiten und in geeigneter Weise zu dokumentieren.

Die Dokumentation soll spatestens sechs Wochen nach Abschluss der Erd- und Tiefbauarbei-

ten der unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde unaufgefordert vorgelegt werden. Sie hat

folgende Mindestangaben zu beinhalten:

* organoleptische Ansprachen bzw. Untersuchungsergebnisse (Schichtenverzeichnisse,
Probenahme- und Analysenprotokolle)

* Bewertung entsprechend BBodSchG / BBodSchV mit abschlieBender Gefdhrdungsbewer-
tung fir die relevanten Wirkungspfade

* Angaben zu den bei der BaumaRnahme bewegten Bodenmengen, vorhandene Vermes-
sungsunterlagen

* Lagepldne etc., Entsorgungs- bzw. Verwertungswege (ausgehend von den im Entsor-
gungskonzept enthaltenen Angaben)

* Nachweise (Menge und Qualitat) des verwendeten Verfillmaterials.

Begriindung:

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen der Ein- und Durchgriinung des Plangebietes, dem na-
turschutzrechtlichen Eingriffsausgleich sowie der Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes. Dafir
werden heimische, standortgerechte Baum- und Straucharten verwendet. Bis auf den 6ffentlichen
Spielplatz handelt es sich um private Pflanz- und Begriinungsvorschriften, die von den jeweiligen Ei-
gentlimern umzusetzen sind.

Um den Eingriff in Boden, Natur und Landschaft zu minimieren dirfen Zufahrten und Stellplatze nur
in wasserdurchldssiger Bauweise hergestellt werden.

Zur Versickerung des Niederschlagswassers erfolgen umfangreiche Festsetzungen derart, dass nord-
lich der StraRe ,,An der Sandgrube” die Grundstiicksentwéasserung der Gebiete GE1, MI2 und Mi4
Uber eine nahe der StraRBe angeordnete Rigolenversickerung vorgesehen ist. Durch die Anordnung
der Rigolen auRerhalb der ausgewiesenen Altlastenflaiche werden stoffliche Belastungen des Grund-

wassers vermieden.
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Die Versickerung des Niederschlagswassers kann fiir die Baugebiete siidlich der StralRe ,,An der Sand-
grube” auf den privaten Grundstiicken erfolgen. Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurde
in den Versickerungsgutachten nachgewiesen (s. Anlagen 7, 8 und 10).

Die StraRenentwadsserung erfolgt an der StralSe ,An der Sandgrube” wie bisher iber die bestehenden
Sickermulden, die sich im StraBenbegleitgriin befinden. Die Entwasserung der PlanstraRen ist wiede-
rum {iber eine Rigolenversickerung an verschiedenen Standorten vorgesehen (vgl. Anlage 10).

Der Lagerplatz des ortsansdssigen Gartenbaubetriebs soll fur die voraussichtliche Nutzungsdauer von
15 Jahren weiterhin Bestandsschutz haben und danach als Wohnbauflache entwickelt werden, die
sich in das dann wohnbauliche Umfeld glinstig einfligt.

Die den Bebauungsplan betreffenden Flurstiicke 121/10, 121/12 und 117/3, Gemarkung Hinter-
jessen, sind im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) als altlastverdachtige Flache unter der Nummer
87129409 und mit der Bezeichnung ,Altablagerung AA in Sandgrube ,Gottlieb" erfasst. Fir die ge-
samte mit Planzeichen gekennzeichnete Altlastenverdachtsflache nordlich der StraRe ,,An der Sand-
grube" wurden umfangreiche Auffiillbereiche festgestellt. Da hier ein Antreffen von Kontaminatio-
nen nicht ausgeschlossen werden kann, erfolgen die oben angefiihrten Festsetzungen zum Boden-

schutz.

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

(1) Wahrend der Reproduktionszeit der Fledermause von Anfang Mai bis Mitte September sind
Baumalinahmen auRerhalb der Gebaude zwischen dem Eintreten der Dammerung bis zum
Sonnenaufgang zu unterlassen.

(2) Unter Beachtung des § 39 Abs. 5 BNatSchG sind Gehdlzrodungen nurim Zeitraum von Anfang
Oktober bis Ende Februar moglich. Auch der Abriss von Gebauden sollte in diesem Zeitraum
durchgefiihrt werden. In dieser Phase sind die Brutzeit der Végel sowie die Wochenstuben-
zeit der Fledermause abgeschlossen.

(3) Die Rodung von Gehdlzen ist auf das absolut notwendige MaR zu beschrdanken. Weiterhin
sind Geholzstrukturen im Umgriff des Baufeldes wahrend der gesamten Bauzeit ggf. durch
geeignete Sicherungsmallnahmen (Schutzzdune, Einzelbaumschutz mit Wurzelschutz) zu
schiitzen.

(4) Fir den Verlust von Vogelnistplatzen sind mindestens 10 klinstliche Nisthilfen nach Abschluss
der Baumalinahme an geeigneten Fassaden von neu zu errichtenden Geb&uden in den Bau-
feldern GE1, MI1, MI2 und MI3 sowie im Baufeld WA2 auf den Baugrundstiicken 7 und 17
anzubringen: 5 Halbhohlenbriternistkdsten und 5 GroRraumnisthohlen. Bei der Anbringung
der Kasten ist auf eine Mindesthohe von mindestens 3 Metern, eine freie Anflugmaglichkeit

und eine Ausrichtung in westlicher, 6stlicher oder stidlicher Richtung zu achten. In der Ndhe
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(5)

(6)

(7)

(8)

(9)

sind Geholze als Leitstruktur zu sichern. Die kiinstlichen Nisthilfen fiir Vogel sind spatestens
drei Monate nach Rechtskraft des Bebauungsplanes anzubringen.

Weiterhin sind in den Baufeldern GE1, MI1, MI2 und MI3 sowie im Baufeld WA2 auf den
Baugrundstiicken 7 und 17 insgesamt 8 Ersatzquartiere fir Fledermause an Gebauden anzu-
bringen, und zwar 4 Sommerquartiere und 4 Ganzjahresquartiere. Die Fledermauskasten sind
spatestens drei Monate nach Rechtskraft des Bebauungsplanes anzubringen.

Als Ersatzstrukturen fur betroffene Zauneidechsenhabitate in den Baugebieten GE1 und MI2
sind bereits vor Freimachung der beanspruchten Bauflachen drei spezielle Habitatstrukturen
fir Reptilien am nordlichen Rand des Plangebietes an gut besonnten Standorten anzulegen.
In diese Riickzugsstrukturen sind Lockersubstrate als Kies- und Sandanschittungen jeweils
auf der Stidseite von Wallabschnitten aus Grobsteinen bzw. Totholz (L:B:H 2m x 3m x 1m) so
herzurichten, dass die Reptilien dort fiir ihren gesamten Lebenszyklus geeignete Habitatbe-
dingungen vorfinden. Die Ersatzquartiere fiir Zauneidechsen sind dauerhaft zu erhalten.
Durch die Verwendung geeigneter Beleuchtungsmittel im AulRenbereich konnen erhebliche
Storungen der Fauna vermieden werden. Insgesamt ist die Beleuchtung der Geb&dude und
Wege auf ein Minimum zu reduzieren. Geeignet sind Natriumdampf-Hochdrucklampen
(NAV) oder Metallhalogendampflampen. Die Verwendung von LED-Leuchten ist ebenfalls
moglich, wenn ebenfalls eine relativ ,,warme” Lichtfarbe (,warmweiR” mit unter 3.300 K)
zum Einsatz kommt. Um ein unnotiges Abstrahlen von Laternen oder Gebaudebeleuchtun-
gen in die Umgebung zu vermeiden, sollte die Abstrahlhohe der Lampen mdglichst niedrig
gehalten werden und ein horizontaler bzw. nach oben abstrahlender Lichtkegel generell ver-
mieden werden.

Hohlenbaume, die nach § 21 Sachsischem Naturschutzgesetz besonders geschitzt sind, sind
zum Schutz héhlenbewohnender Vogel-, Fledermaus- und Kaferarten wahrend der BaumaR-
nahme zu schiitzen und dauerhaft zu erhalten.

Rechtzeitig vor dem Abriss von Gebauden ist eine Artenschutzuntersuchung von einem Sach-
verstandigen durchzufiihren. Diese ist der Unteren Naturschutzbehorde vor dem Abriss vor-
zulegen. Die anderen artenschutzrechtlichen MaBnahmen sind durch eine Okologische Bau-
betreuung (OBB) zu iiberwachen. Die Okologische Baubetreuung wird zwischen der Stadt
Pirna und dem Investor vertraglich geregelt. Der Vertrag ist der Unteren Naturschutzbehérde

vorzulegen.
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4.3

(1)

()

3)

(4)

(5)

(6)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Déacher und Dachaufbauten

Dachaufbauten in Form von Gaupen sind nur bei Gebdauden mit einer Dachneigung von min-
destens 38° zulassig. Die Breite aller Dachgaupen auf einer Dachflachenseite darf hochstens
50% der jeweils zugehorigen Dachflachenseite betragen. Die Gesamtbreite einer Gaupe darf
3m nicht Gberschreiten. Die Deckung geneigter Dacher der Hauptgebaude ist mit nicht glan-
zenden Tonziegeln oder Betondachsteinen in naturrotem bis rotbraunem Farbton oder in
anthrazit vorzunehmen. Dachflachenfenster, Sonnenkollektoren sowie Photovoltaikanlagen
sind zuldssig. Die maximale GroRe von Dachflachenfenstern darf 10% der zugehérigen Dach-
flache nicht Uberschreiten.

Fassadengestaltung

Die AuRenwande der Hauptgebaude sind zu verputzen oder in Holz auszufiihren. Metallisch
glanzende, grelle oder reflektierende Materialien oder Anstriche sind nicht zuldssig. Unzulas-
sig sind Fassaden in Blockbohlenbauweise. Bei Doppelhdusern sind die Fassaden und Dacher
in Material und Farbe einheitlich auszufiihren.

Keller

Im Bereich der gekennzeichneten Altlastenverdachtsflache (SALKA 87129409) im nordwest-
lichen Plangebiet (Bauflachen GE1, MI2 und MI4) sind wegen des Restrisikos von Deponiega-
sen nur Gebaude ohne Unterkellerung zulassig.

Satellitenanlagen

Satellitenanlagen sind an straRenseitigen Gebaudefassaden nicht zuldssig. Sie sind je nach
Anbringungsort farblich dem Hauptgebaude bzw. dem Dach anzupassen.

Einfriedungen

Entlang angrenzender StraRen sind Grundstiickseinfriedungen nur als Maschendrahtzdune,
Metallzaune mit senkrechten Stdben, Holzstaketenzdune (schmale senkrechte Lattung) oder
als geschnittene Laubgehdlzhecken bis zu einer Hohe von 1,50m zulassig. Ein Anstrich der
Zaune in grellen Farben ist nicht zulassig. Zu angrenzenden Straflen haben Einfriedungen ei-
nen Abstand von mindestens 0,5m einzuhalten.

Miill- und Abfallbehalter

Standorte fiir Abfallbehalter sowie Abfallsammelbehalter sind mit einem Sichtschutz und zu-

satzlicher Bepflanzung zu umgeben.

Begriindung:

Festsetzungen zur Dach- und Fassadengestaltung, zu Satellitenanlagen, Einfriedungen und Miillbe-

héltern orientieren sich an ortsiblichen Vorgaben. Aufgrund der Ergebnisse des Altlastengutachtens

dirfen in den Baugebieten GE1, MI2 und MI4 aus Sicherheitsgriinden keine Keller errichtet werden.
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4.4
(1)

()

3)

(4)

Hinweise

Baumschutzsatzung der Stadt Pirna

Bei allen Gehdlzbeseitigungen sind die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt
Pirnavom 21.06.2016 zu beachten. Nach der Satzung geschiitzte Baume sind Laubbdume mit
einem Stammumfang von tiber 100cm. Nicht unter den Schutz der Satzung fallen Obstbdaume
mit Ausnahme von Walnussbdumen, Esskastanien, Obstbaumreihen, Obstbaumalleen und
Streuobstwiesen. Nicht geschiitzt sind ebenso Pappeln, Birken, Baumweiden, Nadelbdaume
und abgestorbene Baume. Im Falle der Beseitigung geschiitzter Bdume gelten die Ersatz-
pflanzungspflichten nach § 8 Abs. 9 der Baumschutzsatzung.

Archaologische Belange

Sollte es bei Tiefbauarbeiten Bodenfunde geben, sind die Bauarbeiten sofort zu unterbrechen
und es ist sofort die Untere Denkmalschutzbehorde zu verstandigen.

Bodenschutz

Die Wiederverwendung der im Rahmen der Bauvorhaben auszubauenden Bodenmaterialien
ist auf der Grundlage der Technischen Regeln der LAGA sicherzustellen. Schadliche Boden-
veranderungen wie z.B. Verdichtung oder Verunreinigung sind abzuwehren.

Der bei den Bauarbeiten anfallende unbelastete Bodenaushub ist zu trennen und soweit wie
moglich innerhalb des Plangebietes wieder zu verwenden. Mutterbdden sind grundsatzlich
gesondert zu gewinnen und bei nicht sofortiger Wiederverwendung getrennt zwischen zu
lagern. Fiir den Oberboden ist wahrend der Zwischenlagerung eine maximale Schiitthéhe von
2,00m nicht zu Gberschreiten und ein Befahren zu vermeiden.

Baugrund und Altlasten

Im Bereich der gekennzeichneten Altlastenverdachtsflache (SALKA 87129409) im nordwest-
lichen Plangebiet (Bauflachen GE1, MI2 und MI4) sind wegen des Restrisikos von Deponiega-
sen nur Gebaude ohne Unterkellerung zulassig.

In den Baugebieten GE1 und MI2 anfallender Aushub ist aufgrund seiner Schadstoffbelastung
generell auf eine Deponie zu beseitigen und es ist ein Entsorgungsnachweis vorzulegen. Aus-
hub aus MI2 zahlt aufgrund der hohen Zinkkonzentration im Feststoff als gefahrlicher Abfall
und ist anzeigepflichtig gegenliber der zustandigen Behorde.

Generell wurde im Bereich der Altlastenverdachtsflache (GE1, MI2, MI4) ein inhomogener
und locker gelagerter Baugrund festgestellt. Der Baugrund ist daher generell als wenig trag-
fahig und stark setzungsempfindlich zu bewerten. Das Gelande ist ohne technische Zusatz-

mafRnahmen nicht bebaubar. Es ist mit Tiefgrindungen zu rechnen.
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(5)

(6)

()

Georisiken und natiirliche Radioaktivitat

Nach Informationen des Geodatenarchivs des Freistaates Sachsen befindet sich der Geltungs-
bereich in einem Gebiet mit potentieller Verkarstung. Es wird daher empfohlen, mogliche
Gefahrdungen durch einen Sachverstandigen klaren zulassen. Zum vorsorgenden Schutz vor
erhohter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in Aufenthaltsraumen wird empfohlen,
bei geplanten Neubauten generell einen Radonschutz vorzusehen oder die radiologische Si-
tuation auf dem Grundstiick und den etwaigen Bedarf an SchutzmalRnahmen von einem
Sachverstandigen klaren zu lassen.

Bohranzeigepflicht

Es wird auf die gesetzliche Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht hingewiesen, die
z.B. im Zuge der Durchfiihrung von Baugrundgutachten und hydrogeologischen Untersu-
chungen zu beachten ist.

Okologische Baubetreuung

Die von der Stadt Pirna oder vom Investor zu beauftragende Okologische Baubetreuung iiber-
wacht insbesondere die festgesetzten PflanzmalRnahmen, die Anbringung der Vogelnistkas-
ten und Fledermauskasten sowie die Umsetzung der MaBnahme zur Anlage der Habitatstruk-
turen fir die Zauneidechse und meldet den Abschluss der MaBnahmen jeweils an die Stadt
Pirna, die die Meldung an die Untere Naturschutzbehorde weiterleitet. Wenn Baugrundsti-
cke, auf denen Nisthilfen oder Fledermauskasten oder Habitatstrukturen festgesetzt sind,
verkauft werden, so ist im Kaufvertrag die Verpflichtung zur Errichtung und zum dauerhaften
Erhalt der Nisthilfen und Fledermauskasten und Habitatstrukturen aufzunehmen. Der Stadt
Pirna ist zeitnah mitzuteilen, wer diese Verpflichtung fir ein konkretes Baufeld tragt und es

ist ein Ansprechpartner zu benennen.
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4.5 Angaben zur ErschlieBung des Plangebietes

4.5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die 6ffentliche StraRe ,,An der Sandgrube” an das umliegende Strallenver-
kehrsnetz gut angebunden. Eine Durchfahrt auf die Strafle ,Altjessen” wurde nicht geplant, da
Schleichverkehre vermieden werden sollen und der Knotenpunkt bei , Altjessen” unglinstige Dimen-
sionen fiir eine geregelte Anbindung aufweist.

Zu den einzelnen Festsetzungen zu Verkehrsflachen im Plangebiet wird auf die zuvor im Kap. 4.2.4
getroffenen Aussagen verwiesen.

Der Ubergang von der StraRe ,An der Sandgrube” ins Wohngebiet wird als Zufahrt ausgebildet, d.h.
Rundbord mit Anschlag sowie eine Kastenrinne zur Entwasserung des Oberflachenwassers vor der
offentlichen StraRe. Der langs zur 6ffentlichen Verkehrsflache verlaufende Gehweg soll an der Zu-
fahrt des verkehrsberuhigten Bereichs nicht unterbrochen werden.

Die PlanstraBen werden als Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestim-
mung ,Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt. Die das Wohngebiet erschliefende Planstralle A ist
durchgéngig befahrbar und hat zwei Ein-/Ausfahrten auf die StraRe ,An der Sandgrube”. Daher sind
hier keine Wendestellen erforderlich. Die Regelausbaubreite der PlanstralSe A betrdgt 5,50m und er-
moglicht somit den Begegnungsfall Pkw/Lkw.

Die PlanstraBen sollen mit den entsprechenden Verkehrszeichen fiir den ,Verkehrsberuhigten Be-
reich” versehen werden (325.1, 325.2). Die so gekennzeichneten StraRen missen durch eine entspre-
chende Gestaltung den Eindruck vermitteln, dass die Aufenthaltsfunktion Gberwiegt und dass der
Fahrzeugverkehr eine untergeordnete Bedeutung hat. In der Regel geschieht dies durch einen ni-
veaugleichen Ausbau liber die gesamte StralRenbreite (Mischverkehrsflache). Zudem soll durch eine
geeignete bauliche Verkehrsraumgestaltung die Einhaltung der Schrittgeschwindigkeit im Plangebiet
unterstiitzt werden.

Die geplanten Strallen werden gemal ihrer Nutzung der Belastungsklasse Bk 0,3 zugeordnet (Wohn-
stralle, Wohnweg). Dementsprechend soll der Aufbau der Verkehrsflachen gemals RStO wie folgt ge-
wahlt werden: 4cm Asphaltdeckschicht, 10cm Asphalttragschicht, 41cm Frostschutzschicht 0/45. Das
von den PlanstralRen ablaufende Niederschlagswasser darf nicht auf 6ffentliche Flachen oder andere
private Grundstiicke aulRerhalb des Plangebietes abgeleitet werden, sondern ist vollstandig in die
dafiir vorgesehenen Rigolenversickerungsflachen V1 bis V4 einzuleiten.

Aufgrund der Kiirze der in der Regel 3,55m breiten StichstraBen (Planstralen Al1.1, Al1.2, A1.3 und
A2.1) werden keine Wendestellen am Ende dieser StichstralRen angeordnet, zumal die Miillfahrzeuge
nicht in die Stichstralen einfahren missen, weil die Abstellflachen fir die Millbehélter jeweils am

Beginn dieser StichstraBen angeordnet werden.
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Die Stellplatze fiir die Anwohner werden auf den Grundstiicken vorgesehen. Es sind pro Wohngrund-
stiick mindestens 2 Pkw-Stellpldatze nachzuweisen. Der Besucherverkehr wird fiir die kleineren Wohn-
grundstlicke Nr. 27 bis 29 auBerhalb dieser Wohngrundstiicke angeordnet. Hier werden 4 Pkw-Stell-
platze zusatzlich ausgewiesen (Flurstiick 120/20). Im Bereich der PlanstraRRe A sind zwischen den dort
geplanten strallenbegleitenden Baumpflanzungen 4 weitere Pkw-Stellplatze fir Besucher vorgese-
hen.

Bezliglich des offentlichen Personennahverkehrs ist das Plangebiet ebenfalls gut angebunden. An der
StraRe ,,An der Sandgrube” befindet sich direkt gegeniiber der PlanstraRBe C eine Bushaltestelle, die
zukilinftig Uber einen zusatzlichen Gehweg auf der Siidseite der StraRe sicher vom Wohngebiet aus
erreichbar sein wird.

Im Zusammenhang mit dem Stralenbauvorhaben ,S177 Ausbau nordlich Pirna“ festgesetzte Kom-
pensationsmaBnahmen des Landesamtes fiir Stralenbau und Verkehr, die den Planungsraum tan-
gieren, werden durch die Planung nicht angetastet. Auch die am slidwestlichen Rand des Flurstiicks
Nr.121/12 innerhalb des Plangebietes gelegene KompensationsmaRnahme A1.1 (EntsiegelungsmaR-
nahme) wird durch das geplante Gewerbegebiet GE1 nicht iberbaut, da sie sich knapp auflerhalb des
geplanten Baufeldes GE1 befindet.

Wegen der angrenzenden Staatsstrale S 177 werden keine Anspriiche auf SchutzmaBnahmen ge-
geniber der sdchsischen Strallenbauverwaltung geltend gemacht.

Beim Bau der FuRwege sind die Vorgaben zur Barrierefreiheit fir behinderte Menschen einzuhalten.
Die Linienfiihrung der Borde der Anbindung der PlanstraBen zur Stral3e ,,An der Sandgrube” sollen
nicht als Bogen, sondern als schriage Gerade ausgefiihrt werden, damit erkennbar ist, dass es sich bei

den PlanstraRen um untergeordnete StrafRen handelt.

4.5.2 Medien-ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Niederschlagswasser:

In den Fachgutachten (s. Anlagen 7,8 und 10) wurde nachgewiesen, dass eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser im Plangebiet aufgrund der geeigneten Baugrundverhéltnisse im Grundsatz sehr
gut realisiert werden kann. Aus Sicht der Eingriffsvermeidung und —minimierung sowie der Schonung
des Wasserhaushaltes und einer geordneten schadlosen Ableitung des Niederschlagswassers stellt
dies auch die Vorzugslésung dar. Demzufolge stellt das Entwasserungskonzept sowohl fiir die Grund-
stlicksentwasserung als auch flr Entwasserung der vorhandenen und geplanten StraRen darauf ab,
das Niederschlagswasser an geeigneten Standorten und mittels geeigneter Versickerungsanlagen

umweltgerecht zu behandeln und dem Naturhaushalt wieder zuzufiihren, sodass dadurch auch der
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durch die Versiegelung von Flachen verursachte beschleunigte Oberflachenabfluss gemindert wird
und die Vorfluter hydraulisch entlastet werden.

Die fir die Entwasserung des Plangebietes notwendigen Anlagen und MaRnahmen wurden bereits
am Ende des Kapitels 4.2.5 erldutert. Wahrend die Entwasserung der Baugebiete GI1, MI2 und Mi4
wegen der dortigen Altlasten Uber Rigolen nahe der StraRe ,An der Sandgrube” erfolgt, kann die
Versickerung des Niederschlagswassers fiir die Baugebiete sudlich der StraBe ,,An der Sandgrube”
auf den privaten Grundstiicken erfolgen. (WA1 bis WA4; MI1, MI3)

Die Entwasserung der PlanstraRen im Wohngebiet ist wiederum (ber Rigolenversickerungsflachen
vorgesehen (Versickerungsflachen V1 bis V4, wobei die Flachen V3a und V3b Alternativiésungen dar-
stellen). Fiir die dauerhafte Unterhaltung und Funktionsfahigkeit der Rigolen ist die Eigentliimerge-
meinschaft bzw. deren Beauftragte zustandig.

Die StraRe ,,An der Sandgrube” entwassert wie bisher in den bestehenden, begriinten seitlichen Si-
ckermulden, also Uber die belebte Bodenzone. Die StraRe ist ca. 6m breit und weist ein Dachprofil
auf, sodass die Halfte des Niederschlagswassers in Richtung des nordlichen Fahrbahnrandes flief3t,
die andere Halfte in Richtung des siidlichen Fahrbahnrandes.

An der Stidseite der Fahrbahn wird ein 1,8m breiter Gehweg angebaut. Damit der dort erforderliche
Hochbord den Niederschlagswasserabfluss nicht behindert, werden aller 20m Bordeinlaufe vorgese-
hen, die liber nachgeschaltete Rinnen die Einleitung in die stralRenbegleitende Laingsmulde gestatten.
Der Nachweis zur geregelten Entwasserung sowohl der stidseitigen Strallenflachen als auch des
neuen Gehweges in die slidseitige Versickerungsmulde ist der Anlage 10 zu entnehmen.

Die Angaben zu den Versickerungsflachen werden in der ErschlieBungsplanung zum Plangebiet wei-

ter konkretisiert.

Stromversorgung:

Im angefragten Baubereich befinden sich Mittelspannungskabel der ENSO Netz GmbH sowie Elt-An-
lagen der Energieversorgung Pirna GmbH (EVP). Von dort aus kdnnen die Stromanschlisse fir das
Plangebiet hergestellt werden. Die EVP teilt mit Schreiben vom 11.11.2019 mit, dass die Stromver-
sorgung des Plangebietes mit Niederspannung von der Umspannstation neben dem Grundstick Alt-
jessen 43 aus erfolgen kann. Vor Baubeginn muss die beauftragte Firma die Auskunftserteilung fir

Schachtarbeiten bei der ENSO Netz GmbH einholen.

Gasversorgung:

Im Bereich der StraBen , An der Sandgrube” und , Altjessen” liegen Gasleitungen der Energieversor-

gung Pirna GmbH an. Fir die bisher von dort versorgten Anlieger kann die Gasversorgung weiterhin
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in dieser Weise gewahrleistet werden. Die vorhandene Gasleitung zum bereits bebauten Wohn-
grundstlick Nr. 17 muss in die Planstralle A verlegt werden. Fiir die neuen Wohnbaugrundstlicke ist
kein Gasanschluss erforderlich, da in den geplanten Wohnhadusern Heizsysteme auf der Basis von

Warmepumpen vorgesehen sind.

Fernwarmeversorgung:

Eine Fernwarmeversorgung ist im Plangebiet nicht vorhanden und wird auch nicht benétigt.

Abwasser, Trinkwasser:

Es liegen Leitungen und Anlagen der Stadtwerke Pirna GmbH am Plangebiet an (StraBe ,,An der Sand-
grube”). Die Stadtwerke Pirna bestatigen mit Schreiben vom 11.11.2019, dass die duBere Erschlie-
Bung und Versorgung mit Trinkwasser gesichert ist und die innere ErschlieBung hergestellt werden
kann.

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird in einem
separaten Netz im Freigefalle erfasst und der 6ffentlichen Kanalisation in den StraRen ,Altjessen”

und ,,An der Sandgrube” zugefiihrt. Rechtstrager sind die Stadtwerke Pirna GmbH.

Loschwasserversorgung:

Die Loschwasserversorgung kann durch die Bereitstellung von Loschwasser aus dem offentlichen

Trinkwassernetz in vollem Umfang gesichert werden.

Telekommunikation/Breitbandtechnik:

Die EVP hat die Lage ihrer im Gebiet liegenden Kommunikationsanlagen und Kabel mitgeteilt. Im
Plangebiet befinden sich auch Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom Technik GmbH.
Diese teilt mit, dass die Versorgung der Bauplatze 1, 5-12 und 14-43 von der StraRe ,An der Sand-
grube” aus erfolgen kann. Die Bauplatze 2-4 werden vom ,Querweg” aus versorgt.

In der StralRe ,An der Sandgrube” befindet sich auBerdem ein Breitbandkabel der Vodafone Kabel
Deutschland GmbH mit 200 Mbit/s. Ein Ausbau auf 500 Mbit/s wird von Vodafone in Aussicht gestellt.

Der diesbezligliche Anschluss des Plangebietes ist damit gesichert.

Abfallentsorgung:

Die Entsorgung des Miills erfolgt tiber die Stralle ,,An der Sandgrube”. Die PlanstraRen A.1 und A.2
kénnen von dreiachsigen Entsorgungsfahrzeugen befahren werden. Ein Befahren der schmalen Stich-

stralRen durch Entsorgungsfahrzeuge ist nicht erforderlich, da die Abstellflachen fiir Mill jeweils an
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den ausreichend dimensionierten Planstralen Al und A2 angeordnet werden und die Anlieger ihre

Milltonnen zum Entleerungstermin dorthin zu bringen haben.

Auf der Grundlage einer zu erstellenden ErschlieRungsplanung werden mit den Ver- und Entsor-

gungstragern entsprechende Vertrage tGber den Anschluss des Plangebietes abgeschlossen.

Baugrund

Fir die Errichtung von Neubauten und ErschlieBungsbauwerken empfiehlt das Sachsische Landesamt
fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) standortkonkrete und auf die Bauaufgabe ausge-
richtete Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2.

Baugrundbohrungen sind nach Geologiedatengesetz spatestens zwei Wochen vor Beginn dem LfULG

anzuzeigen.
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5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes betrdgt 69.170m?2. Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen

verteilen sich wie folgt:

Bauflachen, gesamt (WA, MI, GE): 56.230 m?
davon Allgemeines Wohngebiet (WA) 38.269 m?

im WA max. liberbaubare Flichen (GRZ 0,4; max. 40% Uberbauung) 15.308 m?

im WA nicht Gberbaubare Flachen (Freiflachen, mind. 60%) 22.961 m?

davon Mischgebiet (MI) 12.227 m?

im MI max. iberbaubare Flichen (GRZ 0,6; max. 60% Uberbauung) 7.336 m?

im MI nicht Gberbaubare Flachen (Freiflachen, mind. 40%) 4.891 m?

davon Gewerbegebiet (GE) 5.734 m?

im GE max. iiberbaubare Flichen (GRZ 0,8; max. 80% Uberbauung) 4.587 m?

im GE nicht Gberbaubare Flachen (Freiflachen, mind. 20%) 1.147 m?

Summe Uberbaubare Bauflachen (WA, Ml, GE): 27.231 m?
Summe nicht Uberbaubarer Bauflachen (WA, Ml, GE): 28.999 m?
Verkehrsflachen, gesamt: 6.572 m?
davon bereits vorhandene Verkehrsflachen (StraRe ,,An der Sandgrube*) 3.229 m?
davon neue PlanstraBen A—C 3.343m?

Ver- und Entsorgungsflachen, Mullstellplatze: 135 m?
Grin- und Pflanzflachen, gesamt: 6.233 m?
davon zu erhaltende Geholzflachen 1.208 m?

davon neu anzulegende Griin- und Pflanzflachen ohne Zweckbestimmung

(zur Durchgrinung und zum Eingriffsausgleich) 4.745 m?
davon Griinflache, Zweckbestimmung Spielplatz 280 m?
Gesamtflache des Plangebietes: 69.170 m?
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7 Fotodokumentation

Abb. 1: Zufahrt zur Gartnerei von der Stralle ,,An der Sandgrube” aus, mit angrenzender Wohnbe-
bauung am ,Querweg”

Abb. 2: Beengte Zufahrt zur Gartnerei von der Radeberger StraRe aus
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Abb. 4: Bushalt ,,An der Sandgrube” und Lagerflaichen der TRB GmbH nérdlich der Stralle ,,An der
Sandgrube”
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Abb. 5: Jetziger beengter Betriebssitz der TRB GmbH stdlich der StralRe ,,An der Sandgrube”, mit be-
nachbarter Gartnerei

—

Abb. 6: Zufahrt auf die Betriebsflachen der Gartnerei (rechts) und der TRB GmbH (links); im Hinter-
grund Wohnbebauung in Altjessen
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Abb. 7: Betriebsflachen der Gartnerei, Lagerflachen, Blickrichtung nach Westen

Abb. 8: Ostlicher Teil des Betriebsgeldndes der Gartnerei, Blickrichtung nach Osten
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Abb. 10: Ostlicher Teil des Betriebsgelindes der Gartnerei, im Hintergrund Wohnbebauung in Alt-
jessen
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Abb. 11: Wegeverbindung zur Stralle , Altjessen

.

Abb. 12: Einmiindungsbereich an der Stralle ,Altjessen”
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Abb. 13: Jetzige Betriebsflachen der TRB GmbH

Abb. 14: Rekultivierter Randbereich der Sandgrube nérdlich der StraRe ,,An der Sandgrube”; mogli-
cher Wohnbaustandort
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