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Bebauungsplan GS 04/1 ,Schaferweg” OT Grof3sedlitz
Teil B: Textliche Festsetzungen Entwurf, 3. Fassung vom 21.08.2024

STADT HEIDENAU
BEBAUUNGSPLAN GS 04/1 ,,SCHAFERWEG“ OT GROBSEDLITZ

ENTWUREF, 3. Fassung vom 21. August 2024

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3785), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (Sachs-
GVBI. S. 186); zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Marz 2024 (SachsGVBI. S. 169).

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)
11 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-11 BauNVO)

1.1.1 Ausschluss von allgemein und ausnahmeweise zuldssigen Nutzungen in den Bauge-
bieten WA (§ 1 Abs. 5 und 6 i.V.m. § 4 BauNVO)
In den allgemeinen Wohngebieten WA sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie Gartenbaubetriebe und
Tankstellen unzulassig.

1.1.2 Ausschluss von allgemein und ausnahmeweise zuldssigen Nutzungen in den Bauge-
bieten MI (§ 1 Abs. 5 und 6 i.V.m. § 6 BauNVO)
In den Mischgebieten MI sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten unzu-
lassig.

1.1.3 Sondergebiet Kunst und Kultur (§ 11 Abs. 1 BauNVO)
Zulassig sind Raume und Gebaude fur die Durchflihrung von Kunst- und Kulturveranstaltungen
einschliellich Werkstatten, Ateliers, Raume und Gebaude fiir Bildungsangebote.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21 BauNVO)

1.21 Bestimmung der Hohenbezugspunkte (§ 18 Abs. 1 BauNVO)
Unterer Bezugspunkt:
Unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen in den Baugebieten WA und
Ml ist die gemittelte Hohe der Oberkante der Verkehrsflache (Fahrbahn) bzw. der mit dem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFLR1 zu belastenden Privatwegflache an der Grenze des Bau-
grundstiicks zwischen den Schnittpunkten der Verlangerung der Seitenwande des Gebaudes
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1.5

1.6

mit der Grenze der nachstgelegenen Strallenbegrenzungslinie. Zur Bestimmung der Bezugs-
punkte ist die ausgebaute bzw. die geplante StralRenhéhe mal3geblich.

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen im Sondergebiet Kunst/Kultur
ist der im Baugebiet SO Kunst/Kultur festgesetzte Hohenbezugspunkt von 199,0 m G. NHN im
Hohenbezugssystem DHHN 2016.

Obere Bezugspunkte:
Oberer Bezugspunkt fir die festgesetzte Traufthdhe ist der Schnittpunkt der AuRenwand mit der
DachaufRenhaut.

Oberer Bezugspunkt fiir die festgesetzte Firsthohe ist die Hohe der oberen Dachbegrenzungs-
kante.

tiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
§ 23 BauNVO)

Ausnahmefille fiir die Uberschreitung der Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Ein Vortreten untergeordneter Gebaudeteile wie Wintergarten, Terrassen, Erker, Treppenhau-
ser und Balkone Uber die festgesetzte Baugrenze ist bis max. 1,0 m zulassig, sofern der Anteil
des vortretenden Gebaudeteils 50% der Breite der jeweiligen AuRenwand nicht tberschreitet.

Zulassigkeit von Nebenanlagen auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen

(§ 23 Abs. 5 BauNVO)

In den Baugebieten WA, MI sowie im Sondergebiet Kunst und Kultur sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO auch auf den nicht tUberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, sofern
diese nicht als von Bebauung freizuhaltende Waldabstandsflache festgesetzt sind. Das gleiche
gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind
oder zugelassen werden kénnen.

Ausgenommen hiervon sind Garagen und Carports, diese sind in den allgemeinen Wohngebie-
ten zwischen der stralRenseitigen Baulinie bzw. Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache
unzulassig.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind und ihr Nutzungszweck (§ 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB)

Auf von Bebauung freizuhaltenden Waldabstandsflachen sind bauliche Anlagen mit Feuerstat-
ten und Gebaude aller Art unzulassig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die westliche Geltungsbereichsgrenze ist zugleich StralRenbegrenzungslinie gegentiber dem
Neubauernweg.

Die sudliche Geltungsbereichsgrenze im Bereich der Flurstiicke 140/20, 140/21, 140/65 und
140/57 Gemarkung GroRsedlitz ist zugleich Straflenbegrenzungslinie gegeniiber dem Teich-
weg.

Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit GFLR 1 in der Planzeichnung festgesetzte Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Stadt Heidenau, der 6rtlichen Versorgungstrager, der Eigentimer,
Nutzer und Besucher der nérdlich und sudlich an diese Flache angrenzenden Baugrundstiicke
zu belasten.
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Die mit GFLR 2 in der Planzeichnung festgesetzte Flache ist im Zusammenhang mit Bau, Be-
trieb und Wartung eines Regenriickhaltebeckens mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Stadt Heidenau zu belasten.

Die mit GFLR 3 in der Planzeichnung festgesetzte Flache ist zugunsten der Eigentiimer und
Bewirtschafter des Barockgartens GroR3sedlitz (Flurstiick 213/1 Gemarkung GroRsedlitz), der
Bewohner des Gebaudes Parkstralle 89 sowie der ortlichen Versorgungstrager mit einem Geh-
, Fahr- und Leitungsrecht zum Zweck der Wartung und Unterhaltung der Parkanlage zu belas-
ten.

Die mit GFLR 4 in der Planzeichnung festgesetzte Flache ist zugunsten der Eigentimer und
Bewirtschafter des Barockgartens Grof3sedlitz (Flurstiick 213/1 Gemarkung GroR3sedlitz) mit ei-
nem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zum Zweck der Wartung und Unterhaltung der Parkanlage
zu belasten.

Die mit LR 1 in der Planzeichnung festgesetzte Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten
der ortlichen Versorgungstrager zu belasten.

Die mit LR 2 in der Planzeichnung festgesetzte Flache ist mit einem Leitungsrecht fiur den vor-
handenen Mischwasserkanal zugunsten der Stadt Heidenau zu belasten.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrenzung der Bodenversiegelung

Auf den Baugrundstiicken der Baugebiete WA und Ml ist eine Befestigung von Stellplatzen und
ihren Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotter-
rasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zuldssig. Auch Wasser- und Luftdurchlas-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung
oder Betonierung sind unzulassig.

Riickhaltung und Brauchwassernutzung von Niederschlagswasser auf den Baugrund-
stiicken

Auf jedem Baugrundstuick ist im zeitlichen Zusammenhang mit der Errichtung des Hauptgebau-
des eine Regenwasserzisterne fir die Gartenbewasserung mit einer Mindestgréf3e von 3 m? zu
errichten und mit einem Notliberlauf an die geplante Regenwasserleitung im 6ffentlichen Ver-
kehrsraum auszustatten.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen bei Baumfallungen

Innerhalb der Sondergebiete Kunst und Kultur sowie der Flache fur die Ruckhaltung von Nie-
derschlagswasser sind zu fallende Baume unmittelbar vor der Fallung durch einen von der un-
teren Naturschutzbehérde autorisierten Fachgutachter auf maogliche Fledermausquartiere
(Spalten und Hoéhlen), Bruthéhlen oder das Vorkommen von xylobionten Kaferarten (Eremit) zu
kontrollieren. Die Fallarbeiten von Baumen mit Hohlen, Mulm und Spaltenquartierpotenzial sind
unter fachlicher Anleitung und Begleitung des Fachgutachters durchzufiihren. Die Baumkon-
trolle ist unter Angabe der verloren gehenden Fortpflanzungs- und Ruhestatten gegentiber der
unteren Naturschutzbehérde zu dokumentieren.

Im Fall des Vorhandenseins von besetzen Fledermausquartieren oder einer Eremitenbrutstatte
muss mit der zustandigen Naturschutzbehoérde die weitere Vorgehensweise (z. B. Bergung der
Fledermause und Uberwinterung in geeigneten Raumen bzw. Bergung der Stammabschnitte
mit dem Eremiten und Aufstellen in geeigneten Geholzbestanden) abgestimmt werden.
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Artenschutzrechtliche MaBnahmen bei Gebaudeabriss
Ein Gebaudeabriss ist in der Zeit von Anfang September bis Ende Februar vorzunehmen.

Zwischen Marz und August sind diese Arbeiten nur dann moglich, wenn das Vorliegen besetzter
Vogelnester sicher ausgeschlossen werden kann und die Zustimmung der unteren Naturschutz-
behdrde eingeholt wird.

Vor dem Beginn von Abrissarbeiten ist durch einen von der unteren Naturschutzbehoérde auto-
risierten Fachgutachter eine artenschutzrechtliche Kontrolle auf das generelle Vorhandensein
von Brutplatzen/Vogelnestern am Gebaude durchzuflhren.

Bereitstellung von Fledermauskasten / Nistkasten fiir Hohlenbriiter

Innerhalb der Sondergebiete Kunst und Kultur bzw. der Flache fur die Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser sind bei Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten kiinstliche Fledermaus-
quartiere sowie Nistkasten flir Hohlenbriter an geeigneten verbleibenden AltbAumen anzubrin-
gen. Im Fall des Verlustes von Brutplatzen/Vogelnestern am Gebaude sind Nistkasten fur Hoh-
lenbriter an geeigneten Gebauden im Umfeld des Bebauungsplans anzubringen. Die Art und
die Anzahl der anzubringenden kiinstlichen Fledermausquartiere und Nisthilfen ist durch die
externe 6kologische Baubegleitung anhand der bei der Baumkontrolle festgestellten von Verlust
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten festzulegen und mit der Naturschutzbehérde ab-
zustimmen.

Das Anbringen der kinstlichen Fledermausquartiere und Nistk&sten/Nisthilfen hat vor der Fal-
lung von Baumen oder Gebaudeabbruch bzw. spatestens vor Beginn der nachsten Brutperiode
(vor dem 01.03.) zu erfolgen. Die konkreten Montagestandorte sind vor der Montage mit der
unteren Naturschutzbehdérde abzustimmen.

Die Funktion der kiinstlichen Fledermausquartiere und Nisthilfen ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Erhalten und Anpflanzen von Baumen, Strauchern, sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.
1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebot 1: Anpflanzung straBenbegleitender Baumreihen
An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind Laubbdume folgender Arten zu
pflanzen:

Winterlinde Tilia cordata,

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt., StU 16 - 18 cm.

Vom festgesetzten Standort darf in Ausnahmefallen zur Berlicksichtigung der Lage der Grund-
stlickszufahrten langs der Stral’e um bis zu 2 m abgewichen werden.

Pflanzgebot 2: Anpflanzen von Baumen auf den Baugrundstiicken
In den allgemeinen Wohngebieten WA sind je angefangene 350 m? Grundstiicksflache und in
den Mischgebieten MI je angefangene 500 m? Grundstiicksflache entweder 1 hochstammiger
Obst- oder Laubbaum oder 2 mittelstdmmige Obst- oder Laubbdume zu pflanzen, zu pflegen
und bei Abgang in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen. Es sind heimi-
sche, standortgerechte Arten zu verwenden.

Pflanzqualitéat: Hochstamm, Stammumfang 12 — 14 cm.

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume einzurechnen,
sofern sie den oben genannten Anforderungen an die Qualitat entsprechen.
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Zeitliche Durchfiihrung der PflanzmaRnahmen

Die PflanzmalRnahmen sind spatestens in der zweiten Vegetationsperiode nach Baubeginn
durchzuflihren. Die Pflanzmafinahmen sind in der auf die Anzeige der Nutzungsaufnahme ge-
manR § 82 Abs. 2 SachsBO folgenden Pflanzperiode abzuschlielfen und bei der Stadtverwaltung
Heidenau anzuzeigen.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Einzelbaume sind dauerhaft zu erhalten.
Die Bundelweiden innerhalb der Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind so lange wie moglich zu erhalten und bei Abgang durch Weiden (Salix x
rubrum oder Salix fragilis, Pflanzqualitat: Hochstamm) zu ersetzen.

Nutzungsbeschriankungen mit aufschiebender Bedingung (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Gebaude mit Wohnnutzungen sowie wohnungsbezogene Freiflachen sind auf den Flachen mit
Kennzeichnung einer erheblichen Belastung der Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen so
lange unzulassig, bis auf den betreffenden Wohngrundstiicken erganzend zur Baugrundunter-
suchung (s. Hinweis 3.2) eine entsprechende Mischprobe aus 15 Einzelproben der oberen
Schicht von 35 cm nach BBodSchV auf Schadstoffe untersucht wurde und im Ergebnis keine
Gefahrdung gesunder Wohnverhaltnisse aufweist. Dazu sind die Ergebnisse der zustandigen
unteren Bodenschutzbehérde zu tbermitteln. Sollten die Schadstoffkonzentrationen in einem
Bereich liegen, der MaRnahmen zur Gefahrenabwehr nétig macht, sind diese MaRnahmen mit
der Behorde abzustimmen. Eine geeignete MalRnahme ware beispielsweise ein Bodenaus-
tausch.”

Bereits vorhandene Gebaude mit Wohnnutzung sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung § 89 SachsBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Abs. 1
Nr. 1 und Abs. 2 SachsBO)

Dachform

In den allgemeinen Wohngebieten WA und den Mischgebieten MI sind fur Hauptgebaude aus-
schliellich symmetrisch geneigte Satteldacher und Satteldacher mit Krippelwalm zuldssig. Der
Anteil von Dachaufbauten darf 30% der Dachflache nicht Uberschreiten. Die Dachaufbauten
sind farblich und im Material der Dachflache anzugleichen. Dacheinschnitte sind an Hauptge-
bauden unzulassig. Die Vorgaben gelten nicht fir Terrasseniiberdachungen und Wintergarten.

Fir Garagen, Carports und Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulassig.

Dacheindeckung

In den allgemeinen Wohngebieten WA und den Mischgebieten MI hat die Dacheindeckung mit
rottonigen oder anthrazitfarbenen Dachziegeln, Dachsteinen, Schiefern zu erfolgen. Stark glan-

zende Dacheindeckungen sind unzulassig.

Im Sondergebiet Kunst und Kultur hat die Dacheindeckung mit rottonigen Dachziegeln zu erfol-
gen. Glanzende Dacheindeckungen sind unzulassig.

Flachdacher sind auch in begrinter Ausfihrung zulassig.
Dachiibersténde

Es ist ein Dachuberstand von maximal 0,25 m am Ortgang sowie von max. 0,50 m an der
Traufseite zulassig.
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Photovoltaikanlagen auf Dachflachen

Solarelemente fir solarthermische Anlagen sowie Photovoltaikanlagen sind nur auf anthrazit-
farbenen Dacheindeckungen in kompakter rechteckiger Anlagenform mit flachenbindigem Ein-
bau zulassig, wobei von First, Traufe und Giebel ein Mindeststand der Elemente von 0,5 m
einzuhalten ist.

Fassaden
In den allgemeinen Wohngebieten WA und den Mischgebieten Ml sind Holzfassaden in Block-
oder Blockbohlenbauweise sowie Klinkerfassaden unzulassig.

Im Sondergebiet Kunst und Kultur sind Fassaden als klassische Putzfassaden auszufiihren.
Daruber hinaus sind Naturstein-Gebaudesockel zulassig.

Farben sind nur in nattrlichen, hellen und gebrochenen Farbténen zulassig. Reine, ungebro-
chen und leuchtende Farben sowie Farben mit Signalwirkung sind unzulassig.

Zahl von Stellpldtzen und Garagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 2 SachsBO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA und den Mischgebieten Ml sind je Wohneinheit mindes-
tens 2 Pkw-Stellplatze (offen oder Uberdacht) auf dem Baugrundstlick herzustellen.

Gestaltung der Plétze fiir bewegliche Abfallbehalter und der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke sowie von Einfriedungen (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 2 SachsBO)

Freiflachen

Die nicht Uberbaubaren und nicht tberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht als
Stellplatze oder Zufahrten genutzt werden, zu begriinen. Die Anlage von Kies- und Schotter-
garten ist unzulassig.

Abfallbehalterstandplatze
Abfallbehalterstandplatze sind auf den Grundstlicken einzuordnen und mit geeignetem Sicht-
schutz zur Verkehrsflache einzufassen.

Grundstiickseinfriedungen

Entlang der 6ffentlichen Stralden und Wege sind nur Zdune bis maximal 1,50 m H6he und Laub-
gehdlzhecken bis maximal 0,80 m Hohe zulassig. Geschlossene Grundstiickseinfriedungen,
Stabgitterzaune und Maschendrahtzaune sind entlang der 6ffentlichen StralRen und Wege un-
zulassig.

Zu den o6ffentlichen StraRen haben Einfriedungen einen Abstand von 0,5 m einzuhalten.

Hinweise
Denkmalschutz / Archéaologie

Gemal § 12 Abs. 1 SachsDSchG besteht bei geplanten BaumaRnahmen auf den Grundstiicken
innerhalb der Sachgesamtheit ,Kammergut Sedlitz* (FIst. 140/40, 140/41 und 140/58 Gemar-
kung GrofRsedlitz) eine separate denkmalschutzrechtliche Genehmigungspflicht.

Gemal § 12 Abs. 1 SachsDSchG darf ein Kulturdenkmal nur mit Genehmigung der Denkmal-
schutzbehdérde ,wiederhergestellt oder instandgesetzt®, ,in seinem Erscheinungsbild oder sei-
ner Substanz verandert oder beeintrachtigt”, ,mit An- und Aufbauten, Aufschriften oder Werbe-
einrichtungen versehen®, ,aus einer Umgebung entfernt®, ,zerstért oder beseitigt* werden.

Gemal § 12 Abs. 2 SachsDSchG diirfen bauliche oder garten- und landschaftsgestalterische
Anlagen in der Umgebung eines Kulturdenkmals, soweit sie fiir dessen Erscheinungsbild von
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erheblicher Bedeutung sind, nur mit Genehmigung der zustandigen Denkmalschutzbehdrde er-
richtet, verandert oder beseitigt werden. Andere Vorhaben in der Umgebung eines Kulturdenk-
males bedurfen dieser Genehmigung, wenn sich die bisherige Grundstiicksnutzung andern
wirde.

Aus Griinden des Umgebungsschutzes (§ 12 Abs. 2 SachsDSchG) sind somit auch alle bauli-
chen Erganzungen im unmittelbaren Umfeld von Kulturdenkmalen mit den Denkmalbehérden
abzustimmen und genehmigungspflichtig.

Des Weiteren sind Nutzungsanderungen sowie Eigentumswechsel auf den Grundstlicken in-
nerhalb der Sachgesamtheit ,Kammergut Sedlitz* (Fist. 140/40, 140/41 und 140/58 Gemarkung
Grof3sedlitz) gemaf § 16 SachsDSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzeigepflich-

tig.

Dariliber hinaus liegt der groRte Teil des Plangebietes im Bereich des archaologischen Denk-
mals ,Mittelalterlicher Ortskern®“. Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von Erschlie-
Bungs- und Bauarbeiten missen durch das Landesamt fiir Archdologie im von Bautatigkeit be-
troffenen Areal archaologische Grabungen durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und
Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren. Das Landesamt fur Archdologie
ist vor Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten zu informieren.

Ebenso sind Bodeneingriffe gemaR§ 14 SachsDSchG genehmigungspflichtig. Auf die Melde-
pflicht von Bodenfunden gemaf § 20 SachsDSchG wird hingewiesen.

Bodenschutz / Altlasten

Teile der Plangebietes sind aufgrund der Vornutzung durch die LPG Grof3sedlitz im Sachsi-
schen Altlastenkataster (SALKA) als altlastverdachtige Flache (Altstandort) mit der Altlasten-
kennziffer (AKZ) 87214054 gefiihrt. Etwa bis 2018 waren im SALKA samtliche zur LPG gehori-
gen Flurstiicke registriert. In 08/2018 erfolgte eine Uberpriifung des Standes anhand der ange-
zeigten Altlastverdachtsflachen und zugehdriger Kartenwerke sowie einer Historischen Erkun-
dung (HE) fir den Bereich der friiheren Tankstelle. Dabei wurden Flurstiicke, die auf dieser
Basis nicht unter Altlastenverdacht einzuordnen waren, aus der Registratur genommen. Aul3er-
dem wurden drei vermutete Teilflachen gebildet. Mit Stand von 08/2018 sind der AKZ folgende
Flursticke zugeordnet:

e Teilflache 1: Tankstelle: Flurstiicke 140/n, 140/41 Grof3sedlitz

o Teilflache 2: Werkstattbereich: Flursticke 140/47, 140/58, 140/59, 140/k GroRsedlitz

o Teilflache 3: Waschwasser-Teich: Flurstiick 335 GroR3sedlitz

Fur den Bebauungsplan wurde ein Gutachten zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes, von Schadstoffbelastungen sowie der Untergrundverhaltnisse und bodenmecha-
nischer Kennwerte fir Erdbaumalinahmen erstellt. Das Gutachten liegt dem Bebauungsplan
bei. Die Ergebnisse des Gutachtens gelten fiir die Aufschlisse, die im Rahmen der Berichter-
stellung angelegt wurden und flr den Zustand zum Zeitpunkt der Erkundung. Rammkernson-
dierungen sind punktuelle Aufschliisse, so dass kleinrdumige Inhomogenitaten/Kontaminatio-
nen des Bodens nicht vollig ausgeschlossen werden kénnen. Sollten bei kiinftigen Baumalnah-
men farblich oder geruchlich auffallige Boden auftreten, sollte zur Klarung des Sachverhaltes
der unterzeichnende Gutachter hinzugezogen werden.

Es wird empfohlen, die Erdarbeiten durch entsprechende Kontrollprifungen gemal ZTV E-StB

2017 zu begleiten. AulRerdem sind die Baugrubensohlen gemaf DIN EN 1997-1 durch einen
Baugrundsachverstandigen abnehmen zu lassen.
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3.3

Unter Berticksichtigung der anthropogenen Beeinflussungen des B-Plan-Gebiets wird empfoh-
len, fir zuklnftige Wohnnutzungen vorgesehene Baufelder abweichend von DIN 4020 mit ei-
nem Raster aus mindestens vier Baugrundaufschliissen je Einfamilienhaus zu untersuchen.
AuRerdem empfiehlt sich die Untersuchung der oberflachlich anstehenden Auffillungen unter
Berlicksichtigung der Vorgaben der Bundesbodenschutzverordnung fiir die geplanten zukiinfti-
gen Nutzungen.

Werden bei der Bauausfiihrung Abweichungen von den im Gutachten dargestellten Verhaltnis-
sen angetroffen, ist umgehend das unterzeichnende Blro zu verstédndigen. Im Rahmen der
Baumalinahmen bekannt gewordene oder vom Verpflichteten verursachte schadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten sind auRerdem gemaf § 13 Abs. 3 SachsKrWBodSchG. der un-
teren Abfall- und Bodenschutzbehérde mitzuteilen.

Unbelasteter Bodenaushub ist im Bauvorhaben selbst bzw. bei anderweitigen MaRnahmen ei-
ner Verwertung zuzuflihren. Zum Schutz des Bodens vor schadlichen Veranderungen sind die
§§ 4 und 7 BBodSchG zu beachten.

Versickerung von Niederschlagswasser

Auf der Grundlage des vorliegenden Bodengutachtens ist die Versickerung von Niederschlags-
wasser auf den jeweiligen Baugrundstiicken nicht erlaubnisfahig. Sollte dennoch eine Versicke-
rung auf den einzelnen Grundstiicken angestrebt werden, muss grundstiicksbezogen der Nach-
weis der Sickerfahigkeit gefiihrt und mit dem Bauantrag vorgelegt werden. Hierbei sind folgende
Hinweise der unteren Wasserbehdrde zu beachten:

1. Eine Niederschlagswasserversickerung Uber anthropogenen Auffiillungen ist nicht zulassig.
Anthropogene Aufflillungen sind im hydraulischen Wirkungsbereich der Versickerungsanlagen
vollstandig zu entfernen.

2. Bei Versickerungsanlagen, welche im Bereich von altlastverdachtigen Flachen errichtet wer-
den sollen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.
Die Erlaubnisfreiheitsverordnung ist hier nicht gultig. Im Bereich von Altlastverdachtsflachen ist
ein Nachweis zu erbringen, dass der Untergrund im hydraulischen Wirkungsbereich der Versi-
ckerungsanlage nicht anthropogen belastet ist.

3. Die Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind gemaf den allgemein anerkannten
Regeln der Technik (DWA-Arbeitsblatt A 138; DWA-Merblatt M 153) zu planen und zu errichten.

4. Bei den Planungen zur Niederschlagswasserversickerung ist der mittlere héchste Grundwas-
serstand (MHGW) im Planungsgebiet zu beachten.

5. Fur die konkrete Bemessung von Versickerungsanlagen sollten Sickertests gemaf den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik zur Ermittlung des kf-Wertes des Untergrundes durch-
gefuhrt werden, da diese genaueren Ergebnisse liefern als die Auswertung von Kornsummen-
analysen.

6. Im Zuge der Beantragung der wasserrechtlichen Erlaubnis fiir eine Niederschlagwasserversi-

ckerung sind fur die Versickerungsanlagen nachfolgende Unterlagen zur wasserfachlichen Pri-

fung vorzulegen:

- Art der Versickerungsanlage

- Lageplan mit Darstellung der Versickerungsanlage sowie

- im Bereich von Altlastverdachtsflachen ein Nachweis dass der Untergrund im hydraulischen
Wirkungsbereich der Versickerungsanlage nicht schadlich verunreinigt ist

- Schematische Profildarstellung der Versickerungsanlage
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3.4

3.5

3.6

3.7

- Darstellung der Flachen mit Angabe der FlachengréfRe (tatsachliche Flache; undurchlassige
Flache), welche an die Versickerungsanlage angebunden werden

- Durchfiihrung eines Sickertests im Bereich der geplanten Versickerungsanlage. Darstellung
der Durchfiihrung und Auswertung des Sickertests im Bereich der Versickerungsanlage (im
relevanten geologischen Horizont)

- Angabe des voraussichtlichen mittleren héchsten Grundwasserstandes am Standort der
Versickerungsanlage

- Bewertung der Beschaffenheit des Niederschlagswassers sowie Klarung des Erfordernis-
ses der Behandlung des Niederschlagswassers gemafl DWA-Merkblatt M 153

- Bemessung der Versickerungsanlage gemaf den allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik (DWA-Regelwerk, Arbeitsblatt A 138)

Besonderer Schutz von Grenz- und Vermessungsmarken

Gemall § 6 des Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetzes (SachsVermKatG) sind
Grenz- und Vermessungsmarken besonders geschutzt. Insbesondere dirfen diese nicht ent-
fernt oder verandert werden. Gefahrdete Grenzmarken sollten durch einen Offentlich bestellten
Vermessungsingenieur (ObV) gesichert werden.

Vorsorgender Radonschutz

Zum vorsorgenden Schutz vor erhdhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in Aufent-
haltsraume wird empfohlen, bei geplanten Neubauten generell einen Radonschutz vorzusehen
oder von einem kompetenten Ingenieurbiro die radiologische Situation auf dem Grundstiick
und den Bedarf an Schutzmalinahmen abklaren zu lassen.

Naturschutzrechtliche Hinweise

Die Fallung und Rodung von Badumen und Strauchern ist gemaf der gesetzlichen Vorgabe des
§ 39 BNatSchG in der Zeit zwischen 1. Oktober und 28. Februar durchzuflhren. Weitergehende
Schutzvorschriften des BNatSchG einschlieflich der Bestimmungen uber Ausnahmen und Be-
freiungen bleiben unberthrt.

Immissionsschutzrechtliche Hinweise

Bei der Installation von technischen Gebaudeeinrichtungen mit relevanten Aulzenschallquellen
z. B. Luftwarmepumpen, Klein-Blockheizkraftwerke (BHKW), Klima- Liftungsanlagen oder an-
dere gerauschintensive Anlagen sind nur solche Anlagen zulassig, die am Nachbarwohnhaus
den jeweiligen baugebietsspezifischen Immissionsrichtwert nach 6.1 TA Larm fir die Nachtzeit
um mindestens 10 dB(A) unterschreiten.
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