Anlage 180/2021-5-1

Bebauungsplan ,Schaferweg” OT GroRsedlitz
Teil C: Begriindung Entwurf i.d.F. vom 29.10.2021

STADT HEIDENAU
BEBAUUNGSPLAN ,,SCHAFERWEG*“ OT GRORSEDLITZ

ENTWUREF i.d.F. vom 29. Oktober 2021

TEIL C: BEGRUNDUNG

Inhaltsverzeichnis
1 Planungsanlass und stadtebauliches Erfordernis ..o 3
2 PlaNUNGSZIEIE ...ttt e e bt e e st e e b e e e as 4
3 o = T o 1= 0111 4
3.1 Lage des Plangebietes.........oooo i, 4
3.2  Abgrenzung und Grofde des Plangebietes..........ceviviiiiiiiiiiiiie e 4
3.3 Beschreibung des Plangebietes...........oooooiiiiiiiiiii 4
3.4 NutzungsbesChrankungen ..., 5
4 Planungsrechtliche Grundlagen ...........ooiiiiiii e 6
4.1 Darstellungen des FIGChennUtZUNGSPIANS ..........ooiiiiiiiiiiiiii e 6
4.2  Planverfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ...........cccccoovienennnn. 6
5 Stadtebauliche KONZEPLION ... e a e e e e 7
5.1 Erganzende innerdrtliche WohnbebauuNg..........coooiiiiiiiii e 7
5.2  Sicherung einer mischgebietstypischen Nutzung am Neubauernweg............cccccceeeeeeeiiciiienneeennn. 8
5.3 Baukulturelle Nutzung der Flache des ehemaligen Kammergutes...........ccccoeveviiiiiieeieeeeeeee, 8
6 ErschlieBUNGSKONZEPLION ........eiiiiiiiee e e e e e e e s reeeaeas 8
6.1 VerkehrsersChlI€RUNG ..........oeiiiiiiiiie et e et e e e e e st e e e e e s seennnraneeaaeeeaaas 8
6.2  Ver-uUnd ENtSOrQUNG ..o oo 10
7 Grinordnerische KONZEPLION ... it e e e e e e e e e e e e e e e e e annnee 11
8 Begrindung der planerischen FestSetzZungen ... 12
8.1 Artder baulichen NUIZUNG.........eiiii e e 12
8.2  Mald der baulichen NULZUNG .......cooiiiiiiiii e 12
8.3 Bauweise, uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen, Stellung der

baulichen ANIAgEeN ... 16
8.4 von Bebauung freizuhaltende FIAChEN.............cccuiiiiiii i 17
8.5 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.........c..cccooecvivieeieeeiicciinnnen. 17
8.6  Flachen fir die Abfallbeseitigung und die Riickhaltung von Niederschlagswasser.................... 17
8.7 Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten sind ...............ccc.ccoeonnnee. 18
8.8  Offentliche GIUNFIACNEN ...........c.oovoeeeeeee et neeennee 18
8.9 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

UN LandSChaft........oo e e e e e e e e e e e e e e e e e e 18
8.10 Erhalten und Anpflanzen von Badumen, Strauchern, sonstigen Bepflanzungen........................ 18
8.11 Nutzungsbeschrankungen mit aufschiebender BedinQung............ccoceeiiiieiiiiiieniiniiee e 19
8.12 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen.........coooo i 19
9 KENNZEICANUNGEN... ... 19
TO  HINWEISE ..ottt e oottt et e e oo ettt e e e e e e e bbb e et e e e e e e nr e eeae s 20
11 FIACRENDIIANZ ...t e e e e e e e e 20
12 VoraussiChtliche AUSWITKUNGEN .........uiiiiiiiiiiiiiieieieie ettt e e eeeeseeeeseeeeeeeeeeeeeeeeeeeenenes 20
12.1  Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit ... 20
12.2 Prufung mdglicher Betroffenheiten von Natura 2000-Gebieten...........cccooveeeiiiiieiiiiiieeiiieeees 20

Seite 1



Bebauungsplan ,Schaferweg“ OT Grof3sedlitz

Teil C: Begriindung Entwurf i.d.F. vom 29.10.2021
12.3 Artenschutzrechtliche Beurteilung.............oueviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieee ettt e e eeeeeeeeeees 21
12.4 Auswirkungen auf Natur und Landschaft.............ccoeeoiiiiiiii e 23
12.5 Auswirkungen auf denkmalschutzrechtliche Belange.............ccccoeeiiiiiiiiiiiic i, 24
12.6  Auswirkungen auf den Wald .............occciiiiiiii oo e e e e as 24
12.7 Auswirkungen auf raumordnerische Belange ... 25
12.8 Auswirkungen auf den Verkehr und die infrastrukturelle Ausstattung ..........ccccceiiniiiis 25
Anlagen:

e Stadtebaulicher Gestaltungsplan, 29.10.2021
e Uberschlagige Ermittlung Regenrickhaltevolumen, 09.10.2020

Seite 2



Bebauungsplan ,Schaferweg” OT GroRsedlitz
Teil C: Begriindung Entwurf i.d.F. vom 29.10.2021

1 Planungsanlass und stadtebauliches Erfordernis

Der im Bereich des Neubauernweges gelegene Teil der Ortslage GroR3sedlitz war bis ca. 2005 von einer
dorflichen Mischnutzung aus Landwirtschaft, Wohnen und Kleingewerbe gepragt. Mit der Nutzungsauf-
gabe der Landwirtschaft auf den Flachen zwischen Heimweg und Schéaferweg, die im Osten an die
Flache des ehemaligen zum Barockgarten Grof3sedlitz gehdrigen Kammergutes angrenzen, veranderte
sich dieser Gebietscharakter. Zwischen Schéaferweg und Teichweg befinden sich derzeit noch drei un-
bebaute Grundstiicke, ansonsten ist hier sowie entlang der 6stlichen StralRenseite des Neubauernwegs
Bestandsbebauung in Form von Wohn- und Nebengebduden vorhanden.

Durch den Riickbau und die Nutzungsaufgabe der landwirtschaftlichen Gebaude neben den Ruinen des
ehemaligen Kammergutes entstand im Ortskern Grof3sedlitz eine insgesamt ca. 1,3 Hektar grof3e in-
nerortliche Brachflache, die dringend einer stadtebaulichen Neuordnung unter Beriicksichtigung ihrer
Lage in unmittelbarer Nahe des Barockgartens und ihrer Umgebungsbebauung bedarf. Da die vorhan-
dene Nutzung westlich und nordwestlich des Neubauernweges (Gebaudekomplex ehemalige LPG,
Schafhof Grof3sedlitz) und der ansassige KfZ-Ersatzteilhandels am Teichweg 1 perspektivisch nicht be-
schrankt werden sollen, ist es erforderlich, zumindest entlang des Neubauernweges langfristig einen
Mischgebietscharakter zu sichern.

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans wurde fiir das Stadtgebiet Heidenau ein Bedarf
an zusatzlichen Wohnbauflachen ermittelt. In erster Linie soll dieser innerstadtisch gedeckt werden. In
untergeordnetem Malle kann die Deckung aber auch im Bereich der innerdrtlichen Brachflachen in
GroRsedlitz erfolgen. Hierfir muss im Rahmen des Bebauungsplans vorrangig die Erschliefungssitua-
tion verbindlich geordnet und gesichert werden.

Das Plangebiet liegt mit Ausnahme einer ca. 850 m? groRen Flache am stidwestlichen Rand (Ubergang
zum Teichgrundstiick 335) im Geltungsbereich der Klarstellungs- bzw. Abgrenzungssatzung geman
§ 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB vom 21.12.2012 und damit innerhalb des im Zusammenhang bebauten Orts-
teils im Sinne von § 34 BauGB. Damit sind grundsatzlich auf dem zu beplanenden Gebiet Vorhaben
nach § 34 BauGB derzeit zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfugen und die Erschlielung gesichert ist.

Angesichts der vorhandenen stadtebaulichen Situation, besonders unter Berlicksichtigung des Denk-
malschutzes und der aktuell verschiedenen Nutzungsarten, sowohl auf dem als auch um das Planungs-
gebiet, lasst sich eine Eigenart der vorhandenen Strukturen allerdings nur schwer definieren. Die Er-
schlieBung ist flr Einzelvorhaben derzeit nicht als gesichert zu betrachten. Zur Vermeidung konflikt-
trachtiger Vorhaben, stadtebaulicher Spannungen sowie Diskrepanzen zwischen o6ffentlichen und pri-
vaten Interessen muss die Zulassung von Vorhaben kinftig verbindlich geregelt sein. AulRerdem erfor-
dern die historisch herausgebildeten Baustrukturen einen besonders sensiblen Umgang in der Bepla-
nung und Bebauung des Gebiets.

Um gemaR § 1 Abs. 3 BauGB die stadtebauliche Situation geordnet und nachhaltig zu entwickeln, wird
hierzu von Seiten der Stadtverwaltung Heidenau die Aufstellung eines Bebauungsplans als erforderlich
angesehen. Zur Erfassung der wesentlichen abwagungsrelevanten Sachverhalte wurden im Rahmen
der Planaufstellung aufterdem friihzeitig Abstimmungen mit den Denkmalschutzbehérden, der Staatli-
che Schldsser, Burgen und Garten gemeinniitzige GmbH, dem Staatsbestrieb Sachsisches Immobilien-
und Baumanagement, dem Umweltamt des Landkreises Sachsische Schweiz-Osterzgebirge (untere
Naturschutzbehorde, untere Wasserbehorde, untere Abfall- und Bodenschutzbehérde) sowie dem
Kreisforstamt durchgefihrt.
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2 Planungsziele
Planerisches Ziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Wohnbebauung mit
einer geordneten verkehrlichen ErschlieRung im zentralen Teil des Plangebietes.

Fir die westlichen und 6stlichen Randbereiche des Plangebietes ist die Sicherung jeweils nachbar-
schaftsvertraglicher Nutzungen, insbesondere unter Bericksichtigung denkmalschutzrechtlicher Be-
lange im &stlichen sowie wirtschaftlicher Belange im westlichen Randbereich, Ziel der vorliegenden
Bauleitplanung.

Weiterhin soll im Planverfahren Gberprift und planungsrechtlich gesichert werden, ob eine Wegebezie-
hung zwischen dem Barockgarten und dem Neubauernweg maoglich ist.

3 Plangebiet

3.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Grof3sedlitz im Slden des Stadtgebietes von Heidenau. Es
grenzt direkt an die Westseite des Barockgartens GroR3sedlitz an.

3.2 Abgrenzung und GroBe des Plangebietes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

e im Westen von der 6stlichen Grenze der Kreisstrale K 8772 (Neubauernweg)

e im Siiden von der nordlichen Grenze des Teichweges sowie in dessen Verlangerung von der
nordlichen Grenze der Wohngrundstiicke Teichweg 5 und 7 sowie des Flst. 335 Gemarkung
Grolsedlitz (Teich mit Gehdlzbestand im Hospital- und Schlosserbusch)

e im Osten vom Barockgarten Grof3sedlitz sowie der slidlichen und westlichen Grenze des
Wohngrundstlicks Parkstralle 68

e im Norden vom Heimweg bzw. den sldlichen Grenzen der an diesem anliegenden bebauten
Grundstiicke Neubauernweg 6 bis 12, Parkstralle 66 / 66a sowie Heimweg 2 (mit denkmalge-
schutzter Villa).

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke Flursticke Nr. 140/7, 140/18, 140/20, 140/21, 140/26,
140/27, 140/28, 140/29, 140/33, 140/34, 140/36, 140/40, 140/41, 140/43, 140/46, 140/47, 140/50 bis
140/61, 140/h, 140/k, 300/5 der Gemarkung GrofRsedlitz. Die GréRRe des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplans betragt ca. 3,36 ha.

3.3 Beschreibung des Plangebietes

Die Flurstiicke 140/k, 140/47, 140/58 und 140/59 Gemarkung Grof3sedlitz waren urspriinglich mit Ge-
bauden der Agrarproduktion Heidenau GmbH bebaut, von denen der gréRte Teil inzwischen abgebro-
chen ist. Unmittelbar Ostlich grenzt mit Flurstiick 140/41 Gemarkung Grof3sedlitz die Flache des ehe-
maligen zum Barockgarten Grof3sedlitz gehdrigen Kammergutes an, das Bestandteil der denkmalge-
schitzten Sachgesamtheit ist und dessen Mauerreste ebenfalls unter Denkmalschutz stehen.

e

Foto 1: Blick vom Neubauernweg in den Schéferweg Foto 2: Blick Osten nach Westen tber die Brachfldche
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Foto 3: Blick vom Schéferweg nach Nordosten (ber die Foto 4: links Reste des ehemaligen Kammergutgebéudes,
Brachfléche zur denkmalgeschiitzten Villa Heimweg 2 Blick Richtung Barockgarten

Nordlich des Heimweges, sidlich des Schaferweges und dstlich des Neubauernweges befinden sich
zum groBten Teil Wohnnutzungen, Uberwiegend in Form von Einfamilienhdusern. Westlich bzw. nord-
westlich des Neubauernwegs liegen weitere Gebaudekomplexe der Agrarproduktion Heidenau GmbH,
am Neubauernweg 9 ist der Schafhof Grof3sedlitz ansassig.

3.4 Nutzungsbeschriankungen

Denkmalschutzrechtliche Belange

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans berthrt im Bereich des Fist. 140/41 das Denkmalobjekt
,~sachgesamtheit Kammergut Sedlitz* u.a. mit den folgenden Einzeldenkmalen: Wirtschaftsgebdude
(Ruine), Friedrichsschlésschen (mit den Kellergeschossen der abgebrochenen Gebaudefliigel) und
dem als Gartendenkmal geschitzten Barockgarten einschlie3lich zweier Eingangstore, Oberer Oran-
gerie und Unterer Orangerie. Auf Flst. 140/35 Gemarkung Grof3sedlitz grenzt das Kulturdenkmal Neues
Verwalterhaus; Oberhof des Kammergutes Sedlitz (Wohnhaus eines Kammergutes) unmittelbar an den
Geltungsbereich des Bebauungsplans an.

Die Bebauung der unmittelbar an den Barockgarten Grof3sedlitz westlich angrenzenden Bereiche ge-
horte bis zum Anfang des 20. Jahrhundert zum Kammergut Grof3sedlitz. Die gestalterisch aufwendig
gefuhrte Wegeverbindung war Bestandteil der Planung des Sachsischen Hofbauamtes. Ehemals mit
Baumalleen versehen, ist diese als ein Teil des Denkmals und der Denkmalumgebung im Rahmen des
B-Planes zu beriicksichtigen. Wie im Bereich des Barockgartens selbst, sind auch im Bereich des Kam-
mergutes die zeitlichen Abfolgen der Planungen noch heute sehr gut ablesbar und in seinem unmittelbar
an den Barockgarten angrenzenden Kernbereich als Denkmal zu erhalten. Die exponierte Lage der
westlich an den Barockgarten angrenzenden ehemaligen Kammergutsbereiche ist fir den Erhalt des

Barockgartens von wesentlicher Bedeutung!.

Waldabstand

Sldostlich des Plangebietes sind Teile des Flst. 335 Gemarkung Grof3sedlitz mit Wald bestockt. Zu
diesem sind gemafl § 25 Abs. 3 SachsWaldG 30 m Abstand mit baulichen Anlagen mit Feuerstatten
sowie mit Gebauden einzuhalten. Zugrunde gelegt wird die Waldgrenze gemafll Waldfeststellung des
Landratsamtes des Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, 2017.

Bodenbelastungen
Aufgrund der Vornutzung liegen im Plangebiet Bodenbelastungen vor. GemafR der Stellungnahme des

Landratsamtes Séchsische Schweiz-Osterzgebirge? ist die LPG GroRsedlitz im Séchsischen Altlasten-
kataster (SALKA) als altlastverdachtige Flache (Altstandort) mit der Altlastenkennziffer (AKZ) 87214054

gefiihrt. AuRerdem wurden im Zuge der Baugrunduntersuchung?® Schadstoffbelastungen festgestellt.

1 Staatliche Schidsser, Burgen und Garten Sachsen gemeinnutzige GmbH, Stellungnahme zum Vorentwurf des FNP, 24.02.2018
2 | andkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, Referat Abfall / Altlasten / Boden, Stellungnahme vom 09.02.2021
3 Erdbaulaboratorium Dresden, 25.01.2021: Versickerungsuntersuchung zum B-Plan ,Schéaferweg”
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4 Planungsrechtliche Grundlagen

4.1 Darstellungen des Flaichennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heidenau befindet sich gegenwartig in Aufstellung. Im Entwurf ist
die Uberplante Flache als geplante Wohnbauflache GSW1 dargestellt.
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Abb. 1: Auszug Entwurf Fldchennutzungsplan Stadt Heidenau (Arbeitsstand Dezember 2020)

4.2 Planverfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

Durch den Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Wiedernutzbarmachung
von Brachflachen und die innerdrtliche Nachverdichtung geschaffen. Die zulassige Grundflache im
Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO betragt

WA: 19.960 m2 x GRZ 0,3 = 5.988 m?
MI: 5.385 m2 x GRZ 0,4 = 2.154 m?
SO Kunst und Kultur: 3.160 m? x GRZ 0,5 = 1.580 m?

Die zulassige Grundflache betragt insgesamt 9.722 m? und liegt damit deutlich unterhalb des Schwel-
lenwertes von 20.000 m? gemaf’ § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren erstellt. Es gelten
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Aus der Planung ergibt sich keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es ergeben sich aullerdem keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter (vgl. Punkt 11.1).

GemalR § 13a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB kann im beschleunigten Ver-
fahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind, sowie von der Zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen werden.
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5 Stadtebauliche Konzeption
Die stadtebauliche Konzeption bertcksichtigt die 0.g. Planungsziele unter einer bestmoéglichen Beach-
tung der denkmalpflegerischen Aspekte. Sie setzt sich aus den Komponenten

- Erganzende innerortliche Wohnbebauung

- Sicherung einer mischgebietstypischen Nutzung am Neubauernweg

- Baukulturelle Nutzung der Flache des ehemaligen Kammergutes

5.1 Erganzende innerértliche Wohnbebauung

Da das stadtebauliche Vorhaben denkmalschutzrechtliche Belange berthrt, wurden seit Mitte 2018 frih-
zeitig Abstimmungen mit dem Landesamt fur Denkmalpflege, der Unteren Denkmalschutzbehdrde so-
wie der Staatliche Schlosser, Burgen und Garten gemeinnitzige GmbH durchgeflihrt, wobei die Bedeu-
tung des Barockgartens von allen Seiten anerkannt wurde. Dessen visuelle Dominanz muss bei einer
Wohnbebauung im Bereich Schaferweg erhalten bleiben.

Die erganzende inneroértliche Wohnbebauung wird gegeniber dem Entwurfsstand des Flachennut-
zungsplans deutlich von der Grenze des Barockgartens abgerickt. Das Flurstiick 140/41 soll einer Nut-
zung vorbehalten werden, die im Zusammenhang mit dem Barockgarten steht.

Zur optimalen Ausnutzung des Flachenangebotes kdnnten zwischen Heimweg und Schéferweg 12 bis
13 maximal zweigeschossige Wohngebaude auf Baugrundstiicken von durchschnittlich 550 bis 600 m?
entstehen. Darilber hinaus ist eine Bebauungserganzung sudlich des Schaferwegs vorgesehen, haupt-
sachlich in den bestehenden Baullicken zwischen Teich- und Schaferweg. In diesem Bereich ergibt sich
die Grof3e der Baugrundstiicke von ca. 900 bis 1.000 m? aus der bestehenden Parzellierung. Kleinteilig
kann auerdem zur optimalen Ausnutzung des Standortes eine Bebauungserganzung nérdlich des
Heimwegs erfolgen.

Der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir sportliche
Zwecke sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aufgrund des damit verbundenen Verkehrs-
aufkommens sowie des héheren Flachenbedarfs im (rickwartig liegenden) allgemeinen Wohngebiet
des vorliegenden Bebauungsplans ausgeschlossen, da hierflr z.B. in den als Mischgebiet festgesetzten
Teilen des Bebauungsplans geeignetere Flachen zur Verfliigung stehen.

Unter Boden-, Hochwasser- und Klimaschutzaspekten sowie im Sinne der nationalen Nachhaltigkeits-
strategie der Bundesregierung sollte im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans eine kompakte (d.h.
zweigeschossige) Bauweise mit hoher Flacheneffizienz umgesetzt werden4. Daher wird auch die
Grundflachenzahl gegentiber dem nach § 17 BauNVO allgemein zulassigen Mal} im Baugebiet WA auf
0,3 begrenzt. Soweit die Grundstiicke ausreichend groR sind, um im Rahmen der zulassigen Uberbau-
barkeit Doppelhauser zu errichten, entspricht dies ebenfalls dem Ziel einer hohen Flacheneffizienz. Mit
einer traufstandigen Gebaudeausrichtung zum Schéferweg ist auf den nach Stden gerichteten Dach-
flachen auRerdem eine optimale Nutzung der Dachflachen fir Solarthermie oder Photovoltaik méglich.

Sudlich des Schaferweges sind noch zwei Grundsticke unbebaut (Fist. 140/55 und 140/40), die ent-
sprechend der 0.g. Konzeption ebenfalls mit Wohngebauden in Ergdnzung der bestehenden Einfamili-
enhauser Schaferweg 3, 3a und 5 zu bebauen waren. Das Mal} der zulassigen baulichen Nutzung steht
nicht im Widerspruch zu dieser Bestandsbebauung.

Die Gebaude sollen dabei im dstlichen Teil des Schaferwegs streng an diesem ausgerichtet werden,
um die Versiegelung auf den Grundsticken fir Zufahrten zu minimieren und sowohl in Richtung der
denkmalgeschitzten Villa Heimweg 2 als auch in Richtung Hospital- und Schlosserbusch die Bebau-
ungstiefe so gering wie moglich zu halten. Auflerdem wird durch die festgesetzte Baugrenze der Wald-
abstand geman § 25 Abs. 3 SachsWaldG berucksichtigt.

4 Der Flacheneffizienzfaktor wird ermittelt aus dem Verhaltnis von effektiver Nutzflache zur Bruttogrundflache.
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Nordlich des Heimwegs liegen mit den Flst. 140/43, 140/46 und 140/36 drei Flurstiicke im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans, Uber die derzeit der Wegeverlauf des Heimwegs fiihrt, welcher hier jedoch
keine o6ffentliche Widmung besitzt (die 6ffentliche Widmung besteht nur auf Fist. 140/33 und 300/5). Da
die auRerhalb des Geltungsbereiches noérdlich angrenzenden Grundstiicke direkt vom Neubauernweg
erschlossen sind, steht einer Ruckverlegung des Weges in das Flurstiick 140/47 nichts entgegen, so
dass die 3 o.g. Flurstiicke auch einer Wohnbebauung zugefuhrt werden kénnen.

Zur Berticksichtigung des Umgebungsschutzes von Kulturdenkmalern werden gestalterische Festset-
zungen zur Fassaden- und Dachgestaltung getroffen, die sich im Wesentlichen and der Bestandsbe-
bauung orientieren.

5.2 Sicherung einer mischgebietstypischen Nutzung am Neubauernweg

Die Flachen o6stlich des Neubauernwegs sind gemaf des Flachennutzungsplanentwurfs als einzige in-
nerhalb von Grof3sedlitz geeignet, mischgebietstypische, d.h. das Wohnen nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe aufzunehmen und bieten hier auch noch ein entsprechendes Flachenpotenzial. Daher
werden die westlichen Teile des Plangebietes als Mischgebiet festgesetzt. Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden allerdings auch hier ausgeschlossen, da die vorhandene Bebauungsstruktur in die-
sem Bereich nicht die erforderlichen Flachen hierfir bietet.

Das Malf der baulichen Nutzung orientiert sich im Wesentlichen an der Bestandsbebauung, wobei auch
innerhalb des Mischgebietes eine flacheneffiziente Bauweise gewlinscht ist. Daher wird die Grundfla-
chenzahl gegeniiber dem nach § 17 BauNVO allgemein zulassigen Maf} im Baugebiet Ml auf 0,4 be-
grenzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die offene Bauweise lassen grofitmoglichen Spielraum fir
eine bauliche Entwicklung, lediglich am Neubauernweg ist ein Heranrticken der Hauptgebaude an die
Verkehrsflache gegeniiber dem Bestand nicht erwiinscht, um den bisherigen Abstand zur gegeniber-
liegenden gewerblichen / landwirtschaftlichen Nutzung nicht zu unterschreiten.

Auf gestalterische Festsetzungen zur Dachneigung wird im Mischgebiet verzichtet, um spezifischen An-
forderungen bei Gewerbebauten nicht entgegenzustehen. Da das Mischgebiet auf der dem Barockgar-
ten abgewandten Westseite des Plangebietes liegt, wird der Verzicht auf die Vorgabe von Dachneigun-
gen stadtebaulich fur vertretbar gehalten.

5.3 Baukulturelle Nutzung der Flache des ehemaligen Kammergutes

Wesentliches Grundanliegen der Planung ist es, das denkmalgeschitzte Areal des ehemaligen Kam-
mergutes, von dem nur noch Mauerreste vorhanden sind, als Potentialflache fiir das kulturelle Leben
im Ortskern zu entwickeln. Dies soll sowohl im direkten Zusammenhang mit dem Barockgarten z.B. als
Flache fir ein Besucherzentrum oder Museum als auch unabhangig von der Staatliche Schidsser, Bur-
gen und Garten gemeinnitzige GmbH mdglich sein, da die Flache dem Freistaat Sachsen derzeit noch
nicht zur Verfiigung steht. Uberbaubarkeit und Proportionen orientieren sich am denkmalgeschiitzten
ehemaligen Gebaude des Kammergutes und der denkmalgeschutzten Umgebungsbebauung des Ba-
rockgartens im Bereich Parkstralle.

6 ErschlieBungskonzeption

6.1  VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet Schaferweg grenzt derzeit an den 6ffentlich gewidmeten Schaferweg und den privaten
Heimweg (ohne o6ffentliche Widmung) an.

Aktuelle Uberlegungen zur Nutzungskonzeption des Barockgartens inklusive deren ErschlieRungskon-

zept sollen bei der Planung Berlicksichtigung finden. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Schaferweg® liegt die Nutzungskonzeption des Barockgartens GroRsedlitz mit Stand 2003 vor.
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Aufgrund der benachbarten Lage zum Barockgarten Grof3sedlitz und den daraus resultierenden Anfor-
derungen an bereits derzeit sowie zuklnftig erforderliche Wegebeziehungen werden aus stadtebauli-
cher Sicht an die ErschlieBung des Baugebietes im vorliegenden Fall besondere Randbedingungen
gestellt. Zu beachten sind folgende Sachverhalte:

Fahrzeugverkehr:

e Konzipierung als WohnstraBe gemél3 RASt06 als Tempo 30-Zone ausschliellich fiir Verkehrs-
aufkommen des Baugebietes und Wirtschaftsverkehr des Barockgartens (z.B. Griinschnittab-
fuhr)

o MalBgeblicher Begegnungsverkehr Pkw/Lkw bei verminderter Geschwindigkeit flir Wohnge-
bietserschlieBung >> Fahrbahnbreite 5,0 m

e Bemessung Kurvenradien / Wendemdglichkeiten fiir 3-achsiges Miillfahrzeug

FuBRgéngerverkehr:
o Sichere fuldufige Verbindung vom Baugebiet zur Ortsmitte / Parkeingang Parkstral3e
e von Fahrbahn getrennter FulBwege von 2,5 m Breite (mit Baumstandorten und Beleuchtung)

ruhender Verkehr:
o Erforderlichkeit von mindestens 2 Stellpldtzen je Wohneinheit auf den privaten Baugrundstu-
cken aufgrund der Iéndlichen Lage mit gering frequentierter OPNV-Anbindung
o Offentliche Stellplétze fiir Besucher des Wohngebietes im Bereich des Schéferweges

Im Bereich der bebauten Grundstlicke Neubauernweg 10 bis 18 und Schaferweg 1a ist die verfligbare
Breite fur die VerkehrserschlieBung begrenzt. Ein gleichzeitiges Ein- und Ausfahren im Kreuzungsbereich
Neubauernweg / Schaferweg ist maximal fur Pkw moglich, groRere Fahrzeuge (z.B. Millfahrzeug) bené-
tigen die gesamte Flurstiicksbreite des StralRenflurstiicks. Favorisiert wird daher eine Kombination aus
Ringstrae mit Einrichtungsverkehr im Westen des Geltungsbereiches und Stichstral’e mit Wendemdg-
lichkeit im Osten des Geltungsbereiches. Damit ist es mdglich, auch auf den ersten ca. 80 m Schaferweg
vom Neubauernweg aus neben der Richtungsfahrbahn (Breite 3,0 bis 3,5 m) einen separaten Gehweg
von 2,5 Breite anzuordnen und diesen bis zum Parkeingang Parkstraf3e inklusive Baumbepflanzung und
StralRenbeleuchtung ansprechend zu gestalten. Im Osten ist dafur die 6ffentliche Widmung von 15 m des
Fist. 140/47 (Heimweg) als Gehweg erforderlich. Konflikte im Kreuzungsbereich Neubauernweg/Schéfer-
weg werden vermieden.

Um gleichzeitig eine effektive Baugebietserschlielung zu erreichen, wird die neue Planstralle mit Einrich-
tungsverkehr vom Schaferweg nicht unmittelbar hinter den Bestandsgrundstiicken zum Heimweg gefiihrt,
sondern liegt erst dstlich des ersten (westlichsten) flir die Neubebauung vorgesehenen Baufeldes. Damit
wird die 6ffentliche Widmung von 25 m des Flst. 140/47 (Heimweg) erforderlich, was aber in Gegenuber-
stellung zum Nutzen und zur Vermeidung zusatzlicher Versiegelungen durch Verkehrsflachen als vertret-
bar angesehen wird. Der westliche Teil des Heimwegs mit Anbindung an den Neubauernweg sollte analog
des Schaferwegs ebenfalls als Einrichtungsverkehr ausgebildet werden, um den beengten Kreuzungsbe-
reich nicht zu Uberlasten. Eine Aufteilung der Verkehrsflache des o0.g. Heimwegabschnittes und der Ver-
bindung zwischen Heimweg und Schaferweg wird nicht festgesetzt, sondern der nachfolgenden Erschlie-
Bungsplanung Uberlassen, da die hohe Prioritat fir eine separate Fulgangerfihrung wie am Schaferweg
hier nicht vorhanden ist.

Die weitere HaupterschlieBung des Baugebietes folgt dem Schaferweg. Sidlich der Fahrbahn von 5,0 m
Breite ist ein straflenbegleitender Gehweg von 2,5 m Breite angeordnet, an der ndrdlichen Fahrbahnseite
ist ein Langsparkstreifen vorgesehen, welcher durch die Grundstiickseinfahrten unterbrochen wird. Der
Schaferweg schliet im Osten mit einer Wendeanlage ab. Wegen der besonderen Lage am Rand des
Barockgartens soll es moglich sein, die Wendeanlage als reprasentatives Rondell zu gestalten. Der tat-
sachlich bendétigte Platzbedarf fir den Wendehammer eines 3-achsigen Miillfahrzeugs ist in das Rondell
derart integriert, dass dieser jedoch fir das Baugebiet separat herstellbar ist, ohne das Flurstiick 140/41
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zu beanspruchen. Die Lage des Rondells gewahrleistet auch die Anbindung aller bestehenden Wegebe-
ziehungen vom Barockgarten Uber das Rondell an den Schaferweg (von Nordosten/Parkstrafde, von Os-
ten/Friedrichschldsschen, von Stdosten/ Parkbereich).

Der Heimweg soll auf einer Lange von ca. 140 m als private Zufahrt zum Grundstick Heimweg 2 (Villa)
verbleiben und teilweise (stdlich an die Flurstiicke 140/46 und 140/36 angrenzend) mit einem privaten
Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten des Grundstticks 140/36 sowie der diesem Grundstiick sldlich
gegenuberliegenden neuen Parzelle (Teil von Flst. 140 k) belastet werden, da diese auf andere Art und
Weise nicht sinnvoll erschlossen werden kdnnen.

Stellplatze fur den ruhenden Verkehr der Anwohner sind grundsatzlich auf den Baugrundstiicken anzu-
ordnen. Da motorisierter Besucherverkehr des Barockgartens ausdrucklich nicht in das Wohngebiet hin-
eingezogen werden soll, sind nur wenige stralRenbegleitende Langsparkplatze als Besucherparkplatze fir
das Wohngebiet vorgesehen. Aullerdem kann abschnittweise ein kurzzeitiges Halten / Parken am Stra-
Renrand (z.B. fur Lieferdienste, Handwerker etc.) im StichstralRenabschnitt bei der gewahlten StralRen-
breite zugelassen werden.

6.2 Ver-und Entsorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, Elektroenergie, Telekommunikation und Gas sind
durch den Leitungsbestand im Schaferweg gesichert.

Die Léschwasserversorgung ist fir den Bedarf von 48 m?®h gesichert. Diese LOschwassermenge steht
im Umkreis von 300 m um das Baugebiet zur Verfligung. Unabhangig davon wird im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung geprift, am geplanten Wendehammer Schaferweg eine Léschwasserentnahme-
stelle (Unterflurhydrant) im Rahmen der trinkwasserseitigen ErschlieRung des Baugebietes zu errichten.

Im Schéaferweg liegen ein stadtischer Mischwasserkanal sowie eine Druckleitung an. Das Pumpwerk
befindet sich am 6stlichen Ende des Schaferweges im Bereich der festgesetzten Verkehrsflache (Pump-
werk 1). Das Pumpwerk 1 wird vorlaufig nur fur den z.Zt. vorherrschenden Zustand ausgelegt. Nach
Realisierung des Baugebietes kénnen die Pumpen ausgetauscht und die Schaltanlage auf die erwei-
terte Motorleistung umgertistet werden. Die BauwerksgroRRe ist mit 2,0 m Innendurchmesser bereits so
gewabhlt, dass nach Realisierung des Baugebietes groRere Pumpen darin Platz finden. Das im Bauge-
biet anfallende Schmutzwasser kann damit vollstandig Uber das bestehende Kanalisationsnetz zur Klar-
anlage abgefiihrt werden.

Das Regenwasser sollte zum Schutz des Naturhaushaltes, insbesondere des Wasserkreislaufs, vor-
zugsweise auf den Baugrundstiicken vorzugsweise versickert werden. Zur Prifung dieser Moglichkeit
wurde eine Versickerungsuntersuchung® durchgefiihrt. In deren Ergebnis ist festzustellen, dass auf der
beprobten Brachflache zwischen Heimweg und Schaferweg grenzwertig bis ausgeschlossen ist. Auf der
Grundlage des vorliegenden Gutachtens ist eine Versickerung auf den jeweiligen Baugrundsticken da-
her aus Sicht der Unteren Wasserbehérde nicht erlaubnisfahig®.

Favorisiert wird daher die Sammlung und gedrosselte Ableitung des unbelasteten Niederschlagswas-
sers Uber ein im Geltungsbereich des Bebauungsplans neu zu errichtendes Regertckhaltebecken auf
Flurstick 140/40 Gemarkung Grof3sedlitz und den Teich im Hospital- und Schlosserbusch in die Vorflut.

Das Plangebiet des Bebauungsplans wurde hinsichtlich seines Abflussverhaltens im Niederschlags-
Abfluss-Modell des Projektes ,Nachhaltige Wiederaufbauplanung einschlieRlich Bewertung des Hoch-
wasserrisikos nach § 73 WHG flr den Hospital- und Schlosserbusch® (ACI-Aquaprojekt Consult, De-
zember 2013) mitberlicksichtigt. Die Flachen sind im Modell als befestigte Siedlungsflachen auf Basis

5 Erdbaulaboratorium Dresden, 25.01.2021: Versickerungsuntersuchung zum B-Plan ,Schaferweg*“
6 Stellungnahme LRA Séachsische Schweiz-Osterzgebirge, Untere Wasserbehorde, 06.04.2021
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der Landnutzung aufgenommen worden. Die Flief3richtung der im Bereich des B-Plan liegenden Tei-
leinzugsgebiete verlaufen zum wiederhergestellten Teich vor dem Barockgarten, der ja bereits als Riick-
halt ausgebaut wurde. Das Niederschlags-Abfluss-Modell enthalt folgende Spitzenabfliisse aus dem
Plangebiet (KOSTRA 2000, 60 min):

HQ1 26,3 I/s*ha

HQ2 32,7 l/s*ha

HQ5 41,0 I/s*ha

HQ10 47,4 1/s*ha

HQ20 53,21/s*ha

HQ50 60,9 I/s*ha

HQ100 66,0 I/s*ha

o FWHL, -
%{‘ e -
) ~Grofsedlitz

Abb. 2: Auszug N/A-Modell, ACI 2013

Trotz der damit bereits vorliegenden Gesamtbetrachtung zur Entwasserung und zum Hochwasser-
schutz im Einzugsgebiet Hospital- und Schlosserbusch wurde aufgrund der bestehenden Problematiken
vorsorglich eine Uberschlagige Ermittlung fir die Rickhaltung der aus dem Baugebiet anfallenden Nie-
derschlagswassers so vorgenommen, als ob das Gebiet zwischen Schaferweg und Heimweg derzeit
unbebaut ware (Fist. 140k, 140/43, 140/46, 140/36, T.v.140/47, 140/59, 140/58, T.v. 140/40 — ohne
Beachtung ehemals vorhandener Bebauung und der noch vorhandenen Scheune). Von der insgesamt
1,15 ha groRRen Flache wird der Drosselabfluss damit auf 15 I/s begrenzt, woraus sich ein erforderliches
Ruckhaltevolumen von ca. 200 m? ergibt, das auf der hierfir im Bebauungsplan festgesetzten Flache
von ca. 600 m? realisierbar ware (vgl. Anlage zur Begriindung). Fir die Gberwiegend bebauten Grund-
stlicke sudlich des Schaferweges und 6stlich des Neubauernweges wird die Beibehaltung der derzeiti-
gen Regenentwasserung (Versickerung, teilweise Anbindung Uberlauf an vorhandenen Mischwasser-
kanal) angenommen.

Die Errichtung von Zisternen zur Brauchwassernutzung (Gartenbewasserung) auf den Baugrundstu-
cken wird empfohlen und steht dem Entwésserungskonzept nicht entgegen. Eine Nutzung der Zisternen
zur definierten Regenwasserrickhaltung ist allerdings nicht anrechenbar, weil eine kurzzeitige gedros-
selte Entleerung nicht gewahrleistet ist.

7 Grunordnerische Konzeption

Gehdlzbestand ist gegenwartig innerhalb der Grundstiicke mit Bestandsbebauung, auf der Flache des
ehemaligen Kammergutes und am sliddstlichen, zum Hospital- und Schlosserbusch orientierten Rand-
bereich des Plangebietes vorhanden. Im Zusammenhang mit der Renaturierung des Teiches im Hospi-
tal- und Schlosserbusch wurde eine Gehdlzkonzeption erstellt, die auch innerhalb des Bebauungsplans
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durch entsprechende Festsetzungen zum Gehélzerhalt bzw. -ersatz Beriicksichtigung findet”. Ansons-
ten ist die Brachflache nahezu gehdlzfrei und wird von ruderalem Grasbewuchs eingenommen.

Die griinordnerische Konzeption beinhaltet im Zusammenhang mit der FulRwegefiihrung entlang des
Schaferweges die Anpflanzung einer ortsbildpragenden Baumreihe entlang der Stral3e. Als zu pflan-
zende Baumart werden Linden vorgeschlagen.

Dariiber hinaus sind zur Durchgriinung des Baugebietes innerhalb der privaten Baugrundstiicke Laub-
oder Obstbaume anzupflanzen. Diese dienen zur Verbesserung des Kleinklimas (Minimierung der FIa-
chenaufheizung durch Verschattung) sowie der Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes in der un-
mittelbaren Umgebung des Barockgartens.

Das Stadtgriin Gbernimmt neben 6kologischen auch soziale und gesundheitliche Funktionen. Die ver-
starkte Begriinung wirkt einem hohen Wasserabfluss sowie der Entstehung von tberhitzen Stadtgebie-
ten und der Luftverschmutzung entgegen. Als familienfreundliche Gemeinde und Energiespargemeinde
will die Stadt Heidenau diesen Grundsatzen auch bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Schéfer-
weg“ Rechnung tragen.

8 Begrundung der planerischen Festsetzungen
Die planerischen Festsetzungen ergeben sich unmittelbar aus der stédtebaulichen, griinordnerischen
und Erschlieungskonzeption.

8.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Planungsziel, zusatzlichen Wohnbauflachen inner-
halb des Ortsteils GroRsedlitz zu schaffen und wird daher tberwiegend als WA — Aligemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Lediglich entlang des Neubauernweges ist wegen der angrenzenden Kreisstralle
und der gegenuberliegenden landwirtschaftlichen Nutzung (Schafhaltung der Agrarproduktion) ein we-
niger stérungsempfindliches Mischgebiet festgesetzt.

Die gemal} Baunutzungsverordnung allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsmdglichkeiten
wurden begrenzt, um Nutzungen mit grolRem Flachenverbrauch (Anlagen fur sportliche Zwecke, Tank-
stellen, Gartenbaubetriebe) und im Wohngebiet auch solche mit erheblichem Kundenverkehr wegen der
begrenzten Flachenverfligbarkeit auszuschlieRen. Fir Laden, Schank- und Speisewirtschaften stehen
an anderer Stelle im Ortsteil potenziell nutzbare Flachen zur Verfiigung.

Die vorgesehene Nutzung des ehemaligen Kammergutareals fir Kunst und Kultur wird als sonstiges
Sondergebiet mit der entsprechenden Zweckbestimmung festgesetzt, da die Nutzung der Flache aus
Grunden des Denkmalschutzes ausschlieRlich hierauf beschrankt werden soll.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die allgemeinen Wohngebiete dienen der Neubebauung mit Einfamilien- bzw. Doppelhausern. Die fest-
gesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 bericksichtigt die aufgelockerte landliche Baustruktur des
Ortsteils GroRsedlitz und wird fur die beabsichtigte Nutzung als ausreichend angesehen. Gleichzeitig
wird damit der maximale Anfall von Regenwasser auf versiegelten Flachen reduziert. Eine Uberschrei-
tung der zuldssigen Grundflache durch Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten im Sinne des § 19
Abs. 4 BauNVO um bis zu 50% ist gemafR § 19 Abs. 4 BauNVO zulassig, im Bebauungsplan sind keine
davon abweichenden Festsetzungen notwendig. Bei optimaler Ausnutzung kénnen im zentralen Teil
des Baugebietes zwischen Heimweg und Schaferweg 12 bis 13 Baugrundstiicke in Grofken von 535 m?
bis 790 m? entstehen, mehr Baugrundstiicke sind wegen der einzuhaltenden Abstandsflachen nicht re-
alisierbar. Beim kleinsten Baugrundstuiick waren entsprechend der Festsetzungen insgesamt ca. 240 m?

7 Patzig Freie Landschaftsarchiteken, 2018
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Uberbaubar, was fiir die Errichtung eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage, Terrasse, Schuppen
und Zuwegung ausreichend ist.

Auch mit Doppelhdusern soll dieses MaR der Uberbaubarkeit aus 0.g. Griinden nicht tiberschritten wer-
den. Mit einer kompakten zweigeschossigen Bauweise und der Kombination 1 Garage + 1 offener Stell-
platz je Baugrundstiick lassen sich auch auf den Doppelhausgrundstiicken mit einer GRZ 0,3 alle An-
forderungen realisieren.

In den Mischgebieten am Neubauernweg wurde eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, um mehr
Spielraum fir die Grundstlicksausnutzung aufgrund des hier moglichen Gewerbeflachenanteils zu ha-
ben. Aufgrund der relativ grof3en Bestandsgrundstiicke liegt das Maf} aber trotzdem deutlich unter der
Obergrenze des § 17 BauNVO, um auch im Mischgebiet die aufgelockerte landliche Struktur und die
Minimierung des Regenwasseranfalls durch Reduzierung de Flachenversiegelung zu berlcksichtigen.

Im Sondergebiet Kunst und Kultur wurde eine Grundflachenzahl von 0,5 gewahlt, um hier v.a. bei der
AuBenanlagenplanung flexibel zu sein. Die durch die Baulinie definierte mit Gebduden Uberbaubare
Flache ist deutlich geringer. Auch hier liegt das Mal aus o0.g. Grinden jedoch insgesamt deutlich unter
der Obergrenze des § 17 BauNVO.

Hohe baulicher Anlage, Zahl der Vollgeschosse

Durch die Begrenzung der Héhenentwicklung soll eine landschaftsraumgerechte MaRstablichkeit und
Einordnung der geplanten Gebaude gewahrleistet sowie die sensible Nachbarschaft zum Barockgarten
GrolRsedlitz angemessen gestaltet werden. Die Gebaude sollen aus denkmalpflegerischen Gesichts-
punkten aus dem Park heraus mdglichst nicht zu sehen sein.
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Zur Uberpriifung des Sachverhaltes wurden Sichtachsen aus dem Barockgarten gepriift. Es handelt
sich jedoch um keine gartenhistorischen Sichtachsen, diese sind entlang der zentralen Achsen des
Barockgartens von Nordwesten nach Sidosten ausgerichtet. Aufgrund des umfangreichen Bestandes
an GroRgehdlzen an der siidwestlichen Seite des Barockgartens und der vorhandenen Bestandsbe-
bauung auf der westlichen Parkseite ist die Sichtfreiheit sehr begrenzt (vgl. Fotos 5 bis 7). Insbesondere
ist festzustellen, dass bereits das im Plangebiet vorhandene Nebengebaude der ehemaligen LPG (Foto
8) nicht erkennbar ist, lediglich der Schornstein Gberragt die Ruine des ehemaligen Kammergutes und
den Gehodlzaufwuchs. Die festgesetzte zulassige Gebdudehdhe entspricht etwa diesem Gebaude, so
dass die geplanten Wohnhauser aus dem Barockgarten ebenfalls nicht bzw. kaum wahrnehmbar sind.

[

s ) o

Ab. 3: gepriifte Sichtéchsen (Quelle Luftbild: Geoportal Sachsen)

Dariiber hinaus wurde die Bewertung der Sichtbeziehungen im Rahmen der Gewasserinstandsetzung
Hospital- und Schlosserbusch am Barockgarten GroRsedlitz® beriicksichtigt. In dieser Unterlage wurden
die fur den westlichen Gehdlzrand wichtigen Sichten aus dem Barockgarten untersucht. Auf Grund des
hohen Waldbestandes am Naturtheater wird der Blick auf die dahinterliegende Bebauung erst nach der
Mittelachse des Naturtheaters moglich. Des Weiteren wurden die Sichtdreiecke von verschiedenen
Standpunkten im Park untersucht. Die Sichten von der oberen Terrasse auf die Bebauung werden vom
Wohnhaus sowie den davorliegenden Baumgruppen im Garten unterbrochen. Dies gilt auch noch fir
den Blick vom Beginn des 0Ostlichen Treppenabgangs ins untere Orangerieparterre. Es wurde festge-
stellt, dass es bereits ab dem westlichen Treppenabgang in Folge der geplanten Entnahme der Gehdlze
zu Beeintrdchtigungen der Sicht kommen kann. Das gréfte gefahrdete Sichtdreieck ergibt sich von der
gesamten Ostlichen Seite des Naturtheaters. Zur Vermeidung von Sichtbeeintrachtigungen durch Ge-
hélzentnahme im Rahmen der Gewasserinstandsetzung wurden im Projekt MaBnahmen zum Erhalt
des Baumbestandes sowie zu Neupflanzungen festgelegt, die, soweit sie innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans liegen, als Festsetzung aufgenommen wurden. Unter dieser Vo-
raussetzung ist davon auszugehen, dass auch das neue Baugebiet vom Gehdlzbestand am Rand des
Naturtheaters verschattet wird.

8 Dipl.Ing. Birgit Patzig, Oktober 2015: Gewasserinstandsetzung Hospital- und Schlosserbusch am Barockgarten Grof3sedlitz
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Blick vom MNaturtheater zum westlichen Gehdlzrand mit der ungefahren Lage der dahinierliegenden
Bebauung

Blick vom &stlichen Ende des Eisbassins zum Gehdkrand

T

i

_— g dg v TR £ vl | aaa
Blick vom dstlichen Treppenabgang zum Unteren Crangerieparterte in Richiw
Die Sichidreiecke zeigen die Lage der dahinterlieganden Bebauung

Quelle Foto 9 bis 12: Dipl.Ing. Birgit Pétzig, Oktober 2015
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ng Wesian

Seite 15



Bebauungsplan ,Schaferweg” OT GroRsedlitz
Teil C: Begriindung Entwurf i.d.F. vom 29.10.2021

Die festgesetzten Trauf- und Firsthohen beriicksichtigen zeitgemafe Anforderungen an Geschossho-
hen, erlauben eine hohe Flacheneffizienz und entsprechen damit dem Prinzip des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden.

Abb. 4: Prinzipschnitte Wohngebé&ude

Analog der Grundflache soll im Mischgebiet ein geringfuigig gréRerer Spielraum fir einen hier moglichen
Gewerbeflachenanteil bestehen, daher liegt die Traufhdhe um 0,3 m hdéher als im allgemeinen Wohn-
gebiet.

Zur Berucksichtigung der historischen MaRstablichkeit im Bereich des ehemaligen Kammergutes und
der denkmalgeschitzten Sachgesamtheit sind im Sondergebiet Kunst und Kultur zwingend 2 Vollge-
schosse fiir Hauptgebaude vorgeschrieben. Um spatere besondere Anforderungen an Raumhohen,
Gebaudetechnik u.a. bertcksichtigen zu kdnnen, sind hier gréRere Gebdudehdhen als im allgemeinen
Wohngebiet zulassig. Da die Gebaudegestaltung direkt dem Denkmalschutz unterliegt, wird dies als
vertretbar angesehen.

8.3 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der bauli-
chen Anlagen

Bauweise

Die festgesetzte offene Bauweise entspricht der Umgebungsbebauung. Mit der Beschrankung auf Ein-
zelhduser im zentralen Teil des Plangebietes wird dem Planungsziel - der Schaffung eines durchgrinten
Einfamilienhausstandortes - Rechnung getragen. Lediglich im nérdlichen und 6stlichen Randbereich ist
zur besseren Grundstiicksausnutzung alternativ auch die Errichtung von Doppelhdusern in den allge-
meinen Wohngebieten zulassig. Siidlich des Schaferwegs sind ebenfalls Einzel- und Doppelhauser zu-
I&ssig, da die hier vorhanden grof3en Bauliicken das Flachenpotenzial hierfirr besitzen.

In den Mischgebieten und im Sondergebiet Kunst und Kultur ist entsprechend der Umgebungsbebauung
ebenfalls eine offene Bauweise vorgeschrieben.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Lage und Grole der Baufenster ist in den allgemeinen Wohngebieten durch Baugrenzen bzw. Bau-
linien festgesetzt. Stadtebaulich mafligebend sind hierbei die Hauptbaukérper, daher diirfen untergeord-
nete Gebaudeteile wie Wintergarten, Erker und Balkone im Ausnahmefall die Baugrenzen geringfligig
Uberschreiten. Eine Uberschreitung der Baulinien ist unzuldssig, da entlang des Schéaferwegs und in
Distanz zum ehemaligen Kammergut die Ausbildung einer klaren Raumkante beabsichtigt ist. Die seit-
lichen und die riickwartige Grenze der Uberbaubaren Flache wird durch Baugrenzen bestimmt, um bei
der Gebaudeplanung einen gewissen Spielraum zu haben. Das gleiche trifft auf die Uberbaubaren
Grundstucksflachen nérdlich des Heimwegs und am Neubauernweg zu.

Im Sondergebiet Kunst und Kultur wird die Uberbaubare Flache durch eine Baulinie entsprechend der
aus historischen Planen und Karten ablesbaren Situation bestimmt, damit die zukinftige Gebaudeku-
batur der historischen Ursprungsbebauung entspricht.
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Aus ortsgestalterischen Griinden sollen die Vorgartenbereiche im Wohngebiet von Garagen und Car-
ports freigehalten werden, auRerdem wird damit eine bessere Sichtfreiheit bei der Ausfahrt aus dem
Grundstiick gewabhrleistet, was der Verkehrssicherheit dient. Die Waldabstandsflachen sind auf Grund-
lage von § 25 Sachsisches Waldgesetz ebenfalls von Gebauden jeglicher Art und baulichen Anlagen
mit Feuerstatte freizuhalten. Fir weitere Beschrankungen hinsichtlich der rdumlichen Anordnung von
Nebenanlagen wird kein planerisches Erfordernis gesehen.

Stellung der baulichen Anlagen

Mit Bebauungsplanen soll Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen werden (§ 1 Abs. 5
BauGB). Fur das neue Wohngebiet wird (iberwiegend eine traufstandige Gebaudestellung vorgeschrie-
ben, um optimale Voraussetzungen flr den Einsatz von Photovoltaik- oder Solaranlagen auf den nach
Siiden hin orientierten Dachflachen zu schaffen. Im Bereich des geplanten Rondells kann aufgrund
zulassiger Doppelhausbebauung (nordwestlich), der vorhandenen Gebaudestellung (stidwestlich) so-
wie sudlich angrenzender Waldflachen davon abgewichen werden.

Da das festgesetzte Mischgebiet im Wesentlichen bereits im Bestand bebaut ist, beschranken sich die
Vorgaben zur Gebaudestellung hier auf die vorhandenen Ausrichtungen trauf- oder giebelstandig zum
Neubauernweg.

Im Sondergebiet Kunst und Kultur ergibt sich die Stellung der baulichen Anlagen aus der historischen
Situation.

8.4 von Bebauung freizuhaltende Flachen

Die aufgrund des gesetzlichen Waldabstandes (s.0.) von Bebauung freizuhaltenden Flachen kénnen
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans als Hausgarten, Flache fur die Regenriickhaltung bzw.
als Freiflache innerhalb des Sondergebietes Kunst und Kultur genutzt werden.

8.5 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Baugebietserschlieung ist entsprechend der Erschliefungskonzeption als &ffentliche Verkehrsfla-
che bzw. als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung FuBweg, Langsparkstreifen bzw. Wirt-
schaftsweg festgesetzt.

Im Bereich des Schaferweges ist mit der Gesamtbreite der 6ffentlichen Verkehrsflache von 10,0 m aus-
reichend Bewegungsspielraum fur die Feuerwehr vorhanden. Am Heimweg wird zur Schaffung einer
ausreichend bemessenen Bewegungsflache fiir die Feuerwehr gemaf der Richtlinie Gber Flachen fir
die Feuerwehr in Sachsen auf 12 m Lange eine Aufweitung des Stralenraums auf 7 m festgesetzt.
Damit ist fir das gesamte Plangebiet gewahrleistet, dass die Anforderungen der Sachsischen Bauord-
nung zu Rettungswegen auf den Baugrundstiicken in Verbindung mit 0.g. Richtlinien gewahrleistet sind.

8.6 Flachen fiir die Abfallbeseitigung und die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Flachen fir die Abfallbeseitigung

Da die Fahrzeuge zur Miullentsorgung nur den 6&ffentlichen Stralenraum befahren, ist es erforderlich,
dass die Abfallbehalter der beiden nur Gber das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 1 erschlossenen Bau-
grundsticke ihre Abfallbehalter am Abholtag in der Nahe der 6ffentlichen Verkehrsflache abstellen kon-
nen. Hierzu wird benachbart zur 0.g. Aufweitung fiir die Bewegungsflache der Feuerwehr eine separate
Flache festgesetzt. Die Lage wurde so gewahlt, dass andere Baugrundstlicke davon nicht beeintrachtigt
werden. Die Entfernung von ca. 50 m zu den beiden Grundstiicken wird als vertretbar angesehen.

Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Gemal der Entwasserungskonzeption wurde im Sudosten des Plangebietes eine Flache fir die Ruck-
haltung von Regenwasser festgesetzt. Die Lage ergibt sich aus der topografisch niedrigsten Gelande-
lage im Plangebiet und der Nachbarschaft zur vorhandenen Vorflut.
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8.7 Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten sind
Da der Heimweg nur im Bereich der Flurstiicke 140/33 und 300/5 o&ffentlich gewidmet ist, bedarf es
gemal der ErschlielBungskonzeption eines Geh- Fahr- und Leitungsrechtes zur Erschliefung der dem
Gebaude Heimweg 2 westlich benachbarten beiden Bauparzellen (GFLR1). Im weiteren Verlauf soll
lediglich die Mdglichkeit einer spateren Leitungsverlegung gesichert werden (LR1).

Medienleitungen werden ansonsten vorzugsweise im 6ffentlichen StralRenraum neu verlegt bzw. sind
im Verlauf des Schéaferwegs bereits vorhanden (Mischwasserkanal, Mischwasserdruckleitung, Pump-
werk, Trinkwasserleitung, Elektroenergie). Fir den bestehenden Mischwasserkanal zwischen Schéfer-
weg und Teichweg wird eine mit Leitungsrecht zu belastende Flache festgesetzt, welche nicht Gberbau-
bar ist (LR2). Der geplante Leitungsverlauf und die Zuwegung zum Regenriickhaltebecken fiir die tem-
porare Nutzung durch Wartungsfahrzeuge wird ebenfalls mittels Geh- Fahr- und Leitungsrecht gesichert
(GFLR2).

Die Anbindung des ruckwartigen Ausgangs des Barockgartens zum Schaferweg wird als Flache mit
einem Geh- und Fahrrecht fur die Bewirtschaftung des Barockgartens gesichert. Publikumsverkehr ist
nicht vorgesehen, daher werden Besucher vom Kreis der Beglnstigten ausgenommen.

8.8 Offentliche Griinflichen

Der zur Senke des Hospital- und Schlosserbusches hin abfallende Teil des Flurstiicks 140/41 weist
einen umfangreichen Bestand an Grollgehdlzen auf und ist unter Berlicksichtigung der Tatsache, dass
dieser aus Griinden des denkmalpflegerischen Umgebungsschutzes des Barockgartens Grof3sedlitz zu
erhalten ist (s.o0., Punkt 8.2) einer baulichen Nutzung als Sondergebiet nicht zuganglich. Die betreffende
Flache wird daher als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.

8.9 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Bearenzung der Bodenversiegelung
Die bodenschutzende Begrenzung der Versiegelung bei oberirdischen Stellplatzflachen und ihren Zufahr-
ten entspricht dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden und dient der Minimierung
des Anfalls von Oberflaichenwasser.

Artenschutzrechtliche MalRnahmen
Die festgesetzten artenschutzrechtlichen MaRnahmen dienen der Vermeidung des Eintretens artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestéande im Sinne des § 44 BNatSchG.

8.10  Erhalten und Anpflanzen von Baumen, Strauchern, sonstigen Bepflanzungen

Pflanzgebote
Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen entlang des Schaferwegs (Pflanzgebot 1) betont die

HaupterschlieRungsachse des neuen Baugebietes. Durch die strallenbegleitende Baumpflanzung soll
eine raumwirksame Grunstruktur innerhalb des Baugebietes erzielt werden. Das Pflanzgebot hat
ebenso wie das Pflanzgebot 2 zur allgemeinen Durchgriinung des Wohngebietes dartber hinaus Wir-
kungen auf das Kleinklima und das Landschaftsbild.

Die Festsetzungen zur Gehdlzerhaltung entsprechen der Gehdlzkonzeption zur Gewasserinstandset-
zung Hospital- und Schlosserbusch am Barockgarten Grof3sedlitz.

Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und Gewassern

Die Erhaltung v.a. des pragenden Lindenbestandes (teilweise mit unter Denkmalschutz stehend) sowie
des derzeit trockengefallenen Teiches als Gewasser mit Gewasserrandstreifen und umgebenden Ge-
holzbestand dient der Erhaltung des Charakters der Einbettung des ehemaligen Rittergutes in die Um-
gebung sowie der Vermeidung zusatzlicher Eingriffe in Natur und Landschaft.
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8.11 Nutzungsbeschriankungen mit aufschiebender Bedingung

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB miissen insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung gewahrt bleiben und die
Belange des Bodens berlicksichtigt werden; aus der Nutzung des Bodens darf keine Gefahr fiir die
Nutzer entstehen. Der Bauleitplan darf deshalb keine Nutzung vorsehen, die mit einer vorhandenen
oder vermuteten Bodenbelastung auf Dauer unvereinbar und deshalb unzuldssig ware.

Grundsatzlich darf ein Bauleitplan keine stadtebaulichen Missstande oder Gefahrentatbestande im
Sinne des allgemeinen Ordnungsrechts oder Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belasti-
gungen i. S. d. schadlichen Bodenveranderungen nach dem BBodSchG hervorrufen oder festschreiben.
Vielmehr hat er bereits unterhalb dieser Schwelle Schutz vor unzumutbaren Nachteilen und Belastigun-
gen zu gewabhrleisten (sog. bauleitplanerisches Vorsorgeprinzip).

Vorrangig relevant sind fur den vorliegenden Bebauungsplan der Wirkungspfad Boden-Mensch in Be-
zug auf die Nutzungen "Kinderspielflache/Wohngebiet* sowie der Wirkungspfad Boden-Pflanze im Fall
der Nutzung der Hausgarten fur den Obst- und Gemuseanbau.

Aufgrund der bekannten Vornutzung wurden im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans die Béden
und Auffullungen im Plangebiet auf Schadstoffbelastungen untersucht. Da in dessen Ergebnis eine er-
héhte Schadstoffbelastung von Auffillungen in Teilen des Plangebiets festgestellt wurde, sind zur Um-
setzung der Planung Vorkehrungen bzw. Malinahmen erforderlich, deren Umsetzung vor Realisierung
mit der Bodenbelastung unvereinbarer Festsetzungen des Bebauungsplans durch die bedingte Fest-
setzung nach § 9 Abs. 2 BauGB sichergestellt wird. Aus Vorsorgegriinden bezieht sich die aufschie-
bende Festsetzung zusatzlich auf die bekannten Altlastenstandorte ehemalige Tankstelle und Werk-
stattbereich (vgl. Punkt 9).

8.12 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Wesentlichen aus stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten wegen der besonders sensiblen Lage des Wohnbaustandortes in Nachbarschaft zum Barockgarten
GroRsedlitz getroffen.

Mit der Planung ist zu gewahrleisten, dass die neu zu errichtende Bebauung als geregelte Erganzung bzw.
Weiterentwicklung der historischen Bebauungsstruktur wahrnehmbar ist, sich von dieser nicht mehr als
zwingend erforderlich absetzt und damit tiber die durchschnittlichen gestalterischen Anforderungen an ein
normales neu erschlossenes Wohngebiet hinausgeht. Insbesondere wird dabei Wert auf die Gestaltung
der Dachlandschaft gelegt.

Die Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke soll entsprechend dem landlichen Siedlungs-
charakter in Form begriinter Hausgarten erfolgen. Die Anzahl der auf den Baugrundstiicken herzustellenden
Stellplatze und Garagen wird auf der Grundlage der Sachsischen Bauordnung vorgeschrieben, da bei einer
Einfamilienhausbebauung von 2 Pkw je Wohneinheit ausgegangen wird.

9 Kennzeichnungen

Im Bebauungsplan sollen Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind, gekennzeichnet werden. Dabei ist die Kennzeichnungspflicht nicht auf Altlastenflachen be-
schrankt, da erhebliche Bodenbelastungen auch auf ausgeubte Nutzungen zuriickgehen kénnen.

Gemal der Stellungnahme des Landratsamtes Séachsische Schweiz-Osterzgebirge? ist die LPG GroRk-
sedlitz im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) als altlastverdachtige Flache (Altstandort) mit der Alt-
lastenkennziffer (AKZ) 87214054 gefuhrt. Etwa bis 2018 waren im SALKA samtliche zur LPG gehdrigen

9 Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, Referat Abfall / Altlasten / Boden, Stellungnahme vom 09.02.2021
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Flurstiicke registriert. In 08/2018 erfolgte eine Uberpriifung des Standes anhand der angezeigten Alt-
lastverdachtsflachen und zugehoériger Kartenwerke sowie einer Historischen Erkundung (HE) flr den
Bereich der friheren Tankstelle. Dabei wurden Flurstiicke, die auf dieser Basis nicht unter Altlastenver-
dacht einzuordnen waren, aus der Registratur genommen. Auflerdem wurden drei vermutete Teilfla-
chen gebildet.

Mit Stand von 08/2018 sind der AKZ folgende Flurstiicke zugeordnet:
- Teilfliche 1: Tankstelle: Flurstiicke 140/n, 140/41 Grof3sedlitz
- Teilfliche 2: Werkstattbereich: Flurstiicke 140/47, 140/58, 140/59, 140/k Grof3sedlitz
- Teilflaiche 3: Waschwésser-Teich: Flurstiick 335 Gro3sedlitz

Die Teilflachen 1 und 2 betreffen den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans und wurden
daher in diesem entsprechend gekennzeichnet, ebenso wie die im Rahmen der Baugrunduntersuchung
festgestellten Bereiche mit bauschutthaltigen Auffillungen, die eine hohe Belastung an polyzyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) aufweisen.

10 Hinweise
Die fUr die Bauausfihrung relevanten Hinweise bezlglich
e Denkmalschutz / Archéologie
e Bodenschutz / Altlasten
e Besonderer Schutz von Grenz- und Vermessungsmarken
e Vorsorgender Radonschutz
e Naturschutzrecht
wurden in den Bebauungsplan zur Bauherreninformation ibernommen.

11 Flachenbilanz

Grole des Plangebietes: ca. 33.610 m?
davon:

Allgemeines Wohngebiet ca. 19.960 m?
Mischgebiet ca. 5.385m?
Sondergebiet Kunst und Kultur ca. 3.160 m?2
Verkehrsflachen ca. 2.380 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 1.130 m?2
Flache fir Ver-/Entsorgung (RRB, Abfallbehalter)) ca. 645m?
Offentliche Griinflache ca. 950 m2

12 Voraussichtliche Auswirkungen

12.1 Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind vorhandene Bodenbelastungen in der Abwagung zu
bericksichtigen. Insbesondere missen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung gewahrt sein und die Belange des
Bodens berticksichtigt werden; aus der Nutzung des Bodens darf keine Gefahr fiir die Nutzer entstehen.
Der Bebauungsplan darf keine Nutzungen vorsehen, die mit einer vorhandenen Bodenbelastung auf
Dauer unvereinbar sind.

Mit der aufschiebenden Festsetzung, wonach die Nutzung als allgemeines Wohngebiet fir die gekenn-
zeichneten Bereiche erst nach Bodenaustausch bis zu einer Tiefe von 0,6 m zuldssig ist, wird den o.g.
Anforderungen Rechnung getragen.

12.2 Prifung moglicher Betroffenheiten von Natura 2000-Gebieten

Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet Nr. 173 ,,Barockgarten Grof3sedlitz* (EU-Nr.
5049-305). Es erstreckt sich Uber die waldartigen Bereiche im Stidosten des Barockgartens Grofisedlitz
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mit einer Mindestentfernung von 200 m zum Plangebiet. Gegenstand der Erhaltungsziele des FFH-Ge-
bietes sind Labkraut-Eichen-Hainbuchenwalder (Lebensraumtyp 9170), Groltes Mausohr, Mopsfleder-
maus, Eremit und Hirschkéfer10.

Eine Beeintrachtigung durch die Flacheninanspruchnahme der Lebensraumtypen und Habitate der in
den Erhaltungszielen genannten Arten kann aufgrund des Abstandes des Baugebietes zum FFH-Gebiet
sowie der Tatsache, dass im Plangebiet keine derartigen Lebensraumtypen auRerhalb des FFH-Gebie-
tes vorkommen, ausgeschlossen werden.

Bezlglich mdglicher Stérungen durch Ladrm und Bewegungsunruhe kann eine Beeintrachtigung des
Schutzzwecks und der Erhaltungsziele des FFH-Gebietes aufgrund des geringen Stdrpotenzials von
allgemeinem Wohngebiet und Sondergebietes Kunst und Kultur sowie des zwischen Plangebiet und
FFH-Gebiet liegenden abschirmenden Gehdlzgurtels ebenfalls ausgeschlossen werden.

Auch Beeintrachtigungen uber den Wasserpfad sind nicht zu beflirchten, da das anfallende Schmutz-
wasser im Baugebiet Uber die értliche Mischkanalisation entsorgt wird. Lediglich unbelastetes Regen-
wasser darf Gber den Teich siidwestlich des Baugebietes abgefiihrt werden. Die Labkraut-Eichen-Hain-
buchenwalder auf den vom Baugebiet abgewandten Hangbereichen sowie die Habitate der in den Er-
haltungszielen genannten Arten stehen mit dem Gewasserpfad nicht in Verbindung.

Mégliche Beeintrachtigungen des Schutzzwecks und der Erhaltungsziele der ndchstgelegenen Vogel-
schutzgebiete Nr. 59 ,Osterzgebirgstaler” (EU-Nr. 5048-451) und Nr. 26 ,Elbtal zwischen Schéna und
Muhlberg“ (EU-Nr. 4545-452) kénnen aufgrund des Mindestabstandes von ca. 1,5 km zum Plangebiet
ausgeschlossen werden.

12.3 Artenschutzrechtliche Beurteilung

Gemal § 44 BNatSchG sind Eingriffsvorhaben fiir die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, Arten
des Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (Europaische Vogelarten) sowie die national geschitzten Arten,
die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG erfasst sind, hinsichtlich des Eintretens
der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG (Verbot der ,Verletzung/Tétung®, Verbot der ,Beschadi-
gung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten“ und Verbot der ,erheblichen Stérung®) zu prifen.

Die Prifung wird anhand der potenziell in den vorliegenden Lebensraumstrukturen vorkommenden eu-
ropaisch geschutzten Arten vorgenommen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes, der vorliegenden Standortverhaltnisse und Strukturen kdénnen
innerhalb des Plangebietes streng geschitzte und in Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistete Fleder-
mause, xylobionte Kaferarten (Eremit) sowie europaische Vogelarten vorkommen.

e Flederméuse
Das Vorkommen von Fledermausen im Umfeld des Plangebietes kann nicht ausgeschlossen werden,

da mit dem benachbarten Gehdlzbestand im Barockgarten Grof3sedlitz und den Labkraut-Eichen-Hain-
buchenwaéldern geeignete Habitate vorhanden sind. Alle in Sachsen vorkommende Fledermause (20
Arten) sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet und nach BNatSchG streng geschutzt.

Fledermause nutzen Spalten und Hohlen in Baumen und Gebaude als Quartierstatten. Ein Besatz kann
daher nicht ausgeschlossen werden. Ansonsten ist das Plangebiet selbst v.a. als Jagdhabitat ungeeig-
net.

Im Plangebiet sind keine Gebaude mehr vorhanden, die von Fledermausen als Quartierstatte genutzt
werden koénnen (u.a. Sommerquartiere in Mauerspalten, hinter Verkleidungen oder in Hohlraumen,
Hangplatze an Balken oder Simsen, Winterquartiere in Keller). Der Baumbestand im Sudosten des

10 Grundschutzverordnung vom 17.01.2011
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Plangebietes kann jedoch maéglicherweise Hohlen oder Spalten aufweisen. Das Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande in Bezug auf die Artengruppe Fledermause kann nur mit der festgesetz-
ten fachgutachterlichen Begleitung von Baumfallarbeiten ausgeschlossen werden.

e Européische Vogelarten
Im Plangebiet liegt aufgrund der innerértlichen Lage und der umgebenden Nutzungen bereits ein Sto-

rungspotenzial vor, so dass hauptsachlich verbreitete stérungstolerante Arten als Brutvogel zu erwarten
sind. Zusatzliche Stérungen aufgrund der geplanten Nutzung auf potenzielle Brutplatze im Siedlungs-
bereich sind nicht zu erwarten, da die geplante Nutzung keine héhere Intensitat als die bisherige Nut-
zung aufweist.

Die im Sudosten des Plangebietes vorhandenen Gehdlze (v.a. Strauchgruppen) bieten dennoch poten-
zielle Niststrukturen bzw. Nahrungshabitate fiir die siedlungstypischen Singvdgel. Des Weiteren sind
Nistplatze der gebaudebewohnenden Arten am Gebaude relevant.

Bei Fallung/Rodung von Gehdlzen oder Gebaudeabriss wahrend der Brutzeit kann es zu einer Zersto-
rung von Gelegen oder zu einer Verletzung oder Tétung von Jungvogeln kommen.

Dies und damit das Eintreten des artenschutzrechtliche Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG kann durch die Einschrédnkung der Zeiten fur die Fallung und Rodung bzw. den Gebdudeab-
riss aulRerhalb der Brut- und Fortpflanzungszeit vermieden werden. Aul3erhalb der Brutzeiten kénnen
die Tiere wahrend baubedingter Stérungen in andere Habitate im Umfeld ausweichen.

Der Habitatverlust durch Entfernung von Baumen und Strauchern betrifft v.a. jingere Gehdlze. Da die
Arten ohnehin regelmafig innerhalb ihres Lebensraumes neue Nester anlegen, ist der Verlust einzelner
Gehdlze nicht erheblich. Die 6kologische Funktion der von zulassigen Vorhaben méglicherweise be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bleibt im rAumlichen Zusammenhang damit weiterhin erfulit.
Alterer Baumbestand im Siidosten des Plangebietes kann jedoch mdglicherweise Hohlen oder Spalten
aufweisen.

Fir Hohlen- und Gebaudebriiter kann es durch den Abriss von Bestandsgebauden oder die Fallung von
Hohlenbaumen zum Verlust als Brutplatz geeigneter Nischen und Hohlen kommen. Die Feststellung
ggf. bendtigter Nisthilfen erfolgt durch eine fachgutachterliche Kontrolle der Baume und Gebaude un-
mittelbar vor Abriss. Sollten regelmaRig genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten aufgefunden wer-
den, sind diese in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde vor Zerstérung des bestehenden
Brutplatzes, spatestens jedoch vor Beginn der nachsten Brutperiode (vor dem 01.03.) im unmittelbaren
Umfeld zu ersetzen.

e Eremit

Das Plangebiet liegt im Verbreitungsgebiet des Eremiten. Im nachstgelegenen FFH-Gebiet ,Barockgar-
ten Grof3sedlitz* ist die prioritare Art Bestandteil der Erhaltungsziele. Die Art besiedelt alte anbriichige
und/oder héhlenreiche Laubbaume mit feuchtem Mulm in lichten Laubwaldern mit hohem Totholzanteil.
In der Kulturlandschaft werden ersatzweise auch alte Streuobstbestande, Kopf- und Schneitelbdume
sowie Baumreihen im Bereich historischer Teichanlagen, in Parkanlagen, Alleen bis hin zu Solitarb&u-

men besiedelt.

Im siidostlichen Randbereich des Plangebiets befinden sich derartige Geholzbestande im Umfeld des
Teiches.

Zur Vermeidung der Betroffenheit von Tieren in potenziellen Brutbdumen ist unmittelbar vor der deren
Fallung durch einen von der Unteren Naturschutzbehdrde autorisierten Fachgutachter eine artenschutz-
rechtliche Kontrolle auf das Vorhandensein des Eremiten durchzufihren. Werden Eremiten gefunden,
so ist durch den Fachgutachter die weitere Vorgehensweise (z. B. Bergung der Stammabschnitte und
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von Mulmmaterial, Aufstellen in geeigneten Gehdlzbestanden) mit der Unteren Naturschutzbehérde ab-
zustimmen.

- Das Eintreten der Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG kann bei Durchfiihrung von kon-
fliktvermeidenden MaBnahmen ausgeschlossen werden.

12.4 Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Die geplante Bauflachenausweisung betrifft ausschliellich Flachen, die gemaR Klarstellungssatzung
der Stadt Heidenau vom 21.12.2012 innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage gemaR § 34
BauGB liegen (planungsrechtlicher Innenbereich).

Auf Vorhaben im Innenbereich nach § 34 des Baugesetzbuches sind die §§ 14 bis 17 BNatSchG (Ein-
griffsregelung) nicht anzuwenden. Mit der Uberplanung des Innenbereichs im Sinne § 34 BauGB be-
rucksichtigt werden v.a. die Belange von Flache und Boden berticksichtigt, da zur Deckung des Wohn-
flachenbedarfs der Stadt Heidenau eine vormals bereits bebaute Flache nahgenutzt wird.

Lediglich eine Flache von 850 m?im Sldosten liegt im planungsrechtlichen Aulenbereich. Diese Flache
istim Wesentlichen entsprechend der Bestandsnutzung als Geholzflache bzw. Weg festgesetzt. Nur ca.
350 m? derzeitige Rasenflache (zwischenzeitlich als Baustelleneinrichtungsflache genutzt) sollen per-
spektivisch fur die Anlage eines Regenrickhaltebeckens zur Verfugung stehen. Durch die Errichtung
eines offenen Erdbeckens bzw. bei Uberdeckung eines unterirdischen Riickhaltebeckens mit Land-
schaftsraseneinsaat wird nicht von einem erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft ausgegangen.

Daruber hinaus gelten im Planverfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

Das angrenzende Landschaftsschutzgebiet ,GroRsedlitzer Elbhange und Hochflachen® wird durch den
Bebauungsplan ebenfalls nicht beeintrachtigt, da das zulédssige MaR der Uberbauung das der Bestands-
bebauung nicht Ubersteigt. In landschaftsbildpragende Gehdlze und Sichtachsen wird nicht eingegriffen.

Durch die Versiegelung von Flachen wird das Niederschlagswasser nicht wie auf naturbelassenen Fla-
chen zu ca. 60 % verdunstet, zu ca. 30 % versickert und zu ca. 10 % direkt abgeleitet, insbesondere ist
der Anteil der direkten Ableitung wesentlich héher. Grundsatzlich wird angestrebt, durch Ausgleichs-
mafRnahmen die Wasserhaushaltsbilanz nach der Bebauung wieder so nahe wie maglich an den natir-
lichen Zustand heranzufiihren. Dazu gehoéren: Begriinung von Dachern und Fassaden, Anlegen kleiner
Parks, Regenwasserversickerung, Regenwassernutzung, offene Wasserflachen. Im Zuge der Aufstel-
lung des Bebauungsplans wurde die Umsetzbarkeit dieser Malinahmen gepriift:

- Begriinung

Das geplante Wohngebiet zeichnet sich durch einen hohen Durchgriinungsanteil aus, da aufgrund der
festgesetzten Grundflachenzahl von 0,3 trotz deren zuléssiger Uberschreitung von 50% geman Baunut-
zungsverordnung nur knapp die Halfte jeder Grundstiicksflache baulich genutzt werden kann. Die nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen sind damit als Hausgarten zu nutzen. Zusétzlich sind zur Sicherung
des Durchgriinungsgrades mit Gehdlzen pro Baugrundstiick 1 hochstammiger Laub- oder Obstbaum
pro angefangene 350 m? Grundstlicksflache zu pflanzen. Eine Dachbegriinung kann im Plangebiet fir
die Hauptgebaude nicht vorgeschrieben werden, da aus Grinden des Umgebungsdenkmalschutzes
ausschlieBlich geneigte Satteldacher ab 35° Dachneigung zulassig sind.

- Regenwassernutzung

Eine Regenwassernutzung als Betriebswasser im Haus reduziert die Grundwasserentnahme und wirkt
sich damit positiv auf die Grundwasserneubildung aus. Die Errichtung von Zisternen zur Brauchwas-
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sernutzung (Gartenbewasserung) auf den Baugrundstiicken wird empfohlen und steht dem Entwasse-
rungskonzept nicht entgegen. Eine Nutzung der Zisternen zur definierten Regenwasserriickhaltung ist
allerdings nicht anrechenbar, weil eine kurzzeitige gedrosselte Entleerung nicht gewahrleistet ist.

- Regenwasserversickerung

Zur Ermittlung der Versickerungseigenschaften der Flache wurde ein Bodengutachten erstellt. Auf der
Grundlage des vorliegenden Bodengutachtens ist die geplante Niederschlagswasserentsorgung (Ver-
sickerung auf den jeweiligen Baugrundstiicken) jedoch aus Sicht der Unteren Wasserbehérde ' nicht
erlaubnisfahig, da gemaf Versickerungsversuchen eine Versickerung kaum maéglich und langfristig re-
alisierbar ist. Zusatzlich liegen in weiten Teilen des Plangebietes Bodenbelastungen aufgrund der
Vornutzung vor. Die Variante einer zentralen Niederschlagswasserriickhaltung und —entsorgung wurde
im Zuge der weiteren Planung favorisiert und weiterfilhrend betrachtet.

- Regenwasserriickhaltung

Die Uberschlagige Ermittlung des notwendigen Rickhaltevolumens berticksichtigt die vorliegenden
Fachplanungen zum Hochwasserschutz. Da die bei Umsetzung der Planung aus dem Baugebiet ge-
drosselt abzuleitende Regenwassermenge deutlich unter der Fachplanung zum Hochwasserschutz be-
ricksichtigten Bestandsmenge liegt, sind keine nachteiligen Auswirkungen durch die Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten. Eine konkrete Abstimmung der Anséatze erfolgt im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung. Mit der Rickhaltung und gedrosselten Ableitung des Regenwassers wird aul3erdem
dem Grundwasserschutz Rechnung getragen, da eine Niederschlagswasserversickerung tber anthro-
pogenen Aufflllungen nicht zuldssig ist.

12.5 Auswirkungen auf denkmalschutzrechtliche Belange

Die Erstellung eines Bebauungsplanes mit Vorgabe von zukiinftigen Gebaudehoéhen, Gebaudekubatur,
stadtebaulicher Erschlielung und Struktur sowie gestalterische Vorgaben sind im Interesse des Denk-
malerhalts fir den Bereich des Kammergutes aus Sicht der Staatliche Schlésser, Burgen und Garten

Sachsen gemeinniitzige GmbH erforderlich12.

Dieser Anforderung wird mit der vorliegenden Planung Rechnung getragen. Mit der Begrenzung der
zuldssigen Gebdudehodhen und den gestalterischen Festsetzungen werden denkmalschutzrechtliche
Belange auf der B-Plan-Ebene berticksichtigt. Durch die Festsetzung des ehemaligen Kammergutes
als Sondergebiet Kunst und Kultur steht eine mit dem Denkmalschutz vereinbare baukulturelle Nutzung
dieser direkt an den Barockgarten angrenzenden Flache im Vordergrund.

Bei MaBnahmen innerhalb der Flache des ehemaligen Kammergutes (Flst. 140/41) ist dartiber hinaus
fur alle Einzelvorhaben eine separate denkmalschutzrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Hinsichtlich der Beurteilung der Auswirkungen auf historische Sichtachsen und das Umfeld der denk-
malgeschutzten Sachgesamtheit wird auf Punkt 8.2 verwiesen. Mit den gewahlten Festsetzungen wer-
den erhebliche nachteilige Auswirkungen ausgeschlossen.

12.6 Auswirkungen auf den Wald

Die sUddstlich an das Plangebiet angrenzende Waldflache liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans. Innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes werden im Bebauungsplan Grinflachen
mit Erhaltung des Gehdlzbestandes, eine Flache fir die Riickhaltung von Niederschlagswasser sowie
Baugebiete (allgemeines Wohngebiet und Sondergebiet Kunst und Kultur) festgesetzt.

Die Festsetzung der Flache fir die Ruckhaltung von Niederschlagswasser sowie der Grinflache stellt
keinen Konflikt mit den Vorschriften des Waldgesetzes dar.

11 Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, Referat Gewasserschutz, Stellungnahme vom 06.04.2021
12 Stellungnahme zum Vorentwurf des Flachennutzungsplans, 24.04.2018
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Mit der Festsetzung von Bebauung freizuhaltender Flachen wird der gesetzliche Waldabstand auch
innerhalb der angrenzenden Baugrundstiicke berlcksichtigt. Diese Teile der Baugrundstiicke kdnnen
im Allgemeinen Wohngebiet als Hausgarten, im Sondergebiet Kunst und Kultur z.B. als parkartig ge-
staltete Freiflache oder Spielplatz genutzt werden.

12.7 Auswirkungen auf raumordnerische Belange
Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs 4 BauGB).

Die Bauflachenausweisung entspricht den Darstellungen des in Aufstellung befindlichen Flachennut-
zungsplans. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf wurde seitens der Oberen Raum-
ordnungsbehoérde bestatigt, dass der Umfang der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbau-
flachen grundsatzlich im Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung steht. Gegen die ausge-
wiesen Wohnbauflache wurden keine raumordnerischen Bedenken geaulert.

Suddstlich des Plangebietes befindet sich ein im rechtswirksamen Regionalplan 2009 ausgewiesenes
Vorranggebiet Natur und Landschaft. Dieses umfasst den Waldbestand des Hospital- und Schlosser-
buschs und wird von der Planung nicht in Anspruch genommen.

12.8 Auswirkungen auf den Verkehr und die infrastrukturelle Ausstattung

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung liegen vor, wenn die ordnungsgemafe stadttechni-
sche ErschlieRung des Vorhabens nicht gewahrleistet ist. Das gilt vor allem dann, wenn Anlagen der
technischen Infrastruktur fehlen oder unzureichend dimensioniert sind.

Die VerkehrserschlieBung ist gesichert, da das Baugebiet an das klassifizierte Stralennetz (Kreisstrale
K 8772) angebunden ist und der Bebauungsplan die ausreichende Dimensionierung der inneren Er-
schlieBung inkl. Flachen fir Fuliganger und ruhenden Verkehr vorsieht.

Die technische Infrastruktur liegt bereits im Schaferweg an und kann durch die Neubebauung mitgenutzt

werden. Fir den Umgang mit Regenwasser sind im Bebauungsplan verschiedene Mdglichkeiten auf-
gezeigt, so dass eine schadlose Ableitung grundsatzlich gewahrleistet ist.
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