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1 LAGE UND GRORE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet liegt im nordéstlichen Territorium des Ortsteils GroR3potzschau der Stadt Rétha.
Der in diesem Anderungsverfahren fiir den Bebauungsplan ,GroRpoétzschau Ortsmitte*
behandelte Anderungsbereich umfasst seinen gesamten, baulich bislang nicht entwickelten,
Geltungsbereich, der auf einer Héhe von ca. 132 m NN liegt und nahezu eben ist. Die rAumliche
Lage des ca. 7.845 m2 groRen Plangebiets ist aus der Ubersichtskarte zu ersehen.

Abbildung 1: Ubersichtslageplan

2 ANDERUNGSANLASS UND ANDERUNGSERFORDERNIS

Der rechtskraftige Bebauungsplan fur das Gebiet ,,Grol3pdtzschau Ortsmitte” ist seit 2006
rechtskraftig.

Weder die bisherige Nutzungsfestsetzung ,Dorfgebiet® noch die zwischenzeitlich diskutierte
Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet® fiihrten zu einer einerseits stadtebaulichen Lésung
zwischen Bestand und Neubauflachen und andererseits zu attraktiven und vermarktungs-
fahigen Baugrundstiicken.

Dorfliche  Wohngebiete unterscheiden sich von den ,Dorfgebieten® nach § 5 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die Abgrenzung betrifft die Wirtschaftsstellen land- und
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forstwirtschaftlicher Betriebe und deren zugehérigen Wohnungen, die in Dorfgebieten
allgemein zuldssig sind, demgegenuber aber in den doérflichen Wohngebieten nach 8§ 5a Abs.
3 der BauNVO nur ausnahmsweise zuzulassen sind. Unterstitzt werden sollen das
Nebeneinander und die Mobilisierung von Wohnnutzungen in Dorfern.

Mit dieser Bauabsicht, die im Zusammenhang mit der nach § 1la Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch
(BauGB) gebotenen Innenentwicklung zu sehen ist, kann der sich seit ber zehn Jahren als
unbebaute innertrtliche Brachflache zeigende Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans durch eine malR3volle und behutsame Siedlungserganzung stadtplanerisch in
einen entsprechend angepassten Wohnstandort umgewandelt werden. Damit wird dort eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert.

Die Festsetzung als ,Ddrfliches Wohngebiet” erméglicht gegentber dem Allgemeinen
Wohngebiet eine verbesserte Anpassung an die dorfliche Siedlungsstruktur in und um das
Plangebiet. Das dorfliche Wohngebiet dient mit seiner Zweckbestimmung nach unter anderem
dem Wohnen und der Unterbringung von land- und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen.
Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Die wesentlichen stadtebaulichen Anpassungen sind also:
e Anderung der Art der Nutzung von Dorfgebiet in dorfliches Wohngebiet

e Keine Festsetzung von Reihenh&usern

¢ Keine Festsetzung von Gemeinschaftsanlagen (Garagen)

Mit den Anderungen ist keine Erhéhung der Anzahl der Baugrundstiicke verbunden.

Der Flachennutzungsplan kann danach gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ohne zugehdriges
Anderungsverfahren durch eine entsprechende Berichtigung angepasst werden.

3 ZIELE UND ZWECKE DER ANDERUNG

Die Stadt Ro&tha als planaufstellende Kommune beabsichtigt, den Bebauungsplan
,Grolpodtzschau Ortsmitte“ zu andern. Ziel der Plandnderung ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Entwicklung eines ,Ddérflichen Wohngebietes® (MDW) nach § 5a
BauNVO innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,GroRpdtzschau Ortsmitte” zu
schaffen und so unter den fiir dieses Plangebiet verdnderten planerischen Pramissen eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher zu stellen.

Der neue Baugebietstyp soll das Zusammenleben auf dem Land erleichtern.

4 VERFAHREN
4.1 Verfahrensart

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,GroRpdtzschau Ortsmitte der Stadt
Rotha soll gemal 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgen, weil die
entsprechenden Voraussetzungen fur ein derartiges Aufstellungsverfahren vorliegen. Die
Anderung betrifft den unbebauten Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans als
beplanter Innenbereich.

Biiro Bischoff & Hel Landschaftsékologie und Projektplanung



Bebauungsplan ,GroRpétzschau Ortsmitte“Begriindung zur 1. Anderung 7

Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB dienen der Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung und Anpassung sowie dem Umbau vorhandener Ortsteile. In Betracht
kommen danach insbesondere Gebiete, die im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne
des 8§ 34 BauGB darstellen sowie innerhalb des Siedlungsgebiets befindliche brachgefallene
Flachen und Bereiche mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger
Anpassungsmaflinahmen geandert oder durch einen neuen Bebauungsplan abgelést werden
soll.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden,
da die Voraussetzungen gemalf} § 13a BauGB gegeben sind:

e Weniger als 20.000 m2 Grundflache:

Der Planbereich mit einer kiinftigen Gesamtgrundflache von max. 3.674 m2 liegt weit unter
dem Schwellenwert von 20.000 m2 zulassiger Grundflache. Es koénnen auch keine
raumlichen, zeitlichen oder sachlichen Zusammenhédnge vermutet werden, die eine
kumulierende Wirkung von weiteren Bebauungsplanen als eine stadtebauliche
Gesamtmalinahme bewirken.

e Keine Vorhaben mit UVP-Pflicht

Mit der geplanten Erganzung der Siedlung an der OrtsstralRe ,Grol3potzschau® werden
keine Vorhaben zugelassen, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen.

o Keine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. b BauGB genannten Schutzgditer.

In diesem Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB. Danach wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung, einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der
Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
verfugbar sind und der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.
Bei der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist darauf hinzuweisen, dass keine
Umweltprifung durchgefuhrt wird.

4.2 Verfahrensablauf

Es existiert ein rechtsglltiger Bebauungsplan der Innenentwicklung ,GroRpdtzschau
Ortsmitte“ aus dem Jahr 2006.

Ein im Jahr 2018 begonnenes Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans
,GrolRpdtzschau Ortsmitte” wurde nicht bis zum Satzungsbeschluss betrieben. Die fir und in
diesem Verfahren getroffenen Beschliisse werden aufgehoben bzw. sind hinfallig.

Folgende Verfahrensschritte wurden durchgefiihrt:

Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,GroBpétzschau

Ortsmitte“ mit Beschluss Nr. 24/189 19.07.2024

Offenlegungsbeschluss

Biiro Bischoff & Hel Landschaftsékologie und Projektplanung
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Satzungsbeschluss

5 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS UND SEINES UMFELDS
5.1 Topografie

Das ebene Plangebiet hat eine GrolRe von ca. 7.845 mz, liegt auf einer mittleren H6he von ca.
132 m DHHN. Unweit der sudlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft ein zeitweise
wasserfihrender Graben des Nebenlaufs des alten Gdselbachs weitgehend innerhalb des
Plangebiets in Richtung Nordost und mindet aul3erhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans in den alten Géselbach. Der Graben entwassert das Gelande oberflachlich.
Weitere Gewasser sind nicht vorhanden.

5.2 Vorhandene Bebauung und Freiflachen und deren Nutzungen

Der westliche Planbereich war mit einem seit Jahren nicht mehr bewohnten und
bewirtschafteten zwei- geschossigen Dreiseithof bebaut, der inzwischen abgebrochen wurde.
Verdichtete Flachen sind im Bereich der ehemaligen Bebauung noch vorhanden. Der
Dreiseithof gehorte zur durch Hofanlagen gepragten Bebauung beiderseits der an das
Plangebiet angrenzenden OrtsstralRe ,,GroRRpdtzschau®. Jetzt weisen die friiheren Gutshéfe im
Ort fast alle nur noch ausschlie3liche Wohnnutzung auf, zum Teil kombiniert mit zusatzlich
eingeordnetem vertraglichem Gewerbe.

Derzeit befindet sich im Inneren des Geltungsbereichs des Bauleitplans eine grasreiche und
von Brombeergebiischen dominierte Vegetation, mit fortschreitender Ruderalisierung und
Verbuschung. Zudem haben sich als Spontanaufwuchs Gehdélze insbesondere im sidlichen
und Ostlichen Plangebiet angesiedelt. Der zurzeit trockengefallene Graben wird von ufer-
typischem Baumbewuchs (Altbaumbestand) begleitet.

5.3 Eigentumsverhaltnisse

Das den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,GroRpétzschau Ortsmitte
umfassende Flurstiick 13/5 der Gemarkung GroRpdtzschau befindet sich in privatem
Eigentum.

5.4 Vorhandene Wohnbevélkerung

Die Stadt Rotha mit ihren Ortsteilen weist gegenwartig eine Einwohnerzahl von 6.696
(31. Dez. 2023) auf.

Fir das Plangebiet leitet die 1. Anderung des Bebauungsplans mit der vorgesehenen
zulassigen Art der Nutzung (Baugebietskategorie) als dorfliches Wohngebiet eine neue
stadtebauliche Entwicklung ein. Das Plangebiet kann zu einer geringfligigen Erhdhung der
Einwohnerzahl beitragen.

5.5 Soziale Infrastruktur

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine sozialen Infrastruktureinrichtungen. In zwei
Grundschulen, eine in der Kernstadt Rétha und eine weitere im Ortsteil Espenhain, lernen die
Schiler bis zur 4. Klasse. Zu Ful3 missen vom kinftigen Wohngebiet bis zur nachstgelegenen
Schule in Espenhain ca. 3,4 km zurlickgelegt werden. In der westlich gelegenen Stadt Béhlen

Biiro Bischoff & Hel Landschaftsékologie und Projektplanung
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existiert auf3erdem noch ein berufliches Schulzentrum. Dort befindet sich auch die
nachstgelegene Oberschule, Gymnasien dagegen erst in den groRBeren Stadten Borna,
Markkleeberg und Zwenkau. Der Besuch der genannten weiterbildenden Schulen erfordert die
Benutzung des offentlichen Personennahverkehrs.

Betreuungsmaglichkeiten fir Vorschulkinder bieten Kindertagesstéatten in der Kernstadt sowie
in den Ortsteilen Espenhain, Mdélbis und Oelzschau an, wobei die im ca. 2 km entfernten Mdlbis
die nachstgelegene ist. Uberdies bietet eine Kinderkrippe in der Kernstadt die Betreuung von
Kleinkindern an.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind im ca. 6,5 km entfernten Rd&thaer
Stadtzentrum zahlreich vorhanden.

5.6 Technische Infrastruktur

5.6.1 Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet ist hinsichtlich der VerkehrserschlieBung, die Uber die Ortsstralle
,Gropotzschau“ im Westen und fuBlaufig uber die Zufahrt zum Standort der Freiwilligen
Feuerwehr im Sidosten erfolgt, als erschlossen zu betrachten. Der 6ffentliche
Personennahverkehr bedient mit der Buslinie 141 Borna — Espenhain — Stérmthal — Wachau
— Leipzig-Probstheida der Regionalbus Leipzig GmbH auch den Ortsteil Gro3p&tzschau.

5.6.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Fur die stadttechnische ErschlieRung des Plangebiets stehen vorhandene Leitungen fir
Strom, Gas, Trink- und Abwasser in der Ortsstralle ,,Grof3p6tzschau® zur Verfigung.

Die  Niederschlagswasserentsorgung  erfolgt gemall DWA-A 102 Teill 1
(Regenwasserbewirtschaftung).

Die Stromversorgung ist durch Anbindung des Geltungsbereichs der 1. Anderung des
Bebauungsplans ,GroRRpdtzschau Ortsmitte” an das von der envia Mitteldeutsche Energie AG
betriebene Leitungsnetz in der OrtsstralRe ,GroRpotzschau® gegeben.

Die Trinkwasserversorgung wird durch eine Anschlussleitung DN 80 an die in der Ortsstral3e
,GroRpotzschau“ bestehende Versorgungsleitung DN 200 GGG des Zweckverbands
Wasserversorgung Bornaer Land gesichert.

Fur den Loschwasserbedarf werden vom Zweckverband hinreichende 96 m3/h fur zwei
Stunden zur Verfluigung gestellt.

Darlber hinaus bietet die Mitteldeutsche Gasversorgung GmbH (MITGAS) die Versorgung der
kunftigen Wohnsiedlung mit Erdgas an.

5.7 Denkmalschutz

Der Ort GroRRpo6tzschau in Rotha, ist ein historischer Ort (erste urkundliche Erwéahnung um
1206 bzw. mit dem Zusatz ,Grof3* um 1514), der in seiner originalen Struktur noch
weitestgehend erhalten ist. Er zeugt heute noch von historischen Geb&uden und
StralRenfiihrungen, deren Erhaltung von besonderer Bedeutung ist. Das geplante Vorhaben
befindet sich im historischen Ortskern und somit in der direkten Umgebung zu einer Vielzahl
von denkmalgeschitzten Héfen, entlang der ErschlieBungsstralle, mindend an der Dorfkirche
/ Auenkirche Grol3p6tzschau.

Biiro Bischoff & Hel Landschaftsékologie und Projektplanung
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Abbildung 2: Denkmalkarte Sachsen / Auszug Pdtzschau

Die nachstgelegenen Objekte sind:

GroRRpdtzschau 10, Wohnstallhaus eines Dreiseithofes

GroRRpdtzschau 16, Wohnstallhaus und Stallgebaude eines Dreiseithofes

GroRRpdtzschau 37, Wohnstallhaus, Seitengebaude und Scheune sowie zwei Toreinfahrten
und Hofpflasterung eines ehemaligen Vierseithofes

Die Bestandsbebauung von Grof3pétzschau ist gepragt von Hofbebauungen entlang der
ErschlieBungsstralBe. Dabei sind die stral3enbegleitenden Gebaude giebelstandig und direkt
an der Straf3e errichtet. Zudem sind sie meist als langgestreckte Baukorper errichtet.

Die Bestandsbebauungen von GroRpdétzschau weisen meist symmetrische Satteldacher mit
einer Neigung von ca. 40° auf, wobei die Firstlinie parallel zur Gebaudelangsfront verlauft. Der
Dachiberstand im Bereich der Traufe ist meist kleiner als 40 cm ausgebildet.

Die Ortgénge sind meist mit einer Ausladung von max. 20 cm ausgebildet. Die Trauf- und
Firsthéhen sind dabei annahernd gleich.

5.8 Bodendenkmale

In der unmittelbaren Umgebung zum Vorhabenbereich befindet sich eine arch&dologisch
vielschichtig gepragte Kulturlandschatft. Die archdologische Relevanz des Vorhabenareals
belegen archaologische Kulturdenkmale aus dem Umfeld, (0-19050-01 mittelalterlicher
Ortskern) die nach § 2 SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind.

Biiro Bischoff & Hel Landschaftsékologie und Projektplanung
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Abbildung 3: Denkmalkartierung BLP/68/18-2 AZ: B2018-099-1 (Auzszug CARDO)

6 PLANERISCHE UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Ziele der Raumordnung

Die Planung steht den Zielen der Raumordnung nicht entgegen und bericksichtigt die
Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung angemessen. Ausgeschlossen
sind auch Konflikte mit anderen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen. Fur die 1.
Anderung des Bebauungsplans spricht insbesondere der Grundsatz G 2.2.1.1 des
Landesentwicklungsplans (LEP 2013), wonach die Flachenneuinanspruchnahme im Freiraum
zu begrenzen ist durch die vorrangige Ausschopfung der Potenziale fir die Nutzbarmachung
von rechtskréaftigen Bauflachen, fur die Nachverdichtung und fir andere MafRRnahmen zur
Innenentwicklung.

Daruber hinaus werden zum Thema Stadtumbau folgende Ziele und Grundsatze formuliert,
die auch fur die 1. Anderung des Bebauungsplans ,GroRpétzschau Ortsmitte“ von Bedeutung
sind:

Z 2.2.1.7 Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-,
Militar- und Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft, sind zu
beplanen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufiihren, wenn die
Marktféahigkeit des Standorts gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische
Funktion zukommt.

G 2.2.2.3 Beim Umbau in Stadten und Ddrfern soll der Riickbau von auf3en nach innen und
entlang von Gewasserlaufen erfolgen. Das Auseinanderbrechen des Siedlungsgefuges soll
durch die vorrangige Nutzung stadtebaulich integrierter Lagen verhindert werden.
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Nach dem Regionalplan 2021 ist darauf hinzuwirken, dass bei einer Neubebauung eine den
natlrlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten angepasste bauliche Dichte und eine
angemessene Durchgrinung und zukunftsfahige wirksame Einbindung in die Landschaft
realisiert wird (Ziel 5.1.2). Diesen Zielen wird die Planung der 1. Anderung des
Bebauungsplans ,GroRRpétzschau Ortsmitte® durch entsprechende Festsetzungen zum
zulassigen Maf3 der baulichen Nutzung sowie fir eine intensive Eingriinung des Baugebiets
gerecht.

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen zudem gemafl Grundsatz G 5.1.3 des
Regionalplans verstarkt Belange von Familien, alteren oder beeintrachtigten Menschen sowie
von Migranten berucksichtigt werden. Diesen Grundsatz erfullt die 1. Anderung des
Bebauungsplans ebenfalls, indem mit ihr im Plangebiet kiinftig das Wohnen vorherrscht, wobei
das damit verbundene Angebot an Wohnraum den nachgefragten Anspruch hinsichtlich der
Wohnform ,Eigenheim® berucksichtigt wird. Damit ist gleichzeitig das Ziel Z 5.1.4 des
Regionalplans beachtet, wonach das Angebot an Wohnraum vor dem Hintergrund der
demografischen Entwicklung und unter Berlcksichtigung der differenzierten Anspriiche
hinsichtlich Wohnformen, WohnungsgréR3en und -ausstattung an die kiinftigen Anforderungen
angepasst werden soll.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass die Anderungsplanung fiir das
kinftige Wohngebiet ,GroRpdtzschau Ortsmitte® den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung des Freistaates Sachsen bertcksichtigt.

Im Regionalplan bestehen fiir den nordostlichen Randbereich folgende Festlegung?:
e Vorranggebiet Arten- und Biotopschutz (grun)

o Regionaler Griinzug (grau gepunktet)

15972 __,»;;:'-3-"\
f,’,’ /,'

Abbildung 4 Festlegungen des Regionalplans

Diese Ziele werden bertcksichtigt. Entsprechende Festsetzungen schlieen eine bauliche
Nutzung der Flachen aus.

1 Die verbindliche Regelung enthalt der Braunkohlenplan als Sanierungsrahmenplan Tagebau
Espenhain. Da die Karte 4 ,Endzustand” aufgrund des Malstabs und Uberlagernder Eintrage keine
eindeutige Lesbarkeit besitzt, wird die Regionalplanung in der Darstellung von RAPIS verwendet.
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6.1.2 Flachennutzungsplan

Der FNP stellt fur das Plangebiet zwei Nutzungen dar:
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Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Rétha (2006)

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
(kein paralleles Verfahren) anzupassen.

7 STADTEBAULICHES KONZEPT
7.1 Bebauungs-/ Nutzungskonzept

Das Leitbild der stadtebaulichen Neuordnung des vorgesehenen allgemeinen Wohngebiets
orientiert auf eine stral3enbegleitende Eigenheimbebauung entlang einer in nordgstliche
Richtung verlaufenden ErschlieRungsachse. Entlang dieser Stral3e sind Eigenheime mit
maximal zwei Vollgeschossen zuldssig. Um den Achsencharakter der Erschliel3ungsstral3e
noch starker zu betonen, zwingen Baulinien, die mit einem beidseitigen Abstand von bis zu 4
Metern von der Verkehrsflache festgesetzt sind, die Hauptbaukorper in finf Baufeldern zur
Ausrichtung der Wohngebaude entsprechend dem Verlauf der Strale. Dies beginnt vom
westlichen Knoten der privaten Planstraflte mit der Ortsstral3e ,GroRpdtzschau®.

Das grundsatzliche Ziel der Planung sind Einzelh&user und Doppelh&user auf durchschnittlich
ca. 635 m2 grol3en Grundstiicken.
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7.2 ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung des geplanten Wohngebiets erfolgt Uber den Anschluss der
ErschlieBungsstralle im Westen an die Ortsstralie ,GroRpotzschau®. Die dazu herzustellende
Verkehrsflache gewahrleistet den Begegnungsfall LKW/Radfahrer u. Pkw/Pkw = 4,75 m
Uberfahrbare StralRenbreite. Einschlie3lich Borde und zugehoriger Rickenstitzen ergeben
sich somit 5,25 m als Gesamtbreite fur die Stral3e.

Die als Mischverkehrsflache vorgesehene Planstral3e erhalt am nordlichen Ende eine
Wendeanlage fir dreiachsige Fahrzeuge.

Im mittleren StralRenteil steht eine an seiner nordlichen Seite angeordnete private Parkflache
mit vier Stellplatzen insbesondere flr Besucher des Wohngebiets zur Verfligung.

FuRganger und Radfahrer kénnen von der Planstral3e eine Verbindung zur siddstlich
gelegenen Ortsstralle ,GroRpdtzschau® nutzen, die durch den geplanten Anschluss des dazu
1,5 m breit vorgesehenen FulR- / Radwegs an die im Flurstick 194/b der Gemarkung
GroRRpdtzschau gelegene Zufahrt zum dort befindlichen Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr
moglich wird.

Hinsichtlich der stadttechnischen Erschliel3ung des Plangebiets kann auf die in der Ortstral3e
,Grolpoétzschau“ vorhandenen Leitungen fir Strom, Gas, Trink- und Abwasser
zuriickgegriffen werden.

7.3 Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser soll Uber ein Mulden-Rigolen-
System zur Versickerung gebracht werden. Geplant ist, das anfallende Oberflachenwasser der
StralBen, Gehwege und PKW-Stellplatze in die stralRenbegleitenden Mulden zu leiten, die das
Wasser wiederum in die darunterliegenden Rigolen versickern lassen. Die verbleibenden
befestigten Flachen sollen direkt in die unterirdischen Rigolen, die sich unterhalb der Mulden
befinden, geleitet werden. Die Rigolen sind in der Lage, das zugefihrte Oberflachenwasser zu
speichern und dieses nach und nach an den Umgebungsboden abzugeben. Somit wird der
natirliche Wasserkreislauf nachhaltig unterstiitzt.

Mulden-Rigolen-Systeme bieten eine effiziente Speicherlésung fir Oberflachenwasser,
sowohl in der oberirdischen Mulde als auch in der unterirdischen Rigole, die durch einen
Uberlauf miteinander verbunden sind. Der Uberlauf fungiert als Verbindungselement zwischen
der Mulde und der Rigole. Die Mulde gibt das gespeicherte Wasser durch Versickerung an die
unterhalb der Mulde befindliche Rigole ab, wahrend letztere das Oberflachenwasser speichert
und gleichzeitig das gespeicherte Wasser nach und nach an den Umgebungsboden abgibt.
Die Versickerungsgeschwindigkeit des Wassers in den Umgebungsboden ist maf3geblich von
dessen Durchlassigkeit abhéngig.

Um bei Starkregen eine Uberflutung auszuschlieRen, wurde fir das geplante Mulden-Rigolen-
System der Nachweis der schadlosen Uberflutungsvolumina entsprechend DIN 1986-100
gefuhrt. Dafur wurde ein 30-jahriges Regenereignis bericksichtigt. Fir den Nachweis der
Uberflutung wird das Speichervolumen der Mulde in der oberhalb der Rigole angelegten
Gelandemulde in Anspruch genommen. Dariiber hinaus sind zusatzliche Uberflutungsflachen

vonndten. Die mittlere Uberﬂutungsh('jhe von 0,44 m kann auf der Fahrbahn sowie den PKW-
Stellflachen zuriickgehalten werden. Im Hinblick auf den Uberflutungsnachweis ist
sicherzustellen, dass die Hohe der FertigfuRbéden der Geb&dude mindestens 0,10 m tber der
Ruckstauebene positioniert sind.
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Die Wertung der geplanten Regenwasserbewirtschaftung wurde gemafl DWA-M 153 gefuhrt.
Es sind keine Regenwasserbehandlungsmaflinahmen erforderlich. Durch die Versickerung
Uber die belebte Bodenzone der Mulde wird jedoch eine zuséatzliche Reinigungsleistung erzielt.

Siehe hierzu Anlage 2.
7.4 Grunordnerisches Konzept

Das grunordnerische Konzept verfolgt drei Zielrichtungen:

e Erhalt vorhandener Gehdlz- und Grinstrukturen am stidlichen Rand und dstlichen Bereich
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

o Erhalt wertvoller Geholze im Geltungsbereich (H6hlenbaume)

o Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache als
strukturreiche Hausgarten

e Anlage von Gehdlzen an der nordlichen Gebietsgrenze

8 INHALTE DER 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS
8.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Anderungsgebiets des Bebauungsplans ,GroRpdtzschau Ortsmitte*
umfasst das Flurstiick 13/5 der Gemarkung Grof3pétzschau.

8.2 Art der baulichen Nutzung

[89 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 2, 5 und 6 BauNVO]
Das Baugebiet ist als dorfliches Wohngebiet (MWD) nach § 5a BauNVO festgesetzt.
Tankstellen sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Begriindung:

Die Festsetzung beachtet die stadtebauliche Situation (Lage in einem Dorf) mit einer
dorfahnlichen Rahmenumgebung fir die zuldssige Bebauung.

Der Nutzungsausschluss innerhalb des vorrangig zu Wohnzwecken vorgesehenen
Baugebiets dient vor allem dem Schutz der Wohnruhe und seiner geordneten stadtebaulichen
Entwicklung im Sinne einer harmonischen Gebietsentwicklung.

8.3 Mald der baulichen Nutzung

[89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16, 17, 19, 20 BauNVO]

8.3.1 Grundflachenzahl GRZ

Die Grundflachenzahl innerhalb des allgemeinen Wohngebietes wurde einheitlich mit 0,35
festgesetzt. Die nach § 19 Abs. 4 BauNVO mégliche Uberschreitung der GRZ (um bis zu 50 %)
wird nicht ausgeschlossen [§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO].

Begriindung:
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Das stadtebauliche Ziel ist es, Einzel- und Doppelhduser als Eigenheime zu errichten. Diese
sollen sich als lockere Bebauung vertraglich in die Umgebung einfiigen und gleichzeitig die
Eingriffe in das Schutzgut Boden verringern. Dadurch werden auf3erdem die Bedingungen flr
das ortliche Klima und die Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken
verbessert. Diese Faktoren waren die entscheidenden Grinde zur Festsetzung der
Grundflachenzahl, die unter der nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Obergrenze von 0,4
bleibt. Damit bleibt die festgesetzte GRZ der 1. Anderung des Bebauungsplans
,Grolpotzschau Ortsmitte” auch unter der der gegenwartig rechtskraftigen Planfassung. Die
mdgliche Uberschreitung der GRZ wird nicht ausgeschlossen, um den gréRten Teil der GRZ
der Grundflache fiir das Eigenheim als Hauptbaukérper des Grundstiicks zur Verfiigung zu
stellen.

8.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Es werden zwei Vollgeschosse einheitlich als Hochstanzahl festgesetzt. Staffelgeschosse sind
nicht zulassig [8§ 16 Abs. 5i.V.m. § 23 Abs. 1 Satz 2 BauNVOQ].

Begriindung:

Diese Festsetzung greift die gleichlautend ausgewiesene Geschossigkeit des rechtskraftigen
Bebauungsplans auf. Zur Sicherung der Hohenentwicklung der Gebaude ist die Zahl der
Vollgeschosse als HoOchstmall festgesetzt worden. Die HoOchstmalle stecken den
stadtebaulichen Rahmen ab, lassen gleichzeitig aber Differenzierungen in den
Baukorperhthen zu. Eine Unterschreitung des HochstmalRes von zwei Vollgeschossen im
allgemeinen Wohngebiet ist akzeptabel und in der umliegenden Bebauung vorhanden, eine
zwingende Festsetzung von ein oder zwei Vollgeschossen ware in Anbetracht der Lage des
Plangebiets stadtebaulich nicht begriindbar.

Staffelgeschosse wuirden zu BaukOrpern mit gebietsuntypischen Dimensionen und
Hoéhenentwicklung fiihren.

8.3.3 Traufhohe

Zeichnerisch ist eine maximale Traufhdhe in Meter Gber Bezugshohe festgesetzt worden.

Bezugshohe ist die mittlere Hohe der Oberkante der an das Baugrundstiick angrenzenden
privaten Verkehrsflache, gemessen an den Endpunkten der anliegenden Grenze des
jeweiligen Baugrundstticks.

Begriindung:

Zur Unterstiitzung der beabsichtigten stadtebaulichen Topografie wurde fir die Bebauung eine
mit den vorhandenen Baukodrpern in der Umgebung der kiinftigen Wohnsiedlung vertraglich
korrespondierenden Traufhéhe? von < 6,4 m vorgegeben.

8.3.4 Bauweise
[8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 und 4 BauNVO]

Im dorflichen Wohngebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Einzel- und
Doppelhauser.

2 Gemessen an der Schnittlinie von AuRenkante AuRenwand und Oberkante Dachhaut Uber
Bezugshohe
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Begriindung:

Die Festsetzung entspricht dem grundséatzlichen Ziel der Planung, mit Eigenheimen als Einzel-
bzw. Doppelhdusern, ein neues Wohngebiet zu entwickeln. Die Festsetzung dieser Bauweise
resultiert auch aus den Marktbedingungen und steht in Ubereinstimmung mit den
stadtebaulichen und wohnungspolitischen Zielen fur den Standort, die neue Bebauung in die
durch Hofanlagen gepragte Bestandssiedlung einzufiigen.

8.3.5 Uberbaubare Grundstticksflache

[89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1 Satz 2 i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVQO]

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien zeichnerisch
bestimmt.

Begriindung:
Die Baulinien dienen der Erzielung einer Bau- und Sichtflucht.

8.3.6 Stellung der baulichen Anlagen
[8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]

Fur die Stellung der Hauptbaukorper (Wohngebaude) sind die zugehorigen zeichnerischen
Eintrage in Form der vorgegebenen Firstrichtung malRgebend.

Begrindung:
Die Festlegung der Firstrichtung dient der Strukturierung und baulichen Ordnung des

Baugebiets.
8.3.7 Nebenanlagen, Stellpléatze und Garagen mit ihren Einfahrten
[§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 3 BauGB i.V.m. §812 und 23 BauNVO]

Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten, sind auch aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflache zulassig.

Nebenanlagen sind innerhalb eines Abstands von 3 m zur jeweils anliegenden Verkehrsflache
unzulassig. Hiervon ausgenommen sind notwendige und eingegriinte Mulltonnenstellplatze.

Garagen und Carports sind in einem Abstand von Uber 6 Meter zur Straldenbegrenzungslinie
nicht zulassig.

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung wird die Zulassigkeit fir Nebenanlagen (z.B. Gerateschuppen 0.4.) und
Garagen auf den rickwartigen Grundstiicksbereich beschrankt, um einen mdglichst
geordneten o6ffentlichen Stralienraum zu gewahrleisten.

8.3.8 Verkehrsflachen
8.3.8.1 StralRenverkehrsflache

[89 Abs. 1 Nr. 11 i.V.m. Nr. 22 BauGB]

Die zeichnerisch als ErschlieBungsstrale des Wohngebiets festgesetzte Planstral3e wird als
private Verkehrsflache festgesetzt.

Begriindung:
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Die Breite der ErschlieBungsflache von 5,25 m sichert sowohl die verkehrlichen als auch die
medienseitigen Erfordernisse. Uberdies erhalt die als Mischverkehrsflache vorgesehene
PlanstraRe am ndrdlichen Ende eine Wendeanlage fur dreiachsige Fahrzeuge, wie sie die
Feuerwehr aber auch Abfallsammelfahrzeuge verwenden.

8.3.8.2 Ful3- und Radweg

Die Verkehrsflache als Verbindung von der zeichnerisch festgesetzten Planstral3e zur
sudostlichen Geltungsbereichsgrenze wird als Stra3enverkehrsflache mit der Zweck-
bestimmung Ful3- und Radweg festgesetzt.

Begriindung:

Ziel dieser Festsetzung ist die planungsrechtliche Sicherung einer zweiten Verbindung des
geplanten Wohngebiets an die nachstgelegene 6ffentliche Stral3e. Damit wird das Durchgehen
der Siedlung oder ihr Durchfahren mit dem Fahrrad moglich.

8.3.8.3 Parkplatz

Entlang der privaten ErschlieBungsstral3e sind Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
Parkplatz zeichnerisch festgesetzt.

Begriindung:
Die Stellflachen sollen insbesondere Gasten zur Verfligung stehen.

8.3.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21
und Abs.6 BauGB

Die im Bebauungsplan mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) ausgewiesene private
Verkehrsflache besitzt Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit und Leitungsrechte
zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen.

8.3.10 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung von
schadlichen Umweltwirkungen (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

8.3.10.1 AuRenbeleuchtung

Die offentliche und private Auf3enbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und
insektenvertraglich zu installieren. Die Leuchten missen staubdicht und so ausgebildet sein,
dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt. Dies gilt auch fir die
Beleuchtung von privaten Wegen und Verkehrsflachen. Zulassig sind ausschliel3lich dezent
abstrahlende Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Lampen.

8.3.10.2 Fensterverglasung

Die Verglasung von Fenstern > 3 m? muss vogelschutzwirksam ausgefiihrt werden. Zulassig
sind nur flachig strukturierte, mattierte oder eingefarbte Glaser mit niedrigem
Aulenreflexionsgrad. Alternativ sind auf der gesamten Glasflache kleinteilige sichtbare Folien
aufzubringen. Spiegelnde Fassaden sind nicht zul&ssig.

8.3.10.3 Baufeldfreimachungen

Die notwendigen Baufeldfreimachungen, Rodungen und der Abbruch von Bestandsgebauden
werden aul3erhalb der Vegetationsperiode und der Brutzeit der Vogel durchgefiihrt. Der
zulassige Zeitraum fir die Durchfiihrung der Baufeldfreimachung und Gehélzbeseitigungen ist
von Ende September bis Ende Februar eines jeden Jahres.
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Begriindung:

Alle genannten Maflinahmen dienen vorrangig dem Artenschutz und vermeiden bzw.
verringern Beeintrachtigungen der Bebauung fur Arten.

8.3.10.4 Die Farbgebung der baulichen Anlagen

Der Hellbezugswert (HBW) fiir Fassadenfarben muss zwischen 62 und 100 liegen. Der HBW
misst die Helligkeit eines Farbtones und gibt an, wieviel Energiemenge des sichtbaren Lichts
von der Fassade reflektiert wird. Schwarz entspricht 0; Weil3 entspricht 100.

Begriindung:

Die Festsetzung dient dem Denkmalschutz. Die neuen Geb&ude sollen optisch sich in das
Ensemble des Orts einfiigen.

8.3.11 MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

8.3.11.1 Befestigung von Stellplatzoberflachen, Wegeanlagen und Terrassen

Die Befestigung von privaten Stellplatzen, Zufahrten, Wegen und Terrassen ist so
auszufihren, dass das auf den jeweiligen Flachen anfallende Niederschlagswasser innerhalb
dieser Flachen oder erganzend an deren Rand auf den privaten Grundsticksflachen
versickern kann.

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist es, die Oberflachenbefestigung auf ein Mindestmalf zu reduzieren und
dariiber die Ableitung/Riickhaltung von anfallendem Regenwasser auf den Grundstiicken zu
minimieren. Das langsame Versickern des Oberflachenwassers, dass in der oberen belebten
Bodenzone immer gegeben ist, tragt dazu bei, Bodenfunktionen weitgehend zu erhalten, wie
auch die Reduzierung der Versiegelung auf das unbedingt notwendige Mal3. Vollflachig
bodenversiegelnde Materialien sollen daher nur dort verwendet werden, wo das zur Sicherung
der tatsachlichen Nutzungsintensitat unvermeidlich ist.

8.3.11.2 Malhahmen zum Artenschutz

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets ist flir Brutvogel ein Hohlenbriterkasten an der
stralRen- abgewandten Fassade in Hohe der Traufe des zu errichtenden Wohngebaudes
anzubringen und dauerhaft funktionsgerecht zu erhalten. Fir das Anbringen der
Hohlenbriterkéasten kdnnen auch verbleibende AltbAume gewéhlt werden. Die Absténde der
Nistkasten voneinander sollten >10 m sein. Die Hohlenkasten sind einmal jahrlich zu saubern
(Herbst).

Begriindung:

Von den Sachverstdndigen wurde im Rahmen der Erarbeitung der naturschutzfachlichen
Bewertung fur das Bauvorhaben eine Anzahl Nistk&sten festgestellt. Um diese Lebensrdume
fur Hohlenbriter zu erhalten und zu erweitern ist sowohl ihr unbedingter Ersatz bei einer ev.
fur Baumaflnahmen vorgesehenen Beseitigung als auch das Anbringen neuer Hohlenbriter-
kéasten fur Brutvogel geboten. Die Festsetzung ermdglicht damit einen kinftigen Bestand von
wenigstens elf derartigen Nistk&asten in der Wohnsiedlung.
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8.3.12 Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen [§ 9 Abs.1 Nr. 25
Buchstabe b BauGB]

In den zeichnerisch festgesetzten Flachen zum Erhalt von Gehdlzen ist die naturnahe
bachauenéhnliche Umgebung des vorhandenen Grabens zu erhalten. Insbesondere ist der
grabenbegleitende Altgehdlzbestand (vor allem Stiel-Eiche und Bergahorn) zu erhalten.

Begriindung:

Mit diesen Malinahmen in diesen insgesamt ca. 885 m? umfassenden und durchschnittlich ca.
55 m breiten Schutz- und Entwicklungsflachen wird insbesondere der wertvolle
Altgehdlzbestand geschitzt und damit der Lebensraum flr Arten der Avifauna sowie flr viele
Insektenarten. Zudem unterliegen die von jeder Bebauung freizuhaltenden
Mafnahmenflachen den Bestimmungen des Sachsischen Wassergesetzes (SachsWG).

8.3.13 MaRnahmen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige
Bepflanzung [§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB]

Die nicht bebaute Grundstiicksflache ist in ihrer Gesamtheit zu begriinen bzw. zu bepflanzen.

¢ Mit mindestens einem einheimischen, standortgerechten Laub- oder Obstbaum
(Stammumfang mindestens 14 cm bis 16 cm) (Pflanzenauswabhlliste 1).

o Mit wenigstens 25 einheimischen standortgerechten Strduchern (Pflanzenauswahl-
liste 2).

¢ Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
e Schottergarten sind nicht zul&ssig.
e Vorhandene Gehdlze sind anrechenbar.

¢ Flachdacher auf Nebenanlagen (z.B. Garagen) sind als Griindach auszufiihren.

Begriindung:

Ziel dieser Festsetzung ist, dass auch die Flachen vor den Wohngebauden begrint und nur
im funktionell erforderlichen MaRR durch andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.
Mit der Festsetzung wird einer unverhdltnismaRigen, den planerischen Zielen
entgegenstehenden Versiegelung der Vorgartenzone Vorsorge getragen. Durch die Offnung
der Festsetzung fiir bestimmte Funktionen bleibt jedoch der nutzungsseitig notwendige wie
gestalterisch erforderliche Spielraum gewahrt.

Die Festsetzung dient dazu, negativen Auswirkungen infolge Versiegelung und Uberbauung
entgegenzuwirken. Das Anlegen von Vegetationsflichen auf den nicht Uberbauten
Grundstiicksflachen unterstiitzt die Zielstellung einer Durchgriinung des Anderungsgebiets,
steigert die Wohnqualitat, leistet einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas, zum Erhalt
der Bodenfunktionen sowie zur Férderung von Flora und Fauna.

Die Festsetzung der Dachbegrinung dient dazu negative Auswirkungen infolge Versiegelung
und Uberbauung entgegenzuwirken. Das Anlegen von Vegetationsflachen auf Flachdachern
unterstitzt die Zielstellung einer Durchgriinung des Wohngebiets und leistet einen Beitrag zur
Verbesserung des Mikroklimas und zur Férderung von Flora und Fauna.
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8.3.14 Externe Kompensation (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB)

Auf dem Flurstiick 154/3 der Gemarkung GroRpdtzschau sind auf einer Teilflache von ca.
1.900 mz2 folgende Malinahmen durchzuftihren:

e Herstellung einer blitenreichen Gras- und Krautflur
o Anlage von Sonderstrukturen: Steinhaufen, Sandhaufen, Baumstamme (je ca. 50 m?)

e Pflanzung von 3 Eiben (Taxus baccata); Solitar, 5xv mDb, 225-250

Begriindung:

Die Maflnahme resultiert aus artenschutzfachlichen Griinden. Die mit der Bebauung
verbundene, reduzierte Habitatausstattung des Plangebiets wird durch Aufwertung an anderer
Stelle kompensiert.

8.4 Ortliche Bauvorschriften

[8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 SachsBO]

8.4.1 Milltonnenstellplatze

Milltonnenstellplatze in den Vorgarten sind zu begriinen (auch mit erganzenden Hilfsmitteln
wie z.B. Rankgerusten) bzw. einzuhausen.

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung zur Gestaltung des Ortshilds wird das Ziel verfolgt, dass die in den
Vorgartenbereichen grundsatzlich sinnvoll und zweckmé&Rig angeordneten Stellplatze fur die
Milltonnen mdglich sind, wenn die Abfallbehéalter durch eine entsprechende Gestaltung ihrer
Stellplatze vom StraBenraum aus unsichtbar bleiben. Dem Betrachter soll sich ein durch griine
Vorgarten gepragtes und nicht durch Miulltonnen beeintrachtigtes Ortsbild prasentieren.
Deshalb ist ihre Eingriinung oder Einhausung vorzunehmen.

8.4.1.1 Dachformen

Fur die Dachform der Hauptbaukorper ist der Eintrag in den Nutzungsschablonen der
Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplans maRgebend.

Begriindung:

Im allgemeinen Wohngebiet wurden ausschliel3lich Satteldacher zugelassen, wie das schon
die rechtskréaftige Fassung von 2006 festsetzte. Damit kann das stadtebaulich vertragliche
Einfigen der neuen Eigenheime in das in der Umgebung diesbezlglich vorgepragte
Erscheinungsbild weitgehend widerspruchsfrei gewahrleistet werden.

8.4.1.2 Dachneigung

Fur die Dachneigung der Hauptbaukérper ist der Eintrag in den Nutzungsschablonen der
Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplans maRgebend.

Begriindung:

Fur die Umsetzung des beabsichtigten Bebauungskonzepts in Form kleinerer
Gebaudeensembles sind auch zuriickhaltend formulierte Vorgaben hinsichtlich zulassiger
Dachneigungen fur die vorgeschriebene Dachform notwendig. So ist fir das dorfliche
Wohngebiet ein Dachneigungsbereich von = 35° bis < 48° vorgegeben worden, um bei
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Ausnutzung der festgesetzten Obergrenze fiir die maximal zulassige Vollgeschossanzahl noch
ein ausgebautes Dachgeschoss zu ermdéglichen, was dann aber kein Vollgeschoss gemaf
Sachsischer Bauordnung sein darf. Dieser festgesetzte Dachneigungsbereich steht einer
Nutzung der Sonnenenergie nicht entgegen.

8.4.1.3 Einfriedungen

a) Entlang von Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur in Form von freiwachsenden und
strukturreichen einheimischen sowie standortgerechten Obst- und / oder Laubgehélzhecken
bis zu einer Hohe von 1,2 m Uber Gelandeoberflache zulassig. Die Hecken kénnen entlang
der Grundstiicksgrenze von hinter der Hecke angeordneten Stabgitter- oder Holzzaunen bis
zu einer Héhe von 1,0 m Uber Gelandeoberflache begleitet werden.

b) Entlang der gartenseitigen Grundstlicksgrenzen sind strukturreiche einheimische
sowie standortgerechte Obst- oder Laubgehdlzhecken bis zu einer Hohe von 1,8 m Uber
Gelandeoberflache zulassig, die von einem Stabgitter- oder Maschendrahtzaun bzw. Holzzaun
mit einer max. Héhe von 1,2 m lUber Geldndeoberfliche begleitet werden kdnnen.

Begriindung:

Mit dieser ortlichen Bauvorschrift soll ein harmonisches Erscheinungsbild in Bezug auf die
Grundstuckseinfriedungen erreicht werden. Die entlang der Verkehrsflichen auf 1,2 m
beschrankte maximale Hohe der Einfriedungen verhindert ,Grundstickseinmauerungen® mit
hohen Einfriedungen, die auch mit entsprechend hochwachsenden Hecken erzeugt werden
kénnen. Diese kdnnen aber an den gartenseitigen Grundstiicksgrenzen bis zu einer Héhe von
1,8 m wegen ihrer gegeniber von der StralRenfront eingeschréankten Wahrnehmbarkeit
zugelassen werden. Die Strukturvielfalt, die sich auf die 6kologische Vielfalt auswirkt, wird
durch Hecken erhoht. Sie bleiben Uberdies fir Kleinsduger und Reptilien durchlassig. Zaune
mit einer max. H6he von 1,8 m wirken wie Werkseinfriedungen, was nicht in das Ortsbild des
baulich kleinstrukturierten Ortsteils Gro3p6tzschau passt. Deshalb wird die zuldssige Hohe
dieser Einfriedungsarten auf max. 1,2 m beschrankt.

9 HINWEISE
9.1 Archéaologischer Denkmalschutz - Bodendenkmalpflege

Vor Beginn der ErschlieRungsarbeiten muss im von Bautétigkeit betroffenen Areal durch das
Landesamt fir Arch&ologie eine archdologische Grabung durchgefuhrt werden. Diese besteht
in der Flachenplanierung, d.h. Abtragung des Oberbodens mittels eines exakt arbeitenden
GroRRgeréts. Der Termin der Grabung ist mit dem Landesamt mindestens drei Wochen vor
Beginn abzusprechen (Kontakt tiber Landesamt fur Arch&ologie Sachsen, Zur Wetterwarte 7,
01109 Dresden, Tel. 0351/8926-611). Das Ergebnis der Grabung kann weitere archaologische
Untersuchungen erfordern. Bauverzogerungen sind dadurch nicht auszuschlieRen. Den mit
den Untersuchungen beauftragten Mitarbeitern ist uneingeschrankter Zugang zu den
Baustellen und jede mdgliche Unterstiitzung zu gewahren. Die bauausfiihrenden Firmen sind
bereits in der Ausschreibung davon zu informieren. (Ubernahme von der rechtskraftigen
Fassung des Bebauungsplans ,,GroRRpdtzschau Ortsmitte®).

Hinweis: Bei Erdarbeiten etc. an einer Stelle, von der bekannt oder den Umstéanden nach zu
vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden, besteht nach § 14 SachsDSchG die
Pflicht zur Einholung der hierzu erforderlichen Genehmigung durch die untere
Denkmalschutzbehérde im Landratsamt Landkreis Leipzig.
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9.2 Versorgungsleitungen und -anlagen

9.2.1 Telekommunikationsanlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,GroRpdtzschau Ortsmitte® befinden sich
unterirdische Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG. Das Strafl3en- und
Wegenetz ist so vorzubereiten, dass die vorhandenen Anlagen nicht verandert oder verlegt
werden mussen. Vor Baubeginn der Tiefbauarbeiten tber oder in unmittelbarer Néhe dieser
Anlagen ist Riicksprache mit der Telekom AG zu nehmen (Ubernahme von der rechtskréaftigen
Fassung des Bebauungsplans ,,GroRpdtzschau Ortsmitte®).

9.2.2 Elektroversorgungsanlagen

Im Plangebiet sind Verteilungsanlagen des Mittel- und Niederspannungsnetzes vorhanden.
Deshalb ist vor Baubeginn der Tiefbauarbeiten Uber oder in unmittelbarer Nahe dieser Anlagen
Rucksprache mit dem zustandigen Elektroenergieversorgungsunternehmen zu halten. Die
Verlegung geplanter Elektroenergieversorgungsleitungen erfordert eine Trassenbreite von
0,8 m. Die DIN 1998 ist dabei zu beachten. Bei Anpflanzungen von Grof3grin muss ein
Abstand von mindestens 1,5 m zu den Kabeltrassen eingehalten werden. (Ubernahme von
der rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplanes ,,GroRpdtzschau Ortsmitte®).

9.3 Baugrunduntersuchungen

Sofern fur geplante Baumafnahmen keine standortkonkreten Angaben zu den
Untergrundverhéltnissen vorliegen (u.a. Schichtenaufbau, gesteinsphysikalische Kennwerte,
Grundwasserverhéltnisse), wird empfohlen, eine der jeweiligen Bauaufgabe angepasste
Baugrunduntersuchung in Anlehnung an die DIN 4020/DIN EN 1997-2 durchzufihren.
Hydrogeologische Untersuchungen, wie z.B. die standortkonkrete Bestimmung der
Durchlassigkeit der relevanten Bodenschicht, sollten in die Baugrunduntersuchung integriert
werden.

9.4 Altlasten

Ergeben sich wahrend der weiteren Planungsarbeit ggf. zur Kenntnis kommenden
Sachverhalte (z.B. organoleptische Auffalligkeiten im Boden oder Abfall), die auf schadliche
Bodenveranderungen/Altlasten im Sinne 8 9 Abs.1 i.V.m. 8§ 2 Abs. 3 his 6 BBodSchG
hinweisen, sind diese nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu dokumentieren und unverziglich der
nach 8§ 13 Abs. SachsABG zusténdigen Behodrde nach § 10 Abs. 2 SachsABG mitzuteilen.

9.5 Kampfmittelfunde

Sollten bei der Bauausfiihrung Kampfmittel oder andere Gegensténde militarischer Herkunft
gefunden werden, so wird auf die Anzeigepflicht gemar § 4 der Kampfmittelverordnung vom
02.03.2009 verwiesen. Das gilt auch im Zweifelsfall. Es erfolgt in diesem Fall eine umgehende
Beraumung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Sachsen (KMBD SN). Anzeigen ulber
Kampfmittelfunde nimmt jede Polizeidienststelle oder der KMBD SN direkt entgegen.

9.6 Vermessungs- und Grenzmarken

Innerhalb des Plangebiets der 1. Anderung des Bebauungsplans befinden sich Vermessungs-
und Grenzmarken, die gemal3 § 7 des Sachsischen Vermessungsgesetzes (SachsVermG) zu
schutzen sind bzw. erhalten werden muissen.
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9.7 Auswahl und Aufstellung von Luft-Warmepumpen und
Luftbehandlungsanlagen

Zur Vermeidung von schalltechnischem Konfliktpotential wird auf die Hinweise zur Auswabhl
und Aufstellung von Luft-Warmepumpen (und/oder Klima-, Kihl- oder Liftungsgeraten) in der
Anlage des ,LAl- Leitfadens fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren
Geraten®, Stand: 28.08.2023 hingewiesen.

9.8 Elektroversorgungsanlagen

Im Plangebiet sind Verteilungsanlagen des Mittel und Niederspannungsnetzes vorhanden.
Deshalb ist vor Baubeginn der Tiefbauarbeiten Giber oder in unmittelbarer Nahe dieser Anlagen
Rucksprache mit dem zustandigen Elektroenergieversorgungsunternehmen zu halten.

Die Verlegung geplanter Elektroenergieversorgungsleitungen erfordert eine Trassenbreite von
0,8 m. Die DIN 1998 ist dabei zu beachten.

Bei der Anpflanzung von GroR3griin ist zu den Kabeltrassen ein Abstand von mindestens 1,5
m einzuhalten und im Schutzstreifen von Freileitungen darf es nur eine maximale Wuchshdhe
von 4 m erreichen.

9.9 Trinkwasserver- und Abwasserentsorgungsanlagen

Bei der Anpflanzung von Grof3griin ist das DVGW-Regelwerk GW 125 des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches e. V. ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen" zu beachten und einzuhalten. In der Nahe der Anlagen des
Zweckverbandes Wasser / Abwasser Bornaer Land sind nur Ba&ume und Straucher 2. Ordnung
zulassig.

9.10 Denkmalschutz

In der unmittelbaren Umgebung zum Vorhabenbereich befinden sich mehrere Baudenkmale,
welche nach § 2 Abs. 1 SachsDSchG als Kulturdenkmale erfasst, geschitzt und in die Liste
der Kulturdenkmale des Freistaates Sachsen eingetragen sind. Vor Beginn der
BaumalRnahmen ist ein Antrag auf denkmalschutzrechtliche Genehmigung gemafll § 12
SachsDSchG beim Landratsamt Landkreis Leipzig, Untere Denkmalschutzbehérde, zu stellen.

Biiro Bischoff & Hel Landschaftsékologie und Projektplanung



Bebauungsplan ,GroRpétzschau Ortsmitte“Begriindung zur 1. Anderung 25

Umweltbericht

10 UMWELTBELANGE

Das Verfahren zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,GroRpdtzschau
Ortsmitte” wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgeflihrt.
Demnach sind die Durchfuhrung einer Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberichts
(8 2 Abs. 4 und 8 2a Nr. 2 BauGB) nicht erforderlich. Auch von der Anwendung der
Eingriffsregelung kann im vorliegenden Fall gemafld 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB abgesehen
werden, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuléssig waren.

Die Prufung des Vorliegens der umweltrelevanten Voraussetzungen fir das beschleunigte
Verfahren ergab, dass die Durchfiihrung des Planverfahrens als beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB erfolgen kann®. Hinzu kommt, dass es sich bei der Plananderung aufgrund des
bestehenden Baurechts um eine Bauleitplanung der Innenentwicklung handelt, die zudem
durch die Reduzierung der Grundflachenzahl GRZ als umweltrelevantes Maf3 der baulichen
Nutzung keine Verschlechterung der ¢kologischen Situation im Vergleich zum bestehenden
Baurecht erwarten lasst. Auch das Stadtbild wird nicht mit der Durchfiihrung der Anderung
beeintrachtigt. Da aber das Plangebiet seit mehr als zwolf Jahren brach liegt, ist zu prifen,
inwieweit geschutzte Biotope (hdhlenreiche Einzelbdume) und moglicherweise besonders und
streng geschutzte Tierarten von dem Bauvorhaben unmittelbar betroffen sind. Deshalb wurden
auf Grundlage des § 44 BNatSchG artenschutzfachliche Untersuchungen (Vorkommen
besonders und streng geschiitzter Arten) zur Bewertung des Standorts und fiir die weitere
Planung der 1. Anderung des Bebauungsplanes vorgenommen.

10.1 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Im Plangebiet bestehen keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht.

Geschutzte Biotope gemalR § 30 BNatSchG i.V. mit § 21 SachsNatSchG sind randlich
vorhanden. Es handelt sich um hohlenreiche Einzelbaume, genauer um drei Birnen, eine
Salweide, eine gemeine Esche, drei Stieleichen und einen Bergahorn die als besonders
geschitzte Biotope nach 8 21 Sachsisches Naturschutzgesetz einzustufen sind und
grundséatzlich gemafl der Baumschutzsatzung der Stadt Rotha fur notwendige MaRnahmen
beachtet werden mussen.

In  unmittelbarer N&he im Umfeld des Bebauungsplans befinden sich keine
naturschutzrechtlichen Schutzgebiete bzw. werden nicht berlhrt. Die nachstgelegenen
Schutzgebiete FFH-Gebiet ,Oberholz® und ,Stormthaler Wiesen“ und das SPA-Gebiet
.Laubwaldgebiete” dstlich von Leipzig liegen ca. 2.100 m in norddstlicher Richtung entfernt.
LSG-Gebiete weisen sogar eine Entfernung tber 5.000 m auf. Eine Beeintrachtigung der
Schutzgebiete durch das Bauvorhaben ist demzufolge nicht zu erwarten.

Der Baumbestand wurde kartiert und qualitativ sowie quantitativ erfasst. Die rechtskréftige
Baumschutzsatzung der Stadt Rétha von 1997 kommt hier zur Anwendung®. Es sind
insgesamt 144 Geholze mit Stammdurchmesser >10 cm (StU = 31 cm) erfasst worden. Dabei
waren 24 Baume starker als 30 cm Durchmesser (= 94 cm StU). Im Gehdlzbestand befinden

3 Siehe hierzu Kap. 4

4 Zu bericksichtigen ist in diesem Zusammenhang das Gesetz zur Vereinfachung des
Landesumweltrechts, das am 19.10.2010 in Kraft trat und den Anwendungsbereich kommunaler
Baumschutzsatzungen einschrankt.
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sich daruber hinaus weitere B&dume und Straucher mit geringerem Stammumfang als
Strauchschicht, Jungwuchs und Stangenholz, die nicht einzeln aufgeflihrt wurden. Es ist
auBerdem eine (vermutlich angepflanzte) junge Eibe (1,2 m hoch) kartiert worden. Frei
wachsende Eiben sind besonders geschitzt nach BArtSchV. Der Bestand an Geholzstruk-
turen wurde in der Anlage 2 dokumentiert.

11 BESTANDSANALAYSE

Die Angaben in Kapitel 11 und 12 entstammen der artenschutzfachlichen Bewertung
Bauvorhaben B-Plan ,GroRpétzschau Ortsmitte* 1. Anderung, AQUILA Ingenieurgesellschaft
mbH, 29.07.2024.

11.1 Pflanzen / Biotope

Das Plangebiet befindet sich in Randlage zwischen dorflicher Siedlung und angrenzendem
Offen- und Halboffenland. Betrachtliche Teile des Grundstiicks sind von Gehdlzen bedeckt,
der Rest stellt eine ausgepragte, von Brombeeren dominierte Ruderalflur dar. In den
zusammen ca. 220 m langen Geholzstreifen entlang der nordlichen, ostlichen und sidlichen
Grundstiicksgrenzen, sowie entlang des Nebenarms des alten Goéselbaches befinden sich
zahlreiche Altbaume (vorwiegend Eiche und Ahorn) mit Brutmdglichkeiten fir Nest- und
Hohlenbruter. Das Plangebiet kann mit folgenden Biotoptypen beschrieben werden:

Ruderalflur, Staudenflur frischer bis feuchter Standorte/ Dorfliche Ruderalflur

Abbildung 6: ruderale Grasflur im Vordergrund
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Hecken, Geblisch

Abbildung 7: Blick von Ost auf die Brombeerflache

Baumgruppe, Gebusch, wertvoller Gehélzbestand

Abbildung 8: Gehdlzriegel mit Blick nach Nord
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11.2 Tiere

Avifauna

Folgende Arten der Avifauna wurden erfasst:

28

Artname dt. Artname wiss. rechtlicher Status Gebiets- Rote Liste

relevanz SN

Blaumeise Parus caeruleus bg BNatSchG, Art. 1 VSchRL pot. BV, NH

Dorngrasmiicke Sylvia communis bg BNatSchG, Art. 1 VSchRL pot. BV, NH W

Elster Pica pica bg BNatSchG, Art. 1 VSchRL pot. BV, NH

Feldsperling Fasser montanus | bg BNatSchG, Art. 1 VSchRL pot. BY, NH

Goldammrmer Emberiza citrinella |bg BNatSchG, Art. 1 VSchRL pot. B, NH

Griinfink Carduelis chloris bg BNatSchG, Art. 1 VSchRL pot. BV, NH

Griinspecht Picus viridis sg BArtSchV, Art. 1 VSchRL pot. BV, NH

Monchsgrasmiicke | Sylvia atricapiila bg BMatSchG, Art. 1 VSchRL pot. BV, NH

Rotmilan Milvus milvus bg BMatSchG, Anh.1 WSchRL | dberfliegend

Star Sturnus vulgaris bg BNatSchG, Art. 1 WVSchRL BV*, NH

Weidenlaubsanger | Phylloscopus bg BNatSchG, Art. 1 WVSchRL pot. BY, NH

(Zilpzalp) collybata

Piral Oriolus oriolus bg BMNat3chG, Art. 1 VSchRL NH v

Ringeltaube Columba palumbus |bg BArtSchV, Art. 1 VSchRL pot. BY, NH

Rauchschwalbe Hirundo rustica bg BNatSchG, Art. 1 VSchRL dberfliegend 3

Weidenmeise Parus montanus bg BArtSchV, Art. 1 VSchRL pot. BV, NH

BY Brutvogel

NH MNahrungshabitat

Art. 1
Anh. 1

bg besonders geschiitzt
sg streng geschitzt
* Brut sicher, fittert in sidl. Baumreihe

Art nach Artikel 1 der EU-VSchRL, besonders geschiitzt nach BNatSchG
Art nach Anhang 1 der EU-VSchRL, streng geschiitzt nach BnatSchG

Es sind 15 Vogelarten registriert worden, davon zwei nur tberfliegend. Dreizehn Arten hielten
sich auf der Flache auf.

Als Brutvogel konnte trotz fortgeschrittener Jahreszeit der Star nachgewiesen werden (2018).
Die randlich vorhandenen hecken- bis waldartigen Strukturen sowie die Einzelgeholze sind
potentielle Bruthabitate fir gebtsch- und baumbritende Vogelarten, von denen 7 Arten
festgestellt wurden.

In den insgesamt 220 m langen Baumreihen im Norden, Osten und Siden befinden sich
zahlreiche Altbdume (vorwiegend Eiche und Ahorn) mit Brutmdglichkeiten fir Hohlenbriter.
Es konnten jedoch wegen der Belaubung keine Brutstatten erfasst werden. Im Gebiet hielten
sich 5 hohlenbritende Arten auf. Im Westen ist ein Starenkasten vorhanden, ein weiterer
Brutplatz des Stars befindet sich in der sudlichen Baumreihe. In den Offenlandbereichen
(ruderale Grasflachen) wurden keine Vogelarten (auf3er Uberfliegend) festgestellt.

Bis auf den Griinspecht (Picus viridis) wurden keine streng geschitzte Arten (Anh. 1 der FFH
RL, Arten nach Art. VI der FFH-RL) aufgefunden.
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Amphibien

Es befinden sich keine standig wassergefillten Gewésser oder potentielle
Reproduktionshabitate im Plangebiet oder dessen Umfeld. Der Graben fuhrt ggf. nur temporar
Wasser, so dass fir Amphibien kein potentieller Lebensraum im Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten ist. Fir die Erdkréte, die auch in den
angrenzenden  Garten  vorkommen  konnte, besteht die  Mdglichkeit des
Uberwinterungslebensraumes in den Randbereichen.

Reptilien

Das Gebiet ist potentiell geeignet fur eine Besiedlung mit Zauneidechsen (Lacerta agilis), weil
offene besonnte, kiesige (offensichtlich verdichtete, teilversiegelte) Flachen mit lichtem
Bewuchs vorhanden sind. Daneben bieten die Ruderalflachen Versteckraume und
ausreichend Nahrungspotential (Insekten). Ein Nachweis ist nicht erfolgt. Aufgrund der
teilweise schweren Zugéanglichkeit und der hohen Fluchtdistanzen ist das Vorkommen der Art
jedoch nicht vollstandig auszuschlief3en.

Insekten (Schmetterlinge, Heuschrecken)

Artname dt. Artname wiss. rechtlicher Status Gebiets- Lebensraum
RL SN relevanz (SBK)
Tagfalter/ Schmetterlinge
Kohlweilling Pieris brassicae nicht gefahrdet sh LEM. LRR, BH
Schachbrett Melanargia galathea nicht gefahrdet sh LRM, LRR, BH
Groltes Ochsenauge |Maniola jurtina nicht gefdhrdet mh LRM, LRR, BH
Schornsteinfeger Aphantopus Ryperantus nicht gefahrdet mh LREM, LER
Tagpfauenauge Inachis (Nymphalis) io nicht gefahrdet mh LEM, LRR, BH
Heuschrecken

Linierter Grashipfer | Stenobothrus lineatus nicht gefdhrdet sh LEM, LRR
oder Grolter
Heidegrashupfer
Wiesen-Waldameise |Formica pralensis bg BArtSchv 1 Higel |WO

sh = sehr haufig =10 Indiv./ PG

h = hdufig 5-10 Indiv. / PG

mh = mahkig haufig <5 Indiv./ PG

Neben den in der Ubersicht aufgefiihrten Arten wurden noch zahlreiche Exemplare der
Tagfalter und Heuschrecken festgestellt. Wildbienen und Hummeln sind durchgéngig auf
Nahrungssuche beobachtet worden (Wildkrautflora, Brombeergebiisch).

Saugetiere

Bei den Erfassungen 2018 erfolgte der Totfund eines Igels (Erinaceus europaeus) gefunden.
Fur den lIgel ist das Plangebiet potentielles Habitat zur Nahrungssuche und Sommer-
/Winterlebensraum.
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12 ARTENSCHUTZFACHLICHE BEWERTUNG DES EINGRIFFS INFOLGE
DES GEPLANTEN WOHNGEBIETS

12.1 Artenschutzrechtliche Konflikte

Konflikt Inhalt Kompensation

K1l Beseitigung von Baumen e VI1,V2, E1

e Festsetzung einer Pflanzpflicht fur
Gehoblze (Hochstamme)

e Festsetzung eines
Erhaltungsgebots fir
Gehdlzstrukturen

K2 Beseitigung von Heckenstrukturen | e E2

e Festsetzung einer Pflanzpflicht fur
Gehoblze (Straucher / Heister)

e Festsetzung eines
Erhaltungsgebots fir
Geholzstrukturen

K3 Beseitigung der ruderalen Gras- und Externe Kompensation
Staudenflur

K4 Betroffenheit einzelner Kkartierter | ¢ V2

Arten der Avifauna e Festsetzung zur Anlage von

Nisthilfen

e Externe Kompensation

Arten des Anhangs 1 der VSchRL sind im Gebiet nicht nachgewiesen worden und aufgrund
der vorgefundenen Habitatstrukturen und der Strukturen der ndheren Umgebung (Bebauung)
nicht zu erwarten. Konflikte mit Arten nach Anhang 1 der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) und
Artikel IV Flora- Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) geschitzten Tieren bestehen nicht.

12.2 Empfohlene Mal3nahmen

MaRnahme | Inhalt Umsetzung

Vi Schutz der Baume | Die nach Baumschutzsatzung geschitzten Baume
und vorhandener | (Stamm- und Wurzelbereich) sind zu kennzeichnen und
Geholzflachen wahrend jedweder Baumalinahme mit geeigneten

Mitteln vor Beeintrachtigung zu schitzen®.

Der grabenbegleitende Altgehdlzbestand, insbesondere
die Arten Stiel-Eiche und Bergahorn, sind zu erhalten.
Aus diesem Grund ist im gesamten 6stlichen und
sudlichen Randbereich ein Streifen von 5 m Breite von

5 Weiteres hierzu siehe DIN 28920
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der derzeitigen Grabenoberkante als Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festzusetzen (8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB).

Stehendes Totholz ist, soweit es keine Gefahr darstellt,
in diesem Bereich zu belassen. Die dort befindlichen
Starkb&ume sind als Erhalt (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b
BauGB) im Bebauungsplan festzusetzen. Aufgrund der
Habitateigenschaften missen dartber hinaus folgende
Einzelbdume als Erhalt nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b
BauGB gesichert werden:

o Stiel-Eiche und Salweide im derzeitigen
nordostlichen Baufeld

. Gem. Esche, 2 Stiel-Eichen und Bergahorn
am sudlichen Baufeldrand

) Zwei Birnen an der westlichen und eine Birne
an der mittleren nordlichen Grundstiicks-
grenze (hohlenreiche Einzelbaume)

. Eine Eibe am stdwestlichen Grundstlicks-
rand

sonstige Bep

Umsetzung durch Festsetzung Nr.
flanzung (8 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB)

10: MaRnahmen fiur Erhalt von Baumen, Strauchern und

V2

Bestellung einer
Okologischen
Baubegleitung
(OBB)

Zur 6kologischen Begleitung und zur Uberwachung aller
ErschlieBungsarbeiten (insbesondere
Baufeldfreimachung und Tiefbauarbeiten) wird eine
Umweltbaubegleitung empfohlen. Um zu gewahrleisten,
dass Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
sowie des Arteninventars soweit mdglich vermieden
bzw. gemindert werden, sind die Baumaflinahmen durch
eine naturschutzfachliche Beratung/Betreuung zu
begleiten. Die OBB hat insbesondere die Aufgabe, vor
Beginn der Bauarbeiten, wie Holzung, Rodung und
Abgrabung, intensiv. nach vorhandenen Tieren
abzusuchen.

V3

Ablagerung zu
fallender Baume
als
Totholzlagerplatz

Missen aufgrund von VerkehrssicherungsmalRnhahmen
starkere Baume geféllt werden, sind die als Stdmme
(Starkholz) auf Polder im Randbereich (Graben oder
Ostlicher Grundstiicksbereich) oder an geeigneten
Stellen aullerhalb des Plangebietes abzulagern
(Mindestlange 2,5 m). Die MaRhahme dient dem Erhalt
und der Entwicklung xylobionter Insektenarten sowie als
Verstecklebensraum fiur Kleinsduger. In Randbereichen
sind ebenso vier Lagerplatze fiir schwéchere Aste und
Gestriipp anzulegen (ca. 3x3x1m). Die MalRnahme dient
der Herstellung von Unterschlipfen fur den Igel und als
Brutplatzangebot fir Gebischbriter. Die genaue Lage
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und die Bewertung ggf. zu fallender Baume sind mit der
OBB abzustimmen.

Umsetzung durch Festsetzung N. 11: Externe Kompensation (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
i.V.m. § 1la Abs. 3 BauGB)

El

Ersatzpflanzungen

Die nach BaumSchS geschuitzten Baume, welche durch
die Umsetzung der Baumalnahme nicht erhalten
bleiben kdnnen, sind entsprechend der Satzung zu
ersetzen.

* Pflanzbindung fur Hausgarten

* Heckenpflanzung 2-reihig

Umsetzung durch Festsetzung Nr. 9: MalRBnahmen fir das Anpflanzen von Baumen,

Strauchern u

nd sonstige Bepflanz

ung (8 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

E2

Ersatz der
beanspruchten
Heckenstrukturen

Die als Bruthabitat fur die Avifauna und Lebensraum fur
Kleinsduger fungierenden Hecken sind innerhalb des
Plangebiets oder in Eingriffsndhe angemessen zu
ersetzen. Die Eingrinung des Wohngebiets an den
Grundstucksgrenzen mit freiwachsenden Hecken ist
daflr eine geeignete Mallnahme. Es sollten struktur-
reiche Hecken aus einheimischen, standortgerechten
Gehdblzarten, wie WeilRdorn, Heckenrose, Johannis-/
Stachelbeere, Schneeball, Hartriegel, Hasel, Feldahorn,
Hainbuche angepflanzt werden. Pflegeschnitte sind
moglich, eine Formschnitthecke ist jedoch nicht
zulassig.

Ist die MaRnahme im Gebiet nicht umsetzbar, sind
ebenso Heckenpflanzungen im n&heren Umfeld
moglich. Die Heckenpflanzungen sind vor Beginn der
Baufeldfreimachung durchzufiihren.

* Heckenpflanzung 2-reihig

Umsetzung durch Festsetzung Nr. 9: MalRnahmen fir das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstige Bepflanzung (8 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

E3

Herstellung
Ersatzbruthabitate
fur Hohlen- und
Halbhohlenbriiter

Als Ersatz fur die Beseitigung der Nistmoglichkeiten
sollen Nistkasten fiur Hohlen- und Halbhdhlenbriter an
geeigneten Stellen im oder in der Nahe des Baugebiets
angebracht werden. Es sind fiur das Plangebiet flinf
Nistkasten verschiedener Bauart/Gréfie far
Hohlenbriter und finf Nistkasten fur Halbhdhlenbriter
vorzusehen. Die Abstande der Nistkasten voneinander
sollten groRer 10 m sein. Mdglichkeiten bestehen
entlang des Gehdlzsaums am Graben und an den
verbleibenden Gehdlzen. Die Abstande der Hohlen und
der Halbhdhlenkasten kénnen sich tberschneiden. Die

Hohlenkasten sind einmal jahrlich zu sdubern (Herbst).

Umsetzung durch Festsetzung Nr. 6: MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr.
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20 BauGB)

E4 Herstellung von Zur Wiederherstellung bzw. zur Beibehaltung der
blihreichen Diversitat der derzeitigen blitenreichen Hochstauden-
Wiesen-/ und Ruderalflur werden im Plangebiet oder aufRerhalb
Staudenflachen Bereiche der 6ffentlichen und/oder privaten Grinflachen

extensiv gepflegt. Es ist eine zweischirige Mahd
vorzusehen, wobei z.B. Randbereiche (Stral3enrand)
kurzer gehalten werden kénnen. Gestalterisch kénnen
Freiflachen auch durch eine strukturreiche
Staudenpflanzung eingebracht werden. Die MaRnhahme
dient dem Ersatz des Lebensraums fir Tagfalter sowie
fur Wildbienen und Hummelarten.

+ externe Kompensation: Umwandlung einer
Lagerflache in Dauergrinland/ Glatthaferwiese 0,19 ha;
diese Flache soll zu mind. 1/3 mit einer blitenreichen
Wildsamenmischung (z.B. fur Feldraine) ausgestattet
werden

Umsetzung durch Festsetzung N. 11: Externe Kompensation (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB)

13 FLACHENBILANZ

Flachenart Rechtskraftiger 1. Anderung des
Bebauungsplan 2006 Bebauungsplans 2024

Grunflache 2.835 m2 3.325 m2
Versiegelte u. befestigte Flachen 5.010 m2 4.520 m2
Bauflachen 4.253 m2 3.674 m2
(GRZ=0,4+50%) (GRZ=0,35+50%)
Verkehrsflachen 757 m? 836 m?
Gesamtflache 7.845 m2 7.845 m2

Der Versiegelungsgrad der vorgesehenen 1. Anderung des Bebauungsplans ,GroBpdtzschau
Ortsmitte“ sinkt gegenuber der rechtskraftigen Fassung dieses Bebauungsplanes von 2006
um 6,25 % = 490 m2. Verursacht wird das durch die Reduzierung der Grundflachenzahl GRZ
von 0,4 der Fassung von 2006 auf 0,35 der 1. Anderung des Bebauungsplans.

Als Ergebnis dieser Anderung des Bebauungsplans kénnen wie bei der Planfassung von 2006
elf Wohngebaude fur Familien im neuen allgemeinen Wohngebiet errichtet werden. Damit sind
schatzungsweise ca. 25 bis 35 Bewohner zu erwarten. Der zusatzliche Bedarf von einem
Krippen- und zwei Kindergarten- sowie jeweils zwei Hort- und Grundschulplatzen ist als
erflllbar einzuschatzen, da im Stadtgebiet R6tha mehrere Kindertagesstatten entsprechende
Betreuungen anbieten.
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Anhang 1 Luftbild
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Anhang 2 Stadtebauliches Konzept
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Anhang 3 Versickerungskonzept
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Rigolenflllkrper mit Kontrellschacht (Mulden—Rigolen—Versickerung)
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