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1 Anlass, Ziel und Zweck der 1. Anderung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Wohngebiet ,Am Weinberg“ trat mit der ortsiblichen Bekanntmachung am
17.02.1997 in Kraft. Der genehmigte Bebauungsplan beinhaltet detaillierte zeichnerische und textliche
Festsetzungen, die einen engen Rahmen flir eine mdgliche Bebauung definieren.

In den darauffolgenden Jahren wurde das Baugebiet weder erschlossen noch mit Wohngebauden
bebaut. Die Flache des Plangebietes wird nach wie vor als landwirtschaftliche Flache genutzt. Dabei
handelt es sich um eine Stilllegungsflache bis Juni 2016. Anschlieend bestehen keine Bindefristen
hinsichtlich einer EU-Férderung mehr.

Die Stadt Dahlen mdchte angesichts aktueller Nachfragen nach Bauplatzen im Stadtgebiet das
Wohngebiet ,Am Weinberg“ entwickeln. Um eine Bebauung im Plangebiet nach heutigen Vorstellungen
und Winschen Bauwilliger zu erméglichen, bedarf es der Uberpriifung und Anpassung der
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 BauGB und der bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen nach sachsischer Bauordnung. Dies betrifft bspw. die Festsetzungen zu den
Traufhéhen, Dachformen, Dachfarben, Fassadengestaltung.

Der Stadtrat der Stadt Dahlen hat in seiner o6ffentlichen Sitzung am 28.04.2016 die Einleitung des
1. Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan Stadt Dahlen Wohngebiet ,Am Weinberg“ nach
§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die Bebauungsplandnderung wird nach § 13 BauGB im vereinfachten
Verfahren durchgefihrt. Somit wird von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan liegt lediglich in Papierform vor. Im Zuge der 1. Anderung und
Teilaufhebung des Bebauungsplanes wurde dieser auf das aktuelle Liegenschaftskataster transformiert.
Die bislang kommunizierte Grofle des Plangebietes von 1,97 ha korrigiert sich in diesem
Zusammenhang auf 2,03 ha. Inhaltlich hat diese Korrektur keine Auswirkungen.

Mit Reduzierung der Festsetzungsdichte, Uberarbeitung der Baufenster und des
Parzellierungsvorschlages wird ein flexiblerer Gestaltungsspielraum fiir die Realisierung baulicher
Anlagen im Wohngebiet bewirkt und die Attraktivitdt des Standortes fir Bauwillige steigt. Fur die 1.
Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes wird eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
durchgefihrt, sodass plausibel nachgewiesen ist, das mit dem Verfahren kein erhéhter Eingriff in Natur
und Landschaft verbunden ist. Die griinordnerischen Malinahmen werden uberarbeitet und verbindlich
in Art und Umfang festgesetzt.

Fur die Entwicklung des Wohngebietes ,Am Weinberg® ist die Integration des Teilbereiches des
Flurstickes 1228 der Gemarkung Dahlen nicht mehr erforderlich. Im rechtskraftigen Bebauungsplan
waren in diesem Teilbereich ein Larmschutzwall und -wand sowie Bepflanzungsmallnahmen
vorgesehen. Mit Verlegung des Bolzplatzes und Nutzungsaufgabe der Kegelbahn, der ursachlichen
Larmquellen, sind diese MaRnahmen Uberholt. Des Weiteren befindet sich das Holzkompetenzzentrum
auf dem Flurstiick 1228 der Gemarkung Dahlen, wovon ein Teil innerhalb des rechtskraftigen
Bebauungsplanes liegt. Das Holzkompetenzzentrum hat eine Baugenehmigung nach § 35 BauGB
bekommen. Vor diesen Hintergriinden wird eine Teilaufhebung des Bebauungsplanes vorgenommen,
so dass im Ergebnis das Flurstiick 1228 der Gemarkung Dahlen nicht mehr Bestandteil der 1. Anderung
des Bebauungsplanes ist. Die GroRe des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes
umfasst 1,85 ha.

2 Erforderlichkeit der Planung

Die Stadt Dahlen liegt ca. 10 km nordwestlich vom Mittelzentrum Oschatz entfernt und ist als
Grundzentrum in der Region Westsachsen eingestuft. Der Stadt kommt die Funktion als Siedlungs- und
Versorgungskern flr das ndhere Umfeld zu. Ebenso ist die Arbeitsplatzfunktion angesichts ansassiger
Unternehmen fir die Region von Bedeutung. Mit der Lage der Stadt Dahlen am sudlichen Rand des
Landschaftsraumes der Dahlener Heide kommt der Stadt eine Art Torfunktion zum Erholungsraum zu.

Uber die StaatsstraRe S 24 ist Dahlen an die Bundesstrale B 6 und in Richtung Wermsdorf tber die
Staatsstralle S 38 an die Autobahn A 14 angebunden. Weitere wichtige Strallenverbindungen bestehen
nach Oschatz, Torgau und Wurzen.

Diese Standortmerkmale sind Grund dafir, dass die Stadt als attraktiver Wohnstandort wahrgenommen
wird und die ansassige Bevolkerung in der Region wohnhaft bleibt sowie das Interesse von Zuzliglern
sich in der Region niederzulassen besteht. Insbesondere auch junge Familien schatzen die Vorteile der
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Kleinstadt im landlichen Raum hinsichtlich ~ Arbeitsplatzndhe, = Vorhandensein  von
Versorgungseinrichtungen als auch die Nahe zu Kinderbetreuungseinrichtungen und der schulischen
Infrastruktur sowie die landschaftlich reizvolle Umgebung.

Zum 31.12.2016 wohnten in der Stadt Dahlen 4.332 EW. In den letzten Jahren wurden im Durchschnitt
jedes Jahr drei bis vier neue Wohngebaude in Form von Einfamilienhdusern errichtet.

Neben dem Wohngebiet ,Am Weinberg“ sind im Stadtgebiet keine weiteren Wohnbauflachenpotentiale
innerhalb rechtskraftiger Satzungen vorhanden. Vereinzelt sind Bauliicken im Stadtgebiet vorhanden,
diese entsprechen jedoch nichtimmer den gegenwartigen Anspriichen an Bauplatze fiir selbstgenutztes
Wohneigentum und sind zumeist in Privathand und somit nicht am Markt verflgbar.

Die Stadt Dahlen mochte Bauwilligen attraktive Bauplatze flr die Realisierung ihres Wohnhauses
anbieten. Mit dem Wohngebiet ,Am Weinberg“ verfugt die Stadt Uber ein Bauflachenpotential fur
ca. 17 Einfamilienhduser am nérdlichen Siedlungsrand des Stadtgebietes. Mit Entwicklung dieser
Flache wird die Siedlungsstruktur stadtebaulich sinnvoll in dem Bereich zwischen Jugendherberge und
vorhandenen Einfamilienhausbebauung entlang der Straf3e "Am Weinberg" erganzt.

Das Plangebiet ist aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Dahlener Heide“ ausgegliedert.

3 Abgrenzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes und der Teilaufhebung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Wohngebiet ,Am Weinberg* wird in einem Teilbereich im Osten des
Bebauungsplanes, welcher gesondert gekennzeichnet ist, aufgehoben. Die Flachen gehéren zum Areal
der ehem. Jugendherberge. Sie sind fur die Entwicklung des Wohngebietes nicht erforderlich. Die
LarmschutzmalRnahmen, welche in dem Streifen vorgesehen waren, sind mit Verlegung der
Bolzplatznutzung bzw. Nutzungsaufgabe der Kegelbahn nicht mehr erforderlich. Die angestrebte
Bepflanzung als optische Trennung ist im Bestand bereits vorhanden.

Der verbleibende Teil des Plangebietes umfasst den raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes. Dies ist in der Planzeichnung eindeutig definiert. Der rechtskraftige Bebauungsplan
mit seinen Festsetzungen wird somit in diesem Bereich vollstdndig durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes abgelost.

4 Kurzdarstellung des Anderungsumfanges der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Die Grundzuge des Bebauungsplanes Wohngebiet ,Am Weinberg“ werden durch die 1. Anderung und
Teilaufhebung nicht berlihrt. Die Anderungen dienen der Vereinfachung und Vereinheitlichung der
Festsetzungen.

Nachfolgend sind die inhaltlichen und technischen Anderungen des Bebauungsplanes kurz dargelegt:

Der rechtskraftige Bebauungsplan liegt nur in Papierform vor, sodass im Zuge der 1. Anderung und
Teilaufhebung des Bebauungsplanes eine Digitalisierung des Plans vorgenommen wird. Durch die
Transformation auf das aktuelle Liegenschaftskataster ist eine Korrektur der GréRe des Plangebietes
von 1,97 ha auf 2,03 ha verbunden. Inhaltlich hat dies keine Auswirkungen.

Die zeichnerischen Anderungen flieRen somit in den digitalisierten Plan in. Dabei handelt es sich um
die Anderung der Einteilung der Allgemeinen Wohngebiete vor dem Hintergrund der aufgenommenen
zugehdrigen Héhenbezugspunkte, der Uberarbeitung der Nutzungsschablone durch Wegfall der
Geschossflachenzahl und der Dachform sowie Anpassung der zulassigen Vollgeschosse. In die
Nutzungsschablone wurden die Festsetzungen zur Dachneigung und zur max. zulassigen Firsthdhe
aufgenommen. Zudem wurden die Baufenster Uberarbeitet und zusammengefasst sowie der
Parzellierungsvorschlag an nachgefragte Baugrundstiicke berwiegend zwischen 800 und 900 m?
angepasst. Der Bebauungsvorschlag ist nicht mehr Bestandteil der Planzeichnung. Des Weiteren ist
der FuRweg zwischen den ehem. Parzellen 11 und 12 entfallen. Die Flachen des Verkehrsgriins wurden
in die Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache integriert.
Zudem wurde die Verkehrsflache im Bereich westlich der geplanten Baugrundstiicke so weit verbreitet,
dass die vorhandenen Versorgungsleitungen im &ffentlichen Stralenraum liegen.

Die textlichen Festsetzungen (Teil B), welche bislang als eigenstandiges Dokument neben Begriindung
und Grunordnungsplan existierten, wurden in den Bebauungsplan neben der Planzeichnung (Teil A)
aufgenommen. Dabei wurden die Bauplanungsrechtlichen Festsetzungen im Punkt "Malf3 der baulichen
Nutzung' Uberarbeitet. Die Geschol¥flachenzahl und die max. zulassige TraufhGhe entfallen ersatzlos.
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Die Anzahl der Vollgeschosse wird fur alle Allgemeinen Wohngebiete im Plangebiet auf max. zwei
Vollgeschosse festgesetzt. Zusatzlich wird die Festsetzung der max. Firsthéhe auf 10,0 m Uber die im
Plangebiet definierten Bezugspunkte aufgenommen. Die im Punkt ‘Griunflachen” enthaltenen
Festsetzungen wurden unter Grinordnerische Festsetzungen neu strukturiert und auf Basis der
Eingriffs- / Ausgleichsbilanz und geanderter Vorstellungen hinsichtlich der Bepflanzung des
Wohngebietes und der Baugrundstiicke Uberarbeitet. Diese Uberarbeitung ist plausibel und
nachvollziehbar in der Begrindung dargestellt. Der Grinordnungsplans des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ist nicht mehr Bestandsteil der 1. Anderung und Teilaufhebung des
Bebauungsplanes Wohngebiet ,Am Weinberg®.

Das Thema Behandlung des Niederschlagswassers wurde den Bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
zugeordnet. Die Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen hinsichtlich Dacher, Gestaltung der Gebaude,
Einfriedungen und Werbeanlagen werden ersatzlos gestrichen. Eine Festsetzung zur Dachneigung von
max. 45° wird hingegen aufgenommen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird im Rahmen des Anderungsverfahrens Uberarbeitet. Die
inhaltlichen Anderungen werden aufgefuhrt und begriindet.

5 Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Wohngebiet ,Am Weinberg“ befindet sich am ndrdlichen
Siedlungsrand des Stadtgebietes Dahlen. Die Stadt Dahlen ist dem Landkreis Nordsachsen und somit
der Landesdirektion Sachsen Niederlassung Leipzig zugehdrig.

Abbildung 1: Geltungsbereich der 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans
Wohngebiet ,,Am Weinberg“

. '. i L - : : 3 . j %

Quelle: http://rz.ipm-gis.de/RAPIS/client/?app=bplan; Zugriff am 09.05.2016 und eigene Darstellung
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eingespannt zwischen der lockeren Wohnbebauung
entlang der Stralle ,Am Weinberg“ und dem Gelande der Jugendherberge in der Belgernschen Stral3e.
In ihm gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Wohngebiet ,Am Weinberg“.
Dieser wurde am 29.01.1997 durch das ehemalige Regierungsprasidium Leipzig genehmigt.

Das Plangebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 2,03 ha, das der
1. Anderung von ca. 1,85 ha. Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst vollstandig das Flurstiick
1227/1 der Gemarkung Dahlen sowie teilweise die Flurstiicke 1208 und 1226 der Gemarkung Dahlen.
Der Teilbereich des Flurstlickes 1228 der Gemarkung Dahlen, welcher Bestandteil des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ist, entspricht dem Aufhebungsbereich.

Die Abbildung 1 stellt den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Wohngebiet ,Am
Weinberg“ sowie den Aufhebungsbereich dar.

Neben der Stralle ,Am Weinberg® ist das Plangebiet malRgeblich durch eine landwirtschaftlich genutzte
Flache gekennzeichnet. Sie unterliegt bis Juni 2016 der Stilllegung. AnschlieRend sind die Bindefristen
im Kontext einer EU-Fdrderung abgelaufen.

6 Planungsvorgaben / Planungsrechtliche Situation

6.1 Regionalplanung

Die Stadt Dahlen ist dem regionalen Planungsverband Westsachsen zugehdrig. Fur regionalplanerische
Festlegungen ist der Regionalplan Westsachsen 2008' maRgebend. Aus der Raumnutzungskarte ist
ersichtlich, dass fur das Plangebiet keine raumordnerischen Ausweisungen als Vorrang- oder
Vorbehaltsgebiet getroffen werden.

Siedlungserweiterungen sollen orientiert am tatsachlichen Bedarf in den Siedlungs- und
Versorgungskernen verortet werden. Die Stadt Dahlen ist als Grundzentrum ausgewiesen. Der
Bebauungsplan Wohngebiet ,Am Weinberg“ ist seit 1997 rechtskréaftig. Mit der 1. Anderung des
Bebauungsplans werden keine zusatzlichen Bauflachen ausgewiesen, statt dessen der einbezogene
Teilbereich des Flurstiickes 1228 der Gemarkung Dahlen in den rechtskraftigen Bebauungsplan
aufgebhoben und in den AuRenbereich entlassen. Weitere Wohnbauflachenpotentiale innerhalb
rechtskraftiger Satzungen sind im Stadtgebiet des Siedlungs- und Versorgungskerns Dahlen nicht
vorhanden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist mit dem Regionalplan Westsachsen 2008 vereinbar.

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

6.3 Nachrichtliche Hinweise

6.3.1 Archéologie

Durch das Vorhaben ist ein archaologisches Kulturdenkmal direkt betroffen. So wurden bei den
vorbereitenden Untersuchungen im Bereich des Bebauungsplans durch das Landesamt fir Archaologie
Sachsen bereits im Frihjahr 1996 ein die gesamte Flache einnehmendes archaologisches Denkmal
(slawische und bronzezeitliche Siedlungen) festgestellt.

Die sich anschlieRende Grabung bezog sich damals jedoch nur auf den Ostteil des Baugebietes. Der
gesamte Westteil muss daher noch untersucht werden.

Vor Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten mussen im noch nicht untersuchten Bereich durch das
Landesamt fur Archdologie Sachsen archaologische Grabungen durchgefiihrt werden. Auftretende
Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

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

1in Kraft getreten am 25.07.2008
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Die Genehmigungspflicht fir das Vorhaben ergibt sich aus § 14 SachsDSchG. Danach bedarf der
Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfuhren will, von der
bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden.

6.3.2 Trinkwasser
Das Plangebiet liegt auBerhalb festgesetzter Trinkwasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete.

6.3.3 StraBenbeleuchtung

Die StraBenbeleuchtung in der StralRe “Am Weinberg” ist mittels einer oberirdisch verlegten Leitung
angebunden. Diese ist nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt. Diese Leitung wird im Zuge der
ErschlieBung des Wohngebietes ,Am Weinberg“ einerseits lagemafig geandert und zum anderen als
unterirdisches Kabel verlegt. Die vorhandene Leitung schneidet das geplante Baugrundstick 11 und
schrankt somit die Bebaubarkeit ein. Der geplante Verlauf ist ebenso in der Planzeichnung dargestellt.

7 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (Eingriffs- / Ausgleichs-
bilanzierung)

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes (1996).

Grundsatzlich gilt, dass gemall § 18 BNatSchG Abs. 2 ,auf Vorhaben in Gebieten mit
Bebauungsplanen nach § 30 des Baugesetzbuchs ... die §§14 bis 17 (Vorschriften der
Eingriffsregelung) nicht anzuwenden" sind.

§ 14 Abs. 1 BNatSchG definiert: ,Eingriffe in Natur und Landschaft® als ,Veranderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.” Bei der Feststellung, ob eine Planung oder eine
MaRnahme zu einem Eingriff flihrt, ist die planungsrechtliche Qualitat der Flache nicht von Bedeutung:
Eine Verschlechterung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes kann sowohl bei der
Inanspruchnahme von AuRenbereichsflachen als auch von Flachen im so genannten Innenbereich bzw.
im Umgriff von B-Planen auftreten. [SCHWIER; 2002]

Der an den tatsdchlichen Verdnderungen ausgerichtete Malstab wird durch ein normatives
Bewertungselement in § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB erganzt. Danach ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zuldssig waren. Das sich aus dem Vergleich von Ausgangszustand- und Endzustand ergebende
Ausgleichserfordernis muss deshalb insoweit reduziert werden, als der Eingriff bereits zuldssig
war.

Die Kommune ist damit nicht von der Pflicht zur Ermittlung der tatsachlichen Beeintrachtigung
freigestellt. Auch ist die Prifung der Vermeidungsmoglichkeit auf den vollen Umfang der
Beeintrachtigung zu erstrecken. Lediglich das Ausgleichserfordernis wird durch § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB modifiziert. [BUNZEL; 1999]

In der nachfolgenden Eingriffs- Ausgleichsbetrachtung wurde der rechtskraftige Bebauungsplan der
geplanten Flachenausweisung der Plananderung gegenibergestelit.

Bemerkenswert ist, dass der alte Bebauungsplan zahlreiche zeichnerische und inhaltliche Mangel
aufweist, die eine strenge Auslegung nicht zulassen und die Flachenbilanzierung erschweren. So

wurden im alten Bebauungsplan z.B. bestimmt: L "#
"# $% &$7( )+, ( # -. / "O# 12 * - * o]
3* "# 3 )4 55 * 67 * o0 o* |
/ . * .# 3 * 1 2 * 8 Diese Regelung ist in sich widersprichlich.

Hinzu kommt, dass zahlreiche Festsetzungen, insbesondere zu den Grinflachen sehr unbestimmt sind.
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Stadt Dahlen Begriindung zur 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Wohngebiet ,Am Weinberg*

Die nachfolgende Abbildung zeigt, wie die einzelnen Flachen in der Flachenbilanz zugeordnet wurden:

Abbildung 2: Zuordnung der Flachen im rechtskraftigen Bebauungsplan fiir die Flachenbilanz

_____
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O o &#a_ -'--h—.-'- b - Js_l.l: T ——— '\
| ko - -
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l ll | o |69
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Quelle: Ausschnitt rechtskraftiger Bebauungsplan Wohngebiet ,Am Weinberg“ und eigene Darstellung

Die Teilflachen wurden entsprechend der Abbildung 2 wie folgt interpretiert:

Tabelle 1: Flacheninterpretation rechtskraftiger Bebauungsplan
Nr. in der . B .
Abb. 1 Interpretation der Flachenausweisung
1 Allgemeines Wohngebiet

Die Flache kann zu 30 % uberbaut werden, da eine GRZ von 0,3 festgesetzt wurde und
eine Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO unzulassig ist.

© PlanerNetzwerk PLA.NET [Stadfplanung e Regionalentwicklung e Landschaftsdkologie] 6



Stadt Dahlen

Begriindung zur 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Wohngebiet ,Am Weinberg*

Nr. in der
Abb. 1

Interpretation der Flachenausweisung

Die Regelung, dass wasserdurchlassig befestigte Flachen (Stellplatze, Zufahrten etc.)
nicht auf die GRZ anzurechnen sind, wird dahingehend ausgelegt, dass von der
Baugrundsticksflache 10 % durch solche Flachen beansprucht werden.

Pro Grundstilck ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.

1711

Allgemeines Wohngebiet / Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern. Die
Pflanzflachen werden bei der Berechnung der GRZ mit berlcksichtigt, da diese, als
unselbststandige Festsetzungen, auch dem Baugebiet zuzurechnen sind.

Folgende Anpflanzfestsetzungen wurden getroffen: Im Norden ist ein mindestens 7 m
breiter Gehdlzstreifen (Baume und Straucher) zu pflanzen. Der Larmschutzdamm ist
mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Die Larmschutzwand ist zu begriinen. An
der Boschung entlang der Strae im Siden sind erganzend Gehdlze zu pflanzen.
Konkrete Stlickzahlen, Pflanzabstande, Arten wurden textlich nicht festgesetzt. In der
Planzeichnung findet sich der Einschrieb, dass die dargestellten Badume lagemafig
nicht festgesetzt sind und es sich um Laubbdume oder Heister handelt.

1/1.2

Allgemeines Wohngebiet / Flache zur Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen. Die Erhaltungsflachen werden bei der Berechnung der GRZ
mit bertcksichtigt da diese, als unselbststandige Festsetzungen, auch dem Baugebiet
zuzurechnen sind.

Ein Teil des Geholzbestandes an der Béschung zur Strale im Stden, wird zum Erhalt
festgesetzt. Innerhalb der Flache sind Nachpflanzungen vorgesehen. In der
Planzeichnung findet sich der Einschrieb, dass es sich um Heister handelt deren
Pflanzstandort lagemaRig nicht festgesetzt ist.

1713

Allgemeines Wohngebiet / stralRenbegleitende Baumreihe

Auf den Baugrundstiicken sind entlang der ErschlieBungsstrafien im Abstand von 8 m
Laubbaume zu pflanzen. Die Lage ist gemaf zeichnerischer Festsetzung vorgegeben.
Die Pflanzstandorte sind strikt geregelt (d.h. ein Verschieben innerhalb eines
Toleranzbereiches, etwa aufgrund der GrundstickserschlieBung, wird nicht
ermdglicht).

1/1.4

Allgemeines Wohngebiet / Erhalt von Baumen
Die Baume westlich der Kegelbahn sind zu erhalten.

Im Gelande wurde festgestellt: Die in der Planzeichnung angegebenen Baumstandorte
stimmen lage- und mengenmafig nicht mit dem tatsachlichen Bestand tberein.

Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache®.

FuRweg (ohne textliche Festsetzung oder Erlauterung).

Die Farbgebung (Goldocker) entspricht dem Planzeichen 6.1 in der Anlage zur
Planzeichenverordnung und weil3t damit eine Stralenverkehrsflache aus.

Verkehrsgriin (ohne textliche Festsetzung oder Erlauterung).

Eine Regelung ob es sich um 6&ffentliche oder private Grinflachen handelt erfolgt nicht.
Eine Zweckbestimmung wurde nicht definiert.

4741

Erhalt von Baumen.

Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
immer unselbststandige Festsetzungen. In der Interpretation wurde daher
angenommen, dass es sich bei der Flache unter den Baumen um ,Verkehrsgrin®
handeln soll. Denkbar ware an dieser Stelle auch eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung. Der Bebauungsplan hat an diese Stelle eine Regelungsliicke, da
die Flache unter dem Baumerhalt nicht definiert wurde.
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Stadt Dahlen

Begriindung zur 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Wohngebiet ,Am Weinberg*

Folgende FlachengréRen konnten im rechtskraftigen Bebauungsplan ermittelt werden:

Tabelle 2: Flachenbilanz
Nr.in der | Flache in
Bestand rechtskréaftiger Bebauungsplan Abb. 1 m?
Allgemeines Wohngebiet 1 17.214
davon Uberbaubare Flache (30%) 5.164
davon wasserdurchlassig befestigte Flachen (10%) 1.721
davon nicht uberbaubare Flache (60%) 10.329
*_ % 5 0 -. )# 5 / # 9
. 5 *__))#5 / # 9 ;
*- 0" - )# 5 1" 5B#< H* 5 ( 9 "&
*- * - )#5 g - .
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 2 2.631
FulBweg 84
Verkehrsgriin 4 379
davon Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern 4.1 116
gesamt:? 20.308
Die Plananderung bewirkt hingegen folgende Flachenausweisungen:
. Fldache in
1. Anderung Bebauungsplan m?
Allgemeines Wohngebiet 13.308
davon Uberbaubare Flache (30%) &&
davon nicht uberbaubare Flache (70%) &
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 3.441
davon mit Baumerhalt (Baumgruppe) 71
private Grunflachen (Hecke) 750
offentliche Grinflachen mit Geholzerhalt 715
offentliche Grinflachen mit Baumreihe 314
Aufhebungsbereich 1.780
gesamt: 20.308

Festzustellen ist, dass die Plananderung keine

bauplanungsrechtliche Zulassigkeitsrahmen hat.

So ist festzustellen:

wesentlichen

Auswirkungen auf

e Das Mal der baulichen Flacheninanspruchnahme steigt nicht. Es wird die ausgewiesene GRZ
nicht erhéht und die Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird weiterhin nicht
zugelassen. Diesbeziiglich erfolgt durch die Anderung des Bebauungsplanes eine Korrektur,
indem Stellplatzen, Zufahrten etc. auch wenn sie wasserdurchlassig befestigt werden, auf die
GRZ anzurechnen sind, was letztendlich zu einer Reduktion der zu erwartenden
Flachenbeanspruchung fihrt.

2 Die Angabe der FlachengréBe weicht von der Angabe der FlachengréRe in der Begriindung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ab, was auf die Ubertragung der Zeichnung in das aktuelle Liegenschaftskataster zuriickzufihren ist.
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Stadt Dahlen Begriindung zur 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Wohngebiet ,Am Weinberg*

e Auch mindert sich der Anteil der Uberbaubaren Flache, da Pflanzflachen nunmehr nicht mehr
als Baugebiet, sondern als Grinflachen ausgewiesen werden und sich die Baugebietsflache
durch die Teilaufhebung reduziert.

o Mit der Teilaufhebung des Bebauungsplanes entlang der dstlichen Plangebietsgrenze gehen
keine Ausgleichsflachen verloren. Dies begriindet sich darin, dass diese Flachen bereits im
Bestand entsprechend den Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplanes gestaltet sind
(begriint, mit Baumen und Strauchern bewachsen). Die Flache ware somit mit den Mallhahmen
des rechtskraftigen B-Planes nicht weiter aufwertbar. Intention der MalRnahme im
rechtskraftigen B-Plan war vielmehr die Anlage eines Larmschutzwalles und dessen
nachfolgende Begriinung.®

o Der Wegfall des im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesenen Verkehrsgrins, stellt eine
Korrektur des B-Planes dar, da solche Flachen (Stralenrand) planungsrechtlich der
Verkehrsflache zuzuordnen sind. Faktisch bleibt es jedoch ein StralRenrand mit entsprechender
Vegetation.

o Die wertvollen Gehdlzbestande werden zum Erhalt festgesetzt.

o Der Verlust der Baumreihen entlang der ErschlieBungsstral’en wird durch die Erhéhung der
Pflanzdichte auf den Baugrundstiicken kompensiert.

Aufgrund vorbenannter Sachverhalte wird deutlich, dass ein Erfordernis weiterfiihrender
Ausgleichsmalinahmen nicht abgeleitet werden kann.

Diese Aussage ist anhand eines Biotopwertverfahrens zu belegen.

Ziel dieser Prufung ist es, Planungssicherheit zu erlangen, da die verbal - argumentative
Kompensationsermittlung kaum anhand von vergleichbaren Fallen relativierbar bzw. tberprifbar und
nur schwer nachvollziehbar ist. [vgl. KOPPEL u.a., 1998, S. 217 - 218]

Die nachfolgende Bilanzierung erfolgte auf Grundlage der ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen; Stand Juli 2003°.

Entsprechend den Kriterien und Vorgaben dieser Handlungsempfehlung erfolgte die Bilanzierung als
.Fall A: Betroffenheit von Werten und Funktionen allgemeiner Bedeutung®, womit der Bilanzierung einzig
auf Grundlage der Biotoptypen erfolgt. [vgl. Seite 9 ff. in der Handlungsempfehlung]

Die Darstellung der Bilanzierung in der nachfolgenden Tabelle weicht von der Handlungsempfehlung
ab, da die dort gewahlte Darstellungsform fiir das kleine Gebiet zu kompliziert (und nur schwer
nachvollziehbar) ware. Die vereinfachte Darstellungsform hat keinen Einfluss auf das
Bilanzierungsergebnis!

Die Handlungsempfehlung wurde aufgrund ihres Umfanges (tber 70 Seiten) nicht mit in die vorliegende
Arbeit aufgenommen, kann aber aus dem Internet unter:

http://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/natur/8516.htm

heruntergeladen werden.

Die Flachenbilanz (siehe Tabelle 2) bildet die Grundlage fir die nachfolgende Eingriffs-/
Ausgleichbilanzierung. In dieser Bilanz wurde sowohl im Bestand (rechtskraftiger Bebauungsplan)
als auch in der Planung (1. Anderung) der sogenannte Aufhebungsbereich herausgerechnet®.
Der aktuelle Bestand (Herbst 2018) in diesem Bereich entspricht etwa der im alten Bebauungsplan
dargestellten Situation:

3Der Mangel an Ausgleichsflachen innerhalb des Plangebietes ist vermutlich darauf zuriickzuflihren, dass bei der Aufstellung

des rechtskraftigen Bebauungsplanes aufgrund der damaligen Rechtslage (§ 65 Abs. 4 SachsNatSchG (1994)) in Verbindung
mit dem Artikel 5 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetze vom 22. April 1993 ) fur Aligemeine Wohngebiete,
kein Ausgleichserfordernis bestand.

4 Aufhebungsbereich = 1780 m?, diese entsprechen im rechtskraftigen Bebauungsplan: 1.242 m? anzulegende Gehdlzpflanzungen, 66
m? Heckenpflanzung, 104 m? zu erhaltende Baumreihe und 368 m? Uiberbaute Flachen.
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Stadt Dahlen Begriindung zur 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Wohngebiet ,Am Weinberg*

o im Norden des Aufhebungsbereiches steht die alte Kegelbahn,
e entlang der Kegelbahn steht eine Reihe Birken,

e die Flache nordlich und sidlich der Kegelbahn ist mit Baumen und Strauchern sowie
Rasenflachen begriint.

Die Aufhebung des Bebauungsplanes in diesem Bereich bewirkt keine Veranderung.

Tabelle 3: Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
Fliche i Biotoptyp | Planungswert
siges achein | Liste 2004
Bestand rechtskraftiger B-Plan m? (soweit (Biotopwert bei | Wertpunkte
ausgewiesen) Bestandserhalt)
Uberbaubare Grundstiicksflache 4.796 -- 0 0
wasserdurchlassig befestigte Flache 1.721 - 3 5.163
nicht Uberbaubare Grundstiicksflache
(Haus- und Vorgarten) 6.379| 11.03.700 9 57.411
nicht (iberbaubare Grundstiicksflache 02'02'2005
. > 02.02.400;
(Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern) 2.351| 02.02.000 21 49.369
nicht Uberbaubare Grundstiicksflache .
(Flache zum Erhalt von Baumen und 02.02.200;
Strauchern) 187 | 02.01.200 23 4.303
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 2.630 -- 0 0
FuRweg 84 -- 0 0
Verkehrsgrin (ohne Gehdlzbestand) 264 - 3 791
Verkehrsgrin mit Flache zum Erhalt von
Baumen 116 | 02.02.400 23 2.663
18.528 119.700

Biotoptyp Planungswert

Flachein | Liste 2004
m?2 (soweit (Biotopwert bei | Wertpunkte

ausgewiesen) | Bestandserhalt)

1. Anderung Bebauungsplan

Uberbaubare Flache 3.992 | -- 0 0
nicht Uberbaubare Flache (Vor- und
Hausgarten) 9.316| 11.03.700 9 83.844
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 3.370 | -- 0 0
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung mit
Baumerhalt (Baumgruppe) 71102.02.400 23 1.633
private Grunflachen (Hecke) 750 | 02.02.000 21 15.750
offentliche Grinflachen mit Gehdlzerhalt 715|02.02.200 23 16.445
offentliche Griinflachen mit Baumreihe 314 02.02.410 21 6.594
18.528 124.266
Biotopwerterhohung gegeniiber dem rechtskriaftigen Bebauungsplan: 4.566

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung belegt, dass die Realisierung der 1. Plananderung nicht zu einem
Ausgleichserfordernis fihrt.

Der Wertpunktezuwachs von 4.566 Wertpunkten beim Vergleich der 1. Anderung mit dem
rechtskraftigen Bebauungsplan ist ursachlich darauf zurlickzufiihren, dass der planungsrechtliche
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Zulassigkeitsrahmen nicht erweitert wird und die Schwéachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
behoben werden.

Wie Eingangs beschrieben, ist die Kommune trotz der Lage des Plangebietes im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht von der Pflicht zur Ermittlung der tatsachlichen Beeintrachtigung
von Natur und Landschaft freigestellt. In der nachfolgenden Tabelle erfolgt daher eine Zusammenschau
der Auswirkungen der Planung auf Natur- und Landschaft.

In der Tabelle wurde unterschieden zwischen:

- anlagebedingten, d.h. im Zusammenhang mit der Anlage des Vorhabens stehenden
- betriebsbedingten, d.h. im Zusammenhang mit dem Betrieb des Vorhabens stehenden
- baubedingten, im Zusammenhang mit der Bauphase des Vorhabens stehenden

Auswirkungen.

Tabelle 4: Zusammenschau der wesentlichen Auswirkungen der 1. Anderung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

Umweltauswirkung

Schutzgiiter anlagebedingte Auswirkung betriebsbedingte |baubedingte Auswirkung
Auswirkungen

Boden / Flache e zusétzliche Uberbauung (bezogen aufden |e  es sind keine e temporarer Funktionsverlust
aktuellen Bestand) von insgesamt 7.362 m? messbaren (baubedingte Zerstérung des
Boden Beeintrachti- Bodengefliges und der
=> Verlust von Bodenfunktionen auf den gungen zu Horizontabfolge durch
neu befestigten Flachen erwarten Flachenbeanspruchung,

¢ gegeniiber dem rechtskréftigen B-Plan Bodenverdichtung) und damit

werden 2.167m? Boden weniger tberbaut Verlust oder Einschrénkung der
= Reduktion der Flachen auf denen ein Speicher-, Regler- und biotischer
Verlust von Bodenfunktionen zu erwarten Lebensraumfunktion
ist e maogliche Kontamination

(Beeintrachtigung der Speicher-
und Regelfunktion und biotischer
Lebensraumfunktion bei

Havarien)
Wasser
Grundwasser e Reduktion der Grundwasserneubildungsrate |e es sind keine e Beeintrachtigung des
aufgrund der zusatzlichen Uberbauung messbaren Grundwassers beziehen sich auf
(bezogen auf den aktuellen Bestand) von Beeintrachti- mogliche Kontamination in der
insgesamt 7.362 m? Flache gungen zu Bau- und ErschlieBungsphase
e gegeniber dem rechtskraftigen B-Plan erwarten (bei Havarien)
werden 2.167 m? Flache weniger iberbaut
=>» Verkleinerung der Flache auf der die
________________________ Grundwasserneubildung beeintrachtigtwird | | ]
Oberflachenwasser |e  Erhohung des Oberflachenwasser- e essind keine e Beeintrachtigung durch mogliche
abflusses aufgrund der zuséatzlichen messbaren Kontamination in der Bau- und
Uberbauung (bezogen auf den aktuellen Beeintrachti- ErschlieBungsphase (bei
Bestand) von insgesamt 7.362 m? Flache. gungen zu Havarien)
e gegenuber dem rechtskraftigen B-Plan erwarten
werden 2.167 m? Flache weniger iberbaut
=>» Verkleinerung der Flache mit erhéhtem
Oberflachenabfluss
Klima / Luft e zusétzliche Uberbauung (bezogen aufden |e es sind keine e es sind kaum messbare
aktuellen Bestand) von insgesamt 7.362 m? messbaren Beeintrachtigungen zu erwarten
Flache Beeintrachti-
= Erhéhung des Anteils von Flachen mit gungen zu
unginstigen mikroklimatischen erwarten

Eigenschaften
= Reduktion der Kaltluftentstehung

e gegenuber dem rechtskraftigen B-Plan
werden 2.167 m? Flache weniger Uberbaut
= Erhéhung des Anteiles von Flachen mit
mikroklimatischen Ausgleichsfunktionen

e gegeniber dem rechtskraftigen B-Plan:
erhéht sich der Anteil an begriinten
Flachen (Grinflachen, Baum- und
Heckenpflanzungen)
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Umweltauswirkung

Schutzgiiter anlagebedingte Auswirkung betriebsbedingte
Auswirkungen

baubedingte Auswirkung

=>» Verminderung Anteiles von Flachen und
Strukturen mit mikroklimatischen
Ausgleichsfunktionen im Siedlungsbereich

Tiere / Pflanzen und es sind keine

bezogen auf den aktuellen Bestand: Verlust

deren Lebensraume von Pflanzenstandorten und messbaren
| Lebensraum- Tierlebensraumen auf den zusatzlich neu Beeintrachti-
funktionen / befestigten Flachen (7.362 m?) gungen zu
biologische Vielfalt |¢ bezogen auf den aktuellen Bestand: erwarten

Verlust von: Ackerflache und
StralRenrandbereichen sowie einzelnen
jungen bis mittelalten Badumen an der
Stralle sowie einer jungen solitdren Weide
auf dem Acker
=> Verlust von Tier- und
Pflanzenlebensraumen
= Verminderung der biologischen Vielfalt
e gegenuber dem rechtskraftigen B-Plan
werden 2.167 m? Flache weniger Uberbaut
=>» Erhalt von Tier- und
Pflanzenlebensraumen
e gegeniber dem rechtskraftigen B-Plan:

Temporarer Verlust von
Pflanzenstandorten durch
baubedingte
Flachenbeanspruchung,
Verdichtung und im Falle von
Havarien durch
Schadstoffeintrage
Permanenter und temporéarer
Verlust von Tierlebensrdumen
baubedingte
Flachenbeanspruchung
Tétung nicht fluchtfahiger Tiere
Funktionsverlust,
Beeintrachtigung von
Teillebens-,
Gesamtlebensraumen durch
bauzeitliche visuelle Storreize,
Verlarmung, Erschitterungen,

erhéht sich der Anteil an begriinten Licht
Flachen (Grinflachen, Baum- und
Heckenpflanzungen)

=>» Erhéhung des Anteiles von Flachen und
Strukturen mit Lebensraumfunktionen im
Siedlungsbereich

Landschaftsbild/ [e bezogen auf den aktuellen Bestand: e essindkeine |e  Beeintrachtigung der natirlichen
Erholungsfunktion Ausweitung der Bebauung in die freie Beeintrachti- Erholungseignung durch
Landschaft gungen zu Verlarmung, Erschitterungen,
e gegenuber dem rechtskraftigen B-Plan: erwarten Staub, Gerliche, Abgase etc.

erhéht sich der Anteil an begriinten

Flachen (Grinflachen, Baum- und
Heckenpflanzungen)

= Erhéhung des Anteiles von Grinstukturen
im Siedlungsbereich

8 Planinhalte und Festsetzungen

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

Die stadtebauliche Lésung resultiert vornehmlich aus der Ortsrandlage des Standortes ,Am Weinberg*
sowie der benachbarten Bebauung von Einfamilienhdusern, Wochenendhdusern und der
Jugendherberge. Dieser Situation ist eine lockere, ein- bis zweigeschossige Einzelhausbebauung
angemessen, durch die der Ortsrand nach Norden abgerundet wird, Ein sanfter Ubergang zwischen
Bebauung und offener Landschaft wird durch die nérdlich angelegte Schutzpflanzung vermittelt.

Die Bebauungsstruktur berticksichtigt die Blickbeziehung nach Siiden auf die Stadt.

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

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Mit der Uberarbeitung der Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung wird ein breiteres Spektrum
an Wohngebauden im Plangebiet mdglich.

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

Die Festsetzungen der Geschossflachenzahl und der max. zuldssigen Traufhdhe entfallen ersatzlos.
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Grundflachenzahl:

Zur Verminderung der Flachenversieglung wird die Uberbaubare Flache der Wohngrundstiicke durch
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 auf 30% der Grundstiicksflache beschrankt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB ist nicht
zulassig und wird mittels einer textlichen Festsetzung ausgeschlossen.

Der Passus der Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,, "# -. / "O# 12 *
- * > 3* "# 13 ) 4™ 55 * 67
* 1 * 1/ . * W# 3 * 1 2 * 8 wird

ersatzlos gestrichen, da er der Festsetzung der GRZ entgegensteht.

Anzahl der Vollgeschosse:

Die Festsetzung zu Vollgeschossen wird dahingehend gedndert, dass in allen Allgemeinen
Wohngebieten max. zwei Vollgeschosse zuldssig sind.

Aufgrund der vormals dstlich angrenzenden Nutzungen der Jugendherberge mit Bolzplatz und
Kegelbahn waren neben den anvisierten Larmschutzmalnahmen (Larmschutzwand und -wall,
Bepflanzungen, Einhausung Kegelbahn und Verlegung Bolzplatz) auch die Anzahl der Vollgeschosse
in den unmittelbar angrenzenden Allgemeinen Wohngebieten auf eins mit Dach begrenzt. Mit Verlegung
des Bolzplatzes und SchlieBung der Kegelbahn im Zuge der WohngebietserschlieBung sind die
larmintensiven Nutzungen nicht mehr vorhanden. Vor diesem Hintergrund besteht im gesamten
Wohngebiet ,Am Weinberg“ nunmehr die Moglichkeit Hauser mit bis zu zwei Vollgeschossen zu
realisieren.

Hoéhe baulicher Anlage:

Aufgrund der vorhandenen Topografie im Plangebiet wird die Héhe der baulichen Anlagen bezogen auf
einen konkreten Bezugspunkt definiert. Damit wird auf das Nord-Siud-Gefélle Rucksicht genommen und
dem Ziel, ein harmonisches Wohngebiet bezogen auf seine Gebaudekubaturen Ricksicht genommen.

Die max. Firsthdhe der baulichen Anlagen wird auf 10,0m Uber einem definierten Bezugspunkt
festgesetzt. Fir die einzelnen Baugebiete sind die folgenden, in der Planzeichnung festgesetzten
Hoéhenbezugspunkte malRgebend:

Allgemeines Wohngebiet | Hohenbezugspunkt
WA1, WA5, WAG 159,17 m 4. HN
WA2, WA4, WA7 157,0 m 4. HN
WA3 155,2 m 4. HN
8.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die vorgegebene Firstrichtung parallel zu den festgesetzten Baugrenzen entfallt ersatzlos.
Der Bebauungsplan setzt Einzelhduser und zusatzlich auf den Parzellen 12 bis 14 Doppelhauser fest.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch die Baugrenzen bestimmt. Diese wurden im Zuge der
Anderung des Bebauungsplanes dahingehend vereinfacht und Uberarbeitet, dass eine flexiblere
Anordnung der Wohnhauser maoglich ist.

Die Gebaude sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zu errichten. Die Baugrenzen dirfen durch
untergeordnete Bauteile bzw. Anbauten an das Hauptgebdude wie Balkone, Wintergarten, Erker,
Terrasse u. 4. um maximal 3m Uberschritten werden.
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8.4 Garagen, Stellpliatze und Nebenanlagen

Garagen sind auf den Grundstiicksflachen zuldssig. Auf den nicht Uberbaubaren Flachen ist pro
Baugrundstiick ein weiterer Stellplatz zulassig. Der Mindestabstand der Garagen zur
StraBenbegrenzungslinie betragt 5 m.

8.5 ErschlieBung

8.5.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Standortes erfolgt von der Kreisstraflte K 8919 (Belgernsche StralRe) Gber
die vorhandene Stralle ,Am Weinberg“. Von dieser wird das Wohngebiet durch eine ringformige
verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache erschlossen. Die vorgesehene Breite von 4,75m ermdoglicht
sowohl die Begegnung von PKW und LKW Die Verkehrsflachen werden mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache” festgesetzt.

Die abschnittsweise Ausweisung von 10 Stellplatzen im 6ffentlichen Strallenraum im rechtskraftigen
Bebauungsplan entfallt ersatzlos. Der Bedarf innerhalb des Wohngebietes an Parkmdglichkeiten im
offentlichen Strallenraum ist angesichts der Abstellmdglichkeiten auf den privaten Grundstiicken nicht
gegeben.

Zudem ist der offentliche Straflenraum im Bereich der vorhandenen ErschlieBungsstraf’e der westlich
angrenzenden Wohnbebauung durch die Anderung des Bebauungsplanes verbreitet wurden. Vor
diesem Hintergrund kann entsprechend der bereits in Anspruch genommenen parallel zur Stralle
genutzten Parkmaoglichkeiten weiterhin genutzt werden. Voraussetzung ist jedoch die Zufahrten zu den
Baugrundstlicken nicht einzuschranken.

Es wird empfohlen die neu entstehenden 17 Baugrundstiicke mit Ausnahme des Baugrundstiickes Nr.
13 von der inneren Wohngebietsstralie aus zu erschliellen.

Der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte gesonderte FulRweg zwischen den damaligen
Grundstiicken Nr. 10 und Nr. 11 entfallt im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes ersatzlos. Die
offentliche Strale ist als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache definiert und zudem ist die Stralle ,Am
Weinberg“ eine Sackgasse, so dass in diesem Bereich vorrangig mit Anliegerverkehr zu rechnen ist. Ab
der Kreuzung ,Am Weinberg® / ,Belgernsche StralRe” ist ein FuBweg stralenbegleitend Richtung Stadt
vorhanden.

8.5.2 Stromversorgung

Im rdumlichen Kontext der Kreuzung ,Belgernsche Stral3e“ / Stralle ,Am Weinberg“ befindet sich eine
Netzstation der MITNETZ Strom. Von dieser zweigt ein Niederspannungskabel in die Stral’e ,Am
Weinberg® ab und stellt die Versorgung der vorhandenen westlich der Stralle gelegenen
Wohngrundstiicke mit Strom sicher. Das Niederspannungskabel ist in der Planzeichnung nachrichtlich
dargestellt. Es verlauft in der im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes verbreiterten éffentlichen
Verkehrsflache.

Um das neue Baugebiet mit Strom zu versorgen, kann das vorhandene Niederspannungskabel in
Anspruch genommen werden.

Hinweise:

Die geplanten Trassen sind im 6ffentlichen Verkehrsraum in den schwacher befestigten Flachen (Ful3-
und Radwege oder Grinstreifen) einzuordnen. Dabei ist die DIN 1998 ,Unterbringung von Leitungen
und Anlagen in 6ffentlichen Flachen zu beachten.

Den Versorgungstrassen sind folgende Schutzstreifen zuzuordnen:
- Kabeltrassen 2,0 m
- Niederspannungsfreileitungen 6,0 m
- Mittelspannungsfreileitungen 15,0 m

Bei der Anpflanzung von Grof3griin ist zu den Kabeltrassen ein Abstand von mind. 1,5 m einzuhalten
und im Schutzstreifen der Freileitungen darf es nur eine maximale Wuchshéhe von 4,0 m erreichen.
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8.5.3 Gasversorgung

In der Belgernschen StralRe ist eine erhdhte Niederdruckleitung des Gas-Verteilnetzes der MITNETZ
Gas vorhanden. Uber einen Anschluss an diese bestehende Versorgungsleitung kann das Plangebiet
mit Gas versorgt werden.

8.54 Wasserversorgung

Das Plangebiet liegt im Zustandigkeitsbereich des Wasserverbandes Dobeln-Oschatz. In der Stralle
+LAm Weinberg® ist eine Trinkwasserleitung vorhanden, welche bereits die westlich angrenzenden
Baugrundstiicke trinkwasserseitig erschliet. Die Wasserversorgung des Plangebietes kann an diese
Leitung angebunden werden. Dies erfordert jedoch eine Dimensionserweiterung der bestehenden
Trinkwasserleitung zwischen dem Anschlusspunkt an der Belgernschen Strale und dem
Anschlusspunkt in der Strae ,Am Weinberg*

8.5.5 Abwasserentsorgung

Die Stadt Dahlen ist Mitglied im Abwasserzweckverband ,Untere DolInitz“. Im Bereich des
Bebauungsplanes ,Am Weinberg® sind derzeit keine oOffentlichen Abwasseranlagen des
Abwasserzweckverbandes vorhanden. Eine abwassertechnische Erschlielung des Gebietes durch den
Abwasserzweckverband selbst ist derzeit nicht Bestandteil des Investitionsplanes.

Das Plangebiet kann auf Kosten des ErschlieBungstrdgers an den Mischwasserkanal in der
Belgernschen Strale eingebunden werden. Dies setzt die Verlegung eines Mischwasserkanals bis zur
Mitte des Flurstiickes 1227/1 der Gemarkung Dahlen voraus.

Da der Kanal in der Belgernschen Stral’e und weiterfihrend hydraulisch ausgelastet ist, kann nur das
hausliche Schmutzwasser der geplanten Bebauung und das Regenwasser der Verkehrsflachen
eingeleitet werden.

Dass auf den Baugrundsticken anfallende Regenwasser muss vor Ort versickert werden.
Vorzugsweise wird die Versickerung in Rigolen empfohlen. Die hydrogeologische Stellungnahme des
Ingenieurbiiros fiir Geotechnik Reichert GmbH (Projekt-Nr. 17038, Stand 12.06.2017) legt dar, dass der
Standort aufgrund seiner ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte fir die Versickerung von
Niederschlagswasser geeignet ist. Die hydrogeologische Stellungnahme ist der Begriindung als Anlage
1 beigefugt.

8.5.6 Léschwasserversorgung

Die Sicherstellung der Ldéschwasserversorgung obliegt als Pflichtaufgabe nach
§ 6 Abs. 1 Ziffer 4 S4chsBRKG ausschlieBlich den Stadten und Gemeinden. Die Pflicht der
ausreichenden Ldschwasserbereitstellung ist unabhangig von der Versorgung der Bevdlkerung mit
Trink- und/oder Brauchwasser.

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

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

- Loéschwasserteich auf dem Gelande der ehem. Jugendherberge (Entfernung zum Plangebiet
betragt 50,0m)

- Hydrant in der Belgernschen Stralte Jugendherberge TI-ID6691 (Entfernung zum Plangebiet
betragt 160,0m)

- Hydrant in der Belgernschen Stralle / Am Burgberg TI-ID6688 (Entfernung zum Plangebiet
betragt 160,0m)

Die Zufahrten im Baugebiet sind so herzustellen, dass sie ganzjahrig auch mit den Fahrzeugen der
Feuerwehr und des Rettungsdienstes nutzbar sind. Grundlage hierfur bilden § 5 SachsBO in der derzeit
gultigen Fassung, die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken® bzw. die ,Richtlinie
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Uber Flachen fur die Feuerwehr” mit Stand Mai 2011, erschienen als Anhang | zur Liste der eingefiihrten
Technischen Baubestimmungen.

Es muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von
héchstens 50m von der offentlichen Verkehrsflache erreichbar sind. Die Tragféhigkeit dazu muss fur
Fahrzeuge bis 16t (Achslast 10t) ausgelegt sein.

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

8.5.7 Telekommunikationsversorgung

In der Belgerschen Stralde und der StralRe ,Am Weinberg“ sind Telekommunikationslinien der Telekom
vorhanden.

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

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

8.6 Immissionsschutz

Zum Schutz des Wohngebietes ,Am Weinberg“ vor den von den Nutzern der Jugendherberge
ausgehenden Larmemissionen wurde der urspriinglich auf dem Flurstiick 1228 der Gemarkung Dahlen
gelegene Bolzplatz auf die Flursticke 2134 und 2135 der Gemarkung Dahlen noérdlich der
Jugendherberge verlagert. Somit ist der Bolzplatz im Betrieb nicht mehr als Larmquelle fiir das geplante
Wohngebiet relevant.

Im Rahmen der Erarbeitung des rechtskraftigen B-Plans ,Am Weinberg“ wurde zudem die dstlich an
das Wohngebiet angrenzende Kegelbahn auf dem Areal der Jugendherberge als Larmquelle
identifiziert. Um jegliche Beeintrachtigungen fur das geplante Wohngebiet auszuschlieRen erklart die
Stadt Dahlen die Nutzungsaufgabe der Kegelbahn im Zuge der Erschliefung des Baugebietes ,Am
Weinberg®. Die Stadt Dahlen ist Eigentiimer der Kegelbahn. Die schriftliche Erklarung der Stadt Dahlen
liegt der Begriindung als Anlage 2 bei.

Mit Wegfall der Larmquellen bedarf es keiner Reduzierung der Anzahl der Vollgeschosse auf den
Baugrundsticken 5 bis 9 mehr. Im gesamten Plangebiet sind max. zwei Vollgeschosse zulassig.

Der urspringlich geplante Larmschutzwall und die Larmschutzwand entlang der &stlichen
Plangebietsgrenze sind mit Wegfall der larmintensiven Nutzungen nicht mehr erforderlich. Die
vorhandene Bepflanzung entspricht im Wesentlichen den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes und realisiert somit die optische Trennung zwischen geplantem Wohngebiet und
Areal der Jugendherberge. Die Teilflache des Flurstiickes 1228 der Gemarkung Dahlen ist fir die
Entwicklung des Wohngebietes ,Am Weinberg“ nicht erforderlich und wird somit mittels einer
Teilaufhebung des rechtskraftigen Bebauungsplanes dem AulRenbereich wieder zugeordnet.
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8.7 Griinordnerische Festsetzungen

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

MaRnahme 1 (M 1)

Ziel: Versiegelungsbeschrankung
Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Festsetzung:

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

Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig,
soweit sie nicht zur Herstellung der Verkehrssicherheit erforderlich sind.
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8.7.2 MaBRnahmen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstige

Anpflanzungen (§9 (1) Nr. 25 a BauGB)

MaBRnahme 2 (M 2)

Ziel: Begrinung
Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Festsetzung:

Auf den Baugrundstiicken im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Wohngebiet ,Am
Weinberg“ ist je angefangene 300 m? mindestens ein mittel- oder grof3kroniger Laubbaum oder ein halb-
oder hochstammiger Obstbaum (Stammumfang der zu pflanzenden Bdume mindestens 14 - 16 cm) zu
pflanzen. Weiterhin sind 10 % der Baugrundstiicksflache mit Strduchern zu bepflanzen (Pflanzdichte 40
Stlck je 100 m?; Héhe des Pflanzgutes 60 bis 100 cm).
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8.7.3 MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstige

Anpflanzungen (§9 (1) Nr. 25 a BauGB)

MaRnahme 3 (M 3)

Ziel: Begrinung
Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Festsetzung:

Innerhalb der mit M 3 gekennzeichneten Flachen sind auf der &ffentlichen Grinflache parallel zur Stralle
»,Am Weinberg® insgesamt 4 Laubbdume der Art Stieleiche (Quercus robur; Stammumfang mindestens
16 - 18 cm, Hochstamm) in einem Pflanzabstand von 9 bis 11 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Abgénge sind artgleich an gleicher Stelle zu ersetzen.

Die Flache unter den Baumen ist als Rasen oder Wiesenflache anzulegen.

> =
? 5 5 0. - 30 *o* 0 .0"5*
* E* * "1 * A - "ox *  *
5A " 13 * #0 1)..0- 3 1= 0 *!
* < *1t 4"*
?2 F* ) no* o* *" / *< 0'"*
)* 5 13" A " r A *
? 1 4" R * # -5 5 .5.
: v . AR .0 = *
' ) Y 5* /0 * 5 <@ 513" *
* 5 )*5* 1AQ." 0 = 5

© PlanerNetzwerk PLA.NET [Stadfplanung e Regionalentwicklung e Landschaftsdkologie] 19



Stadt Dahlen Begriindung zur 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Wohngebiet ,Am Weinberg*

? B S # H5 > o* - # *o 1
5 * * ) * )# 5 [ @1 * = 3
Y= §/ R LFF ( #
5 3#"° 4" * * - & 5 3# " 1 =* H5o5 *
0 T' A< 1 50. ! 13* - 52" A -
). .0-
? . * " 0# ) o* 13"
5) * ' AO0™ - %

MaBRnahme 4 (M 4)

Ziel: Eingrinung des Plangebietes nach Norden
Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Festsetzung:

Auf der mit M 4 bezeichneten Flache im Norden des Plangebietes ist eine 7 m breite Hecke mit
Saumstreifen anzulegen. Dazu ist entsprechend des nachfolgenden Schemas auf der Flache eine
sechsreihige Strauchhecke aus Baumen und Straucher im Pflanzabstand 1 m x 1 m fachgerecht
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Zu Grundstiicksgrenzen innerhalb der Hecke sind zu den
Gehdlzpflanzungen Abstande von 1 m einzuhalten.

Entlang der Nordseite der Hecken, zum Ackerland hin, ist ein 1 m breiter Saumstreifen der
Eigenbegrinung zu Uberlassen.

Schema:
5.00
1.00 1.60 1.00 1.00 104

=
= Saum
S
- O hochstémmiger Baum
=

O Q 2 2 hochwachsende Straucher
— =
a2
= niedrigwachsende Straucher
S
S

Fur die Pflanzungen sind eine Auswahl standortgerechter und einheimischer Straucher (PflanzgréRe 60
- 100 cm) und Baume (Hochstamme; 3-mal verpflanzt mit Ballen; 16 - 18 cm Stammumfang) zu
verwenden. Abgange sind an gleicher Stelle zu ersetzen.

Die Geholzpflanzung ist wirkungsvoll vor Wildverbiss zu schitzen.
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8.7.4 MaBnahmen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern, sonstigen Bepflanzungen und
von Gewassern (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)
MaBRnahme 5 (M 5)
Ziel: Geholzerhalt
Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Festsetzung:

Die Baum- und Strauchbestande auf den beiden mit M 5 gekennzeichneten Flachen im Siden des
Plangebietes sind zu erhalten.

Abgange Baume sind Nachpflanzung standortheimischer Bdume (Stammumfang mindestens 16 - 18
cm, Hochstamm) innerhalb der Flache zu ersetzen.
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MaBRnahme 6 (M 6)

Ziel: Baumerhalt
Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Festsetzung:

Die nordlich gelegene Robinie und die sudlich gelegene Stieleiche an der Stralle ,Am Weinberg® im
Westen des Plangebietes sind gemal zeichnerischer Festsetzung zu erhalten.

Bei einem Abgang der Stieleiche ist diese durch Pflanzung eines standortheimischen Laubbaumes
(Stammumfang mindestens 16 - 18 cm, Hochstamm) an gleicher Stelle zu ersetzen.
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8.8 Griinordnerische Hinweise
8.8.1 Bodenschutz

Bodenverdichtungen sind auf das fur die BaumaRnahmen unumgéangliche Mall zu beschranken. Im
Bereich der geplanten Baumalnahmen ist der kulturfahige Oberboden vor Beginn der Bauarbeiten
fachgerecht zu sichern, zu lagern und einer Wiederverwendung zuzufihren.

Baulich nicht beanspruchte Béden sind vor negativen Einwirkungen wie Schadstoffkontaminationen,
Erosionen und Verdichtungen sowie sonstige Devastierungen zu schitzen.

Geschadigte Boden, welche nicht mehr fir die Baumaflnahmen in Anspruch genommen werden, sind
zu rekultivieren; die Bodenfunktionen sind wiederherzustellen.
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Boden ist nicht als Abfall (im Sinne des § 3 KrW-/AbfG) abzulagern.

8.8.2 Grenzabstande fiir Baume und Straucher

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

Abstande gemal § 9 SdchsNRG: Pflanzungen innerhalb von Ortschaften missen mind. 0,5 m und bei
Gehdlzen mit einer Hé6he von Uber 2 m mind. 2 m entfernt von der Grundsticksgrenze erfolgen.
AuRerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils genilgt ein Grenzabstand von 1 m fiur alle
Anpflanzungen.

§ 10 SachsNRG: Ist das Grundstlick des Nachbarn landwirtschaftlich genutzt, ist zu diesem mindestens
ein Abstand von 0,75 m oder, falls die Baume, Straucher oder Hecken tiber 2 m hoch sind, ein Abstand
von mindestens 3 m einzuhalten, wenn der Schattenwurf die wirtschaftliche Bestimmung des
Grundstuicks erheblich beeintrachtigen wiirde.

8.8.3 Fertigstellung der Griinflaichen

Die Fertigstellung und Bepflanzung der Griinflachen missen spatestens 12 Monate nach Beendigung
der Baumalnahmen abgeschlossen sein. Wird die Bebauung abschnittsweise realisiert, sind auch die
fur diese Bereiche festgelegten griinordnerischen MaRnahmen innerhalb eines Jahres, nach
Beendigung der BaumalRnahme, durchzufiihren.

8.8.4 Erhalt und Pflege der Pflanzung

Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstlickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor
Zerstorung zu schitzen. Alle ausgefallenen Gehdlze sind, insoweit es die Standortverhaltnisse
zulassen, auf Kosten des Grundstlickseigentiimers zu ersetzen.

8.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen zu Dachern, Gestaltung der Gebaude, Einfriedungen und Werbeanlagen entfallen
ersatzlos.

Darliber hinaus wir eine Festsetzung zur Dachneigung aufgenommen. In allen allgemeinen
Wohngebieten im Plangebiet ist eine maximale Dachneigung von 45° festgesetzt. Damit kénnen sowohl
Flachdacher als auch regionaltypische Dachformen wie bspw. Satteldach realisiert werden.
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9 Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

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

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

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

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

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

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

10 Quellen

Regionaler Planungsverband Westsachsen: Regionalplan Westsachsen 2008, in Kraft getreten am
25.07.2008
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Anlage 1

Hydrogeologische Stellungnahme (Projekt-Nr. 17038), erarbeitet durch Reichert GmbH — Ingenieurbiro
fur Geotechnik, Stand 12.06.2017
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Anlage 2
Erklarung Nutzungsaufgabe Kegelbahn durch Stadt Dahlen am 28.11.2016
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Anlage 3

Léschwasserversorgung Bebauungsplan der Stadt Dahlen ,Am Weinberg“, 1. Anderung vom
06.02.2018
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