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1 ANLASS, ERFORDERNIS UND ZIELSTELLUNG DER PLANUNG

1.1 R3umliche Situation und Planungsanlass

Die Gemeinde Arnsdorf liegt im Stdwesten des Landkreises Bautzen ca. 18 km norddstlich der
sachsischen Landeshauptstadt Dresden im verdichteten landlichen Raum. In der Gemeinde
Arnsdorf einschlieRlich der Ortsteile Kleinwolmsdorf, Fischbach und Wallroda leben 5.049 Ein-
wohner (Stand: 31.05.2023).

Nachbargemeinden von Arnsdorf sind

- im Norden: Grof3rohrsdorf,

- im Osten: GroRhartau,

- im Siden und Stdosten: Dirrrohrsdorf-Dittersbach und Stolpen,
- im SUdwesten: Landeshauptstadt Dresden und

- im Westen: Radeberg.

Durch die Nahe zur Landeshauptstadt Dresden und zur Stadt Radeberg und die sehr gute Ver-
kehrsanbindung uber das StralRennetz und die Bahn ist Arnsdorf regional gut eingebunden und
stellt einen nachgefragten Ort zum Wohnen und Arbeiten dar.

Arnsdorf verfigt zudem Uber ein landschaftlich und naturrdumlich attraktives Umland. Im Nor-
den des Gemeindegebietes befinden sich Teilflachen des Landschaftsschutzgebietes ,Mas-
senei”. Mittig durch das Gemeindegebiet verlauft entlang der GroRen Rdder das FFH-Gebiet
.Rodertal oberhalb Medingen”. Sidlich von Arnsdorf bietet der Karswald mit den angrenzenden
Forsten ein groRes zusammenhangendes Waldgebiet. Es wird von einem dichten Wegenetz
durchzogen und dient als Ausflugs- und Wanderziel auch der Naherholung.

Arnsdorf ist auch eine beliebte Wohngegend. Dies belegen viele neu gebaute Eigenheime und
renovierte Gebdude. Dennoch besteht im Gemeindegebiet ein Bedarf an Wohnbauland, insbe-
sondere im Mietwohnungssektor, der durch die vorhandenen Bauplatze und Reserven nicht
gedeckt werden kann. Die Gemeinde ist daher bestrebt, passende Flachen als Wohnbauland zu
entwickeln.

1.2 Planungserfordernis und Planungsziele

Ubergeordnetes stadtplanerisches Ziel fiir das Plangebiet ist die Umstrukturierung und Wie-
derbelebung der Flachen unter Berlcksichtigung von stadtebaulichen sowie klima- und natur-
schutzrechtlichen Anforderungen an den Standort und seiner Erschliefung.

Die Brachflache in der Ortslage von Arnsdorf soll beseitigt und das Gelande durch Weiterfihren
und Abrunden der baulichen Strukturen von PoststralRe und Teichstralle wieder einer Nutzung
zugefihrt werden.

Baurecht nach § 34 BauGB besteht derzeit nur an der TeichstraRe fir gewerbliche Nutzungen.
Um auch die rickwartigen Flachen erschlief3en und bebauen zu kdnnen und somit das Gelande
insgesamt zu entwickeln und wirtschaftlicher zu nutzen, ist Baurecht mittels eines Bebauungs-
planverfahrens zu schaffen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Erweiterte TeichstraRe” werden zusammenfassend
folgende Planungsziele verfolgt:

- Revitalisierung der innerdrtlichen Brachflache des ehemaligen Gewerbestandortes
- Schaffen von Baurecht fir Wohngebaude und gewerbliche Nutzungen
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- Regelungen zum Schallschutz zur Sicherung der Vertraglichkeit von Wohnnutzungen
und den bestehenden Gewerbebetrieben

- Sicherung einer Grinflache im Westen des Plangebietes
- Sicherung der ErschlieRung (Verkehr sowie Ver- und Entsorgung)
- Bericksichtigung des Artenschutzes.

Die Nachnutzung der innerdrtlichen Gewerbebrache und die Entwicklung von Wohnbauland
entspricht den Planungszielen der Gemeinde Arnsdorf an diesem Standort.

1.3 Rechtslage/ Planverfahren

Zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens wurde am 24.02.2021 durch den Gemeinderat
der Aufstellungsbeschluss zum vorliegenden Bebauungsplan ,Erweiterte TeichstralRe” mit einer
GeltungsbereichsgrofRRe von ca. 1,8 ha gefasst.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit zweistufigem Beteiligungsverfahren und Um-
weltbericht aufgestellt.

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie nach § 1a BauGB (er-
ganzende Vorschriften zum Umweltschutz) werden gemaR § 2 Abs. 4 BauGB die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet. Der Umweltbericht wird dem Bebauungsplan zum Entwurf als gesonderter Teil der
Begriindung (Teil 2) beigefigt.

Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes (Fassung vom 15.12.2023) erfolgt die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB. Im gleichen Zeitraum werden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange zur Stellungnahme nach § 4 Abs. 1 BauGB auf-
gefordert. Die zum Vorentwurf vorgebrachten Anregungen und Hinweise werden im Rahmen
der Erarbeitung des Entwurfes beachtet.

1.4 Ubergeordnete Planungen

1.4 Flachennutzungsplanung

Im seit 05.09.2014 rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Arnsdorf ist das
Plangebiet in etwa in der Mitte der Flache entlang des bestehenden Weges zweigeteilt darge-
stellt. Der ostliche Teilbereich ist als gewerbliche Bauflache dargestellt, der westliche Teilbe-
reich als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten”. Entlang der westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze ist der Dorfbach als Gewasserlauf verzeichnet.

Der Bebauungsplan kann mit der vorgesehenen Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete im
Uberwiegenden Teil des Plangebietes nicht gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden. Die notwendige Anderung des Flachennutzungsplanes wird au-
Rerhalb des Bebauungsplanverfahrens im Zuge der Anpassung des Flachennutzungsplanes fur
dieses und weitere Baugebiete vorgenommen.

1.4.2 Landes- und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden an die Ziele der Raumordnung
anzupassen. Die Ziele der Raumordnung sind von den Gemeinden zu beachten und unterliegen
nicht der bauleitplanerischen Abwagung. MalRgeblich sind dabei der jeweilige Landesentwick-
lungsplan und der entsprechende Regionalplan.

Die vorliegende Planung steht grundsatzlich im Einklang mit den Grundsatzen und Zielen des
Landesentwicklungsplanes Sachsen und mit dem Regionalplan Oberlausitz/Niederschlesien.
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Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 ist Arnsdorf als Gemeinde im verdichteten Bereich
des landlichen Raums dargestellt. Sie hat keine zentraldrtlichen Funktionen, ist aber als Ge-
meinde mit der besonderen Gemeindefunktion ,Gesundheit/Soziales” ausgewiesen. Das
nachstgelegene Mittelzentrum ist die benachbarte Stadt Radeberg.

Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktionen sind raumplanerisch in ihrer Entwicklung auf ein
MindestmaR beschrankt. Jedoch wird im Landesentwicklungsplan auch folgendes ausgefuhrt:
.Die Planungshoheit der Gemeinden schlieRt - ungeachtet der zentralértlichen Einstufung -
ein, dass jeder Gemeinde eine bauliche Eigenentwicklung zugestanden wird. Das bedeutet, dass
der Bedarf unter anderem an Wohnungen, der sich aus der natirlichen Zunahme der Bevdlke-
rung oder auch bei rucklaufiger Bevolkerungsentwicklung aus Veranderungen der Haushalts-
struktur, aus dem Uberalterungsgrad und dem schlechten Bauzustand vorhandener Wohnun-
gen ergibt, fur die drtliche Bevdlkerung auf Wunsch in der eigenen Gemeinde gesichert werden
kann.” (Begriindung zu Ziel zu Ziel 2.2.1.6).

Die Entwicklung von Wohnbauland zur Deckung der Nachfrage innerhalb der Gemeinde steht
im Einklang mit den Intentionen des Landesentwicklungsplanes. Fur die Gemeinde Arnsdorf
kommt mit der regionalplanerischen Einordnung als Gemeinde mit der besonderen Gemeinde-
funktion ,Gesundheit/Soziales” folgende Reglung hinzu, die bauliche Entwicklungen auch tber
den Eigenbedarf der Gemeinde hinaus ermdglicht:

.Mit der Sicherung oder der Entwicklung der besonderen Gemeindefunktion in Einklang ste-
hende Malinahmen sind in einem nichtzentralen Ort Gber den Rahmen der Eigenentwicklung
der Gemeinde gemaR Z 2.2.1.6 hinaus zulassig.” (Begriindung zu 1.4 Gemeinden mit besonderer
Gemeindefunktion)

Im Kapitel ,Siedlungsentwicklung” wird weiterhin die Nachnutzung von Brachen als besonderes
Ziel formuliert: ,Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-, Indust-
rie-, Militar- und Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft, sind
zu beplanen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufthren, wenn die Marktfa-
higkeit des Standortes gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion zu-
kommt. (...)" (Z 2.2.1.7).

Diesen landesplanerischen Vorgaben wird mit der vorliegenden Planung entsprochen.

Regionalplanung

Mit der am 26.10.2023 in Kraft getretenen Zweiten Gesamtfortschreibung des Regionalplans
Oberlausitz/Niederschlesien erfolgt eine Detaillierung und Untersetzung der landesplaneri-
schen Ziele und Grundsatze auf regionaler Ebene.

Die Gemeinde Arnsdorf liegt nach den Darstellungen des Regionalplanes im Nahbereich des
Mittelzentrums Radeberg ohne eigene zentral6rtliche Funktion, aber mit der besonderen Ge-
meindefunktion ,Gesundheit/Soziales”.

Die Gemeinde Arnsdorf ist Standort eines Sachsischen Krankenhauses (SKH) im Bereich Psy-
chiatrie und Neurologie mit einer vorgesehenen Bettenzahl von 280 (Stand 1. Juli 2022). Das
Krankenhaus besitzt eine regionale Bedeutung und dominiert mit ca. 780 Beschaftigten den
wirtschaftlichen und sozialen Charakter der Gemeinde. Der Einzugsbereich des Krankenhauses
Arnsdorf umfasst Teile der Landkreise Bautzen, MeiRRen, Sachsische Schweiz-0sterzgebirge so-
wie der Stadt Dresden. Die mit dem Standort des Fachkrankenhauses verbundene notwendige
infrastrukturelle Ausstattung ist der Gemeinde auf Grundlage der Festlegung der besonderen
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Gemeindefunktion zu sichern und zu entwickeln. Dazu zahlt auch die Bereitstellung von ange-
messenem Wohnraum fur Fachkrafte.

Fur das Plangebiet selbst werden im Regionalplan keine Aussagen getroffen.

1.5 Vorgesehene Fachplanungen und Gutachten zum Entwurf

- GrOnordnerischer Fachbeitrag /Umweltbericht

- Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung

- Schallgutachten

- Baugrund-/ Versickerungsgutachten

- ggf. ErschlieRungskonzept Medien und Niederschlagswasserbewirtschaftung

2 PLANGEBIET
2.1 Stadtebauliche Situation und Lage im Ort

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Ortslage Arnsdorf im Ubergang von bebauten Be-
reichen zur Landschaft. Es liegt stdlich der Teichstraf3e und an der Mozartstralie in Weiterfih-
rung der Poststralie und erstreckt sich nach Westen auf die rickwartig gelegenen Grundsticks-
teile bis zum Dorfbach. Dahinter befindet sich auRerhalb des Plangebietes der Stockteich.

Uber die Flache verlduft ein 6ffentlich gewidmeter Weg von der TeichstraRe zum Stockteich.

Das Plangebiet umfasst im dstlichen Teilbereich ehemals durch die BHG genutzte Flachen, die
brach liegen. Sudlich grenzen Flachen der Deutschen Bahn an. Der Bahnhof liegt in unmittel-
barer Nachbarschaft und ist in wenigen Gehminuten zu erreichen. Nordlich des Plangebietes
befinden sich Gewerbebetriebe.

Die angrenzenden StraRen (MozartstraRe, PoststralRe, TeichstralRe) sind durch Gberwiegend
kleinteilige, zwei- bis dreigeschossige Einzelhausstrukturen gekennzeichnet, die in lockerer An-
ordnung den StralRenverlauf begleiten. Stdlich und siddéstlich des Plangebietes dominieren
hingegen mit den Bahnanlagen, dem Bahnhof und den zugehérigen Parkplatz- und Erschlie-
Rungsflachen weite Raumstrukturen sowie grolRere Gebaudekubaturen.

2.2 Abgrenzung und GrdfRe des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich wird begrenzt:

- im Norden durch die sidliche Grenze des Flursticks 328/7 der Gemarkung Arnsdorf
und die TeichstraRe,

- im Sidosten durch die nordwestliche Grenze der Flursticke 326/d, 326/1 und
331/11 der Gemarkung Arnsdorf und die Mozartstrale,

- im Suden durch die nérdliche Grenze des Flurstickes 331/11 der Gemarkung Arns-
dorf und die Bahnanlagen,

- im Nordwesten durch den Stockteich (Flurstiick 486 der Gemarkung Arnsdorf).

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 328/2,328/6,328/8,331/2,331/3,331/4,331/5,
331/6, 331/8, 331/9, 331/12, Teil von 331/7 und 342/1 der Gemarkung Arnsdorf und somit
eine Plangebietsgrdfle von ca. 1,8 ha. Alle Flursticke stehen in privatem Eigentum, der Weg auf
den Flursticken 331/2 und 342/1 ist 6ffentlich gewidmet.

Das Plangebiet hat eine Ausdehnung von ca. 290 m in nordwest-stdastlicher Richtung und von
maximal ca. 90 m in nord-sddlicher Richtung.
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Die genaue Lage und Abgrenzung sind dem zeichnerischen Teil des Bauungsplanes im MaRstab
1:1.000 zu entnehmen. Plangrundlage bildet der amtliche Lage- und Héhenplan.

Entlang des westlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft der als Gewasser Il. Ordnung klassifi-
zierte Dorfbach.

2.3 Topografie und Beschaffenheit des Gelandes

Das Plangebiet ist nahezu eben. Es fallt topographisch nach Westen in Richtung Stockteich
geringfugig auf einer Lange von ca. 290 m um ca. 2 m ab. Es liegt auf einer mittleren Hohe von
ca. 250,5 m DHHN im ostlichen Teilbereich und bei ca. 248,5 m DHHN im Westen.

Naturraumlich gehort der Planungsraum zum Westlausitzer Higel- und Bergland.

Aufgrund seiner Nutzungsgeschichte ist das Planungsgebiet vor allem im 6stlichen Teil stark
anthropogen Uberpragt worden. Oberflachennah sind daher inhomogene Baugrundverhaltnisse
mit wechselnden Machtigkeiten, Zusammensetzungen und Tragfahigkeiten zu erwarten. Die
Nahe zu bestehenden Gewassern Iasst oberflachennah anstehendes Grundwasser vermuten.

2.4 Ehemalige, vorhandene und angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet gliedert sich in zwei unterschiedlich intensiv vorgenutzte Bereiche. Im westli-
chen Teil mit Ubergang zu den angrenzenden Gewassern und der Landschaft befanden sich
Kleingarten sowie eine zusammenhangende Gehdlzflache. Ende des Jahres 2021 erfolgte eine
nicht genehmigte Beseitigung eines Grofteils der Baume mit Ausnahme einer Gehdlzreihe ent-
lang des Dorfbaches. Die Flache stellt sich nunmehr als Ruderalflur dar. Die kleingartnerische
Nutzung besteht ebenfalls nicht mehr.

Die Fldchen der ehemaligen Bauerlichen Handelsgenossenschaft (BHG) im Ostteil des Plange-
bietes an der Mozartstralke sind seit Aufgabe der Nutzung brachgefallen. Einige der ungenutz-
ten und teils ruindsen Gebaude wurden zwischenzeitlich abgerissen. Mit der Sanierung des
ehemaligen Hauptgebaudes wurde begonnen, die Baustelle ruht. Dieses Gebaude befindet sich
aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, hat jedoch eine pragende raumliche
Wirkung auf das Plangebiet. Die Freiflachen im rickwartigen Grundstucksteil der ehemaligen
BHG stellen sich als berdumte, teils befestigte Flachen ohne Gehdlzbestand dar, es befindet
sich noch ein Teilstick eines Nebengebaudes an der Wegeverbindung.

An der TeichstraRRe finden sich zwei Bestandsgebaude, ein begonnenes Gebaude sowie Bau-
lGcken.

Uber das Plangebiet verlduft eine Wegeverbindung, die fuRlaufig genutzt und zum Teil auch
befahren wird.

Nérdlich des Plangebietes sind an der TeichstraRe zwei Gewerbebetriebe angesiedelt. Ostlich
schlieRt sich Wohnbebauung an.

Stdostlich des Plangebietes befindet sich der Bahnhof Arnsdorf mit Anschluss an den Regio-
nalverkehr in die Richtungen Dresden und Bautzen. Die Bahnanlagen verlaufen stdlich des
Plangebietes. Hier findet sich auch ein Bestandsgebaude des Sagewerks.

Westlich verlauft innerhalb des Plangebietes ein Abschnitt des Dorfbaches, dahinter schliefl3t
sich auRerhalb des Geltungsbereiches der Stockteich an.
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Luftbild des Plangebietes, Quelle: Geoportal Sachsenatlas

2.5 OPNV-Anbindung

Fur das Plangebiet besteht aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Bahnhof Arnsdorf eine ideale
Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV).

Am Bahnhof sind mit den Zugverbindungen der Regionalbahn (RB 60 und RB 61) und des Re-
gionalexpress (RE1 und RE2) Gberregionale Ziele zwischen Gorlitz/Zgorzelec bzw. Zittau und
Dresden gut erreichbar. Uber die S-Bahnlinie S8 besteht direkte Anbindung in die Landes-
hauptstadt Dresden sowie nach Kamenz.

Weiterhin befindet sich am Bahnhof eine Haltestelle der Buslinie 755 des Verkehrsverbundes
Oberelbe, die zwischen Radeberg und Seeligstadt verkehrt.

3 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES/STADTEBAULICHES KONZEPT

Mit dem Bebauungsplan soll Baurecht im Plangebiet geschaffen werden, sodass die Voraus-
setzungen fur eine Entwicklung der brachliegenden Flache verbessert werden und die Erschlie-
Rung dauerhaft gesichert wird.

3.1 Bauliche Nutzung

Das stadtebauliche Konzept fir die zukunftige Nutzung des Plangebietes sieht die Errichtung
von Uberwiegend zum Wohnen genutzten Gebduden im zentralen Teil der Flache sowie ge-
werbliche Geb3ude an der Teichstral3e vor. Dabei sollen in Anlehnung an die jeweilige Umge-
bung verschiedene Kubaturen entstehen: nordlich der geplanten ErschlieBungsstralie kleinere,
zweigeschossige Baukorper und stdlich der geplanten ErschlieRung gréRRere, viergeschossige
Hauser. So wird im Plangebiet der Ubergang von den angrenzenden Einzelhausstrukturen zu
den ausgedehnten Rdumen der Bahnanlagen gestaltet und rdumlich gefasst.
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Insgesamt kdnnen je nach genauer Konzeption ca. 40 Wohneinheiten in Geschosswohnungs-
bauten und ca. 5-10 Eigenheime/ Doppelhduser sowie insgesamt 5 Gewerbegebaude entste-
hen.

Aufgrund der Nachbarschaft zu bestehenden Gewerbebetrieben im Norden und zu den Bahn-
anlagen im Siden werden aktive und passive Schallschutzmalinahmen erforderlich, um ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu sichern.

Nach Westen ist ein 50 m breiter Grinraum geplant.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangeltungsbereichs werden der geplanten Nutzung entsprechend als All-
gemeine Wohngebiete (WA) gemaR § 4 BauNVO sowie an der TeichstraRe als eingeschrankte
Gewerbegebiete GEe nach § 8 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwie-
gend dem Wohnen, begleitende Nutzungen sind jedoch méglich. In eingeschrankten Gewerbe-
gebieten sind nur gewerbliche Nutzungen zul3dssig, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
Mit den Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wird die Umsetzung der stadtebaulichen
Zielstellung zur Wiedernutzbarmachung der Brachflache und baulichen Entwicklung des Gebie-
tes ermaglicht.

Allgemeine Wohngebiete WA

FuUr den Uberwiegenden Teil des Plangebietes beidseits der neu zu errichtenden Quartierser-
schlieBung wird die bauliche Nutzung als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.
Allgemein zulassige Nutzungen

Entsprechend § &4 Abs. 2 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten folgende Nutzungen all-
gemein zulassig:

- Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Damit ist ein Spektrum umrissen, das neben dem Wohnen erganzende Nutzungen ermdglicht
und somit fir den Bebauungsplan eine gewisse Flexibilitat und Zukunftsfahigkeit zu bietet.

Mit den Regelungen des § 13 BauNVO sind ohne zusatzliche Festsetzung weiterhin auch Raume
fUr freie Berufe in den Allgemeinen Wohngebieten zuldssig. Das ermdglicht beispielsweise die
Ansiedlung von Buros, Kanzleien, Unterrichtsraumen oder Praxen sowie kleinen Werkstatten.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauNVO kannen in Allgemeinen Wohngebieten folgende Nutzungen
ausnahmsweise zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.

Davon werden Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes, da sie der Fortentwicklung der Eigenart des Gebietes nicht dienlich sind,
sie sich an diesem Standort in der Ortslage nicht einfiigen und rein raumlich mit einer Wohn-
nutzung auf der recht kleinen Flache nicht vereinbar sind. Weiterhin steht der Flachenbedarf
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dieser Nutzungen im Gegensatz zur stadtebaulich gewinschten und Uber die Festsetzungen
gesicherten kleinteiligen Kérnung.

Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe

Fur den Teilbereich an der TeichstralRe wird die bauliche Nutzung als eingeschranktes Gewer-
begebiet festgesetzt.

Allgemein zuldssige Nutzungen

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:

- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude sowie solche Gewerbebetriebe und 6ffent-
lichen Betriebe, die nach ihrem Stérgrad auch im Mischgebiet zuldssig sind, das heil3t,
die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Mit dieser Einschrankung werden die allgemein zulassigen Nutzungen so eingegrenzt, dass die
vorgesehene Entwicklung der sudlich und sidwestlich angrenzenden Wohnnutzungen konflikt-
frei erfolgen kann.

Der Ausschluss von nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen Tankstellen und Lagerplatzen erfolgt
aufgrund des grofRen Flachenbedarfes dieser Anlagen, der der geplanten baulichen Verdichtung
und Raumbildung widerspricht.

FUr die Ausubung freier Berufe sind entsprechend § 13 BauNVO generell in Gewerbegebieten
sowohl Rdume als auch Gebaude zulassig.

Weiterhin werden einzelne Arten allgemein zulassiger Nutzungen ausgeschlossen, die an die-
sem Standort nicht als vertraglich eingeschatzt werden (Einzelhandelsbetriebe, Anlagen, deren
Tatigkeitsprofil mit der Lagerung, dem Umschlag oder der Herstellung von staubenden oder bei
Trockenheit Staub entwickelnden Gitern im Freien verbunden ist, sowie Freiflachenphotovol-
taikanlagen).

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Entsprechend § 8 Abs. 3 BauNVO kdnnen in eingeschrankten Gewerbegebieten folgende Nut-
zungen ausnahmsweise zugelassen werden:

- Betriebswohnungen
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
- Vergnlgungsstatten.

Der Ausschluss von nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten
erfolgt aufgrund der von ihnen ausgehenden Stérwirkung auf die benachbarten vorhandenen
und geplanten Wohnnutzungen und zur Sicherung eines vertraglichen Nutzungsmixes inner-
halb des gesamten Plangebietes. Die Errichtung von Vergnigungsstatten mit den damit ver-
bundenen stadtebaulichen Folgen wie Imageverlust und Entwertung der Umgebung ist nicht
mit dem Ziel der Aufwertung und Revitalisierung des Plangebietes vereinbar.

3.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
Vollgeschosse und der Héhe baulicher Anlagen bestimmt.

Grundflichenzahl (GRZ)

Entsprechend § 17 Abs. 1 BauNVO ist in Allgemeinen Wohngebieten eine Grundflachenzahl von
maximal 0,4 und in Gewerbegebieten von maximal 0,8 zulassig. Das bedeutet, dass nach den
Regelungen der BauNVO im Bebauungsplan eine Bebauung oder Versiegelung von maximal
40 % bzw. 80 % der jeweiligen Grundsticksflache zugelassen werden darf.
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In der vorliegenden Planung wird die GRZ fur alle Baugebiete auf 0,4 festgesetzt.

Mit der im Plangebiet festgesetzten GRZ von 0,4 wird fir die Allgemeinen Wohngebiete das
HochstmaR der baulichen Nutzung entsprechend BauNVO ermdglicht. Zur Eingliederung in die
umgebenden baulichen Strukturen wird dieser Wert auch fir das eingeschrankte Gewerbege-
biet GEe festgesetzt.

Somit kann einerseits eine dichte, wirtschaftliche Ausnutzung der Flachen erfolgen und ande-
rerseits bleiben gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sowie negative Auswirkung
auf die Umwelt begrenzt. Bezugsflache fir die Berechnung ist dabei jeweils die als Allgemeines
Wohngebiet bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzte Flache des jeweiligen Bau-
grundsticks. Der so ermittelte Wert stellt die MaximalgroRe fur das jeweilige Gebaude ein-
schlieRlich Anbauten und direkt am Haus gelegenen Terrassen dar.

Weiterhin kann entsprechend § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache fir Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen um maximal 50 % zugelas-
sen werden. Diese Maglichkeit wird im vorliegenden Bebauungsplan ausgeschlossen. Das heiR,
alle Nebenflachen sind im Rahmen der mdglichen Versiegelung von 0,4 mit zu bertcksichtigen.
Diese Festsetzung dient der Sicherung einer durchgriinten, offenen Gebietsstruktur im Uber-
gang zur Landschaft und der Minimierung der Versiegelung. Zudem sind aufgrund der gege-
benen topographischen und geologischen Eigenschaften des Standortes die Mdoglichkeiten zur
Verbringung von Niederschlagswasser und die Aufnahmefahigkeit der angedachten Retenti-
onsmulde begrenzt.

Geschossigkeit und Hohe baulicher Anlagen

Ein wesentliches Planungsziel des Bebauungsplanes ist die Gestaltung eines Ubergangs von
den Bestandsstrukturen ostlich des Plangebietes zu den ausgedehnten Raumen der Bahnan-
lagen. Daher wird die Geschossigkeit nordlich der geplanten Erschlielfung in Anlehnung an die
Umgebung zwingend zweigeschossig und stdlich davon als Raumkante zwingend viergeschos-
sig festgesetzt. Dabei ist das vierte Geschoss als Staffelgeschoss mit geringerer Grundflache
als die darunterliegenden Geschosse auszubilden, um so nach oben eine Verjingung des Bau-
korpers zu erhalten. Es ist zwingend ein Ricksprung von der stral3enseitigen AuRenwand aus-
zubilden, sodass eine abwechslungsreiche Raumwirkung zur Stral3e hin entsteht.

FUr die viergeschossige Bebauung wird eine maximale Gebdudehdhe von 14,00 m festgesetzt,
um die Héhenentwicklung eindeutig zu begrenzen. Mit der Festsetzung wird auch gesichert,
dass die neuen Gebaude hinter der Firsthohe des Bestandsgebaudes von 15,50 m auRerhalb
des Geltungsbereiches zurtickbleiben. Somit schlie3t das neue Quartier raumlich an den be-
stand an, dominiert diesen aber nicht.

3.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen
Bauweise

Im Plangebiet ist die Bauweise als offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die
Gebaude durfen also eine maximale Lange von 50 m einnehmen und sind mit seitlichem Grenz-
abstand nach Sachsischer Bauordnung zu errichten.

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise wird das Entstehen einer aufgelockerten Bebauung
beférdert. Eine Begrenzung auf bestimmte Gebdudeformen (z.B. Einzel- oder Doppelhauser)
erfolgt dabei nicht, um fUr die Realisierung eine gewisse Flexibilitat zu bewahren. Die Gebau-
dekubaturen, die innerhalb der festgesetzten Rahmenbedingungen (Baufeldabgrenzungen,
Festsetzungen zu Geschossigkeit und Héhenentwicklung der Geb&dude) entstehen kdnnen, sind
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alle am Standort stadtebaulich vertraglich, sodass eine weitere Einschrankung hier nicht erfor-
derlich ist.

Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet werden Gber Baugrenzen, an die heran-
gebaut werden darf, definiert. Sie umschlieen Baufelder, innerhalb derer die Errichtung von
Gebauden und Gebaudeteilen zuldssig ist. Mit der Festsetzung von Baufeldern wird die maximal
maogliche zu Uberbauende Flache entsprechend der festgesetzten GRZ raumlich fixiert. Da von
den Baugrenzen zurickgewichen werden darf, besteht fir die konkrete Gebaudeanordnung in
den Baufeldern eine gewisse Freiheit.

Innerhalb der zusammenhangend zu entwickelnden Flachen der Allgemeinen Wohngebiete
werden die Baufelder als Bander parallel zum StraRenraum gefasst. Damit besteht Flexibilitat
fUr die genaue Anordnung der Baukdrper. Zugleich wird ein unverbauter Vorbereich zur Stral3e
und eine durchgangige Freiraumsituation auf der rickwartigen Seite gesichert.

Im vorderen Teil des Plangebietes bestehen kleinteilige Flurstickssituationen mit teils bereits
vorhandenen oder genehmigten Gebauden. Zur Sicherung dieser Baukarper sind die Baufelder
hier gebaudegenau festgesetzt.

314 Garagen und Carports sowie Nebenanlagen

Aufgrund der mdglichen Auswirkungen von Garagen, Carports und Nebenanlagen auf die
Raumstruktur und das Wohngefihl im Plangebiet werden Regelungen fir ihre Anordnung ge-
troffen.

Vor der stralRenseitigen Bauflucht sind Nebenanlagen nicht zuldssig, da aus stadtebaulichen
Grinden der Gestaltung des Strallenraumes groRe Bedeutung zukommt. Dieser soll von des
Fassaden der neuen Gebaude gepragt werden und Nebenanlagen dahinter zuricktreten. Aus
dem gleichen Grund sind Carports und Garagen mindestens 5,00 m von der StralRenbegren-
zungslinie zurlGckzusetzen. So kann zudem ein Stellplatz vor der jeweiligen Garage/ dem Car-
port genutzt werden, was zu einer Minimierung der Versiegelung beitragt.

Innerhalb des Plangebietes sind samtliche Stellplatze auf den jeweiligen Grundsticken nach-
zuweisen. Die Festsetzung dient der Ausbildung eines attraktiven StralRenraums mit Aufent-
haltsqualitaten. Im offentlichen Raum sollen lediglich einzelne Besucherstellplatze zur Verfi-
gung stehen.

Weiterhin ist festgesetzt, dass bei Errichtung von Wohngebauden mit mehr als 2 Wohnungen
mindestens 50 % der erforderlichen Stellplatze innerhalb der Umfassungswande des Gebaudes
anzuordnen sind. Die Festsetzung betrifft Geschosswohnungsbauten im Allgemeinen Wohnge-
biet WA1 sudlich der inneren ErschlieRungsstralie. Generell werden im Plangebiet eine Mini-
mierung der Versiegelung und schonender Umgang mit dem Boden angestrebt. Fur die gréRe-
ren Baukorper ist es angedacht, das Erdgeschoss als Raum fur Stellplatze, Kellerersatzraume
u.a. zu nutzen, diese Anlagen also unter das Gebaude zu schieben. Die Inanspruchnahme von
Gartenflache fir Parkplatze wird so verringert, damit stehen aufRerhalb der Gebaude mehr FlIa-
chen fir eine Gestaltung und Nutzung zum Spielen, Erholen, Bepflanzen zur Verfigung. Zu-
gleich kann der Anteil von abzuleitendem Niederschlagswasser minimiert werden.
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3.2 Verkehrsanlagen und MedienerschlieRung

3.2.1 Offentliche Verkehrsflichen

Der Hauptteil des Plangebietes wird Uber eine als Verlangerung der Poststralie angelegte Er-
schlieRungsstraRe neu erschlossen. Die Grundstiicke an der Teichstralle sind bereits im Be-
stand durch die TeichstralRe erschlossen.

FUr die neu zu errichtende ErschlieRungsstralie wird eine Gesamtbreite von 8,00 m festgesetzt,
die in einer fUr das zweiachsige Mullfahrzeug dimensionierten Wendeanlage mindet. Inner-
halb der Verkehrsflache sollen die Nutzungen Fahren, Gehen und Aufenthalt im Sinne des
Shared Space gleichberechtigt nebeneinander stehen. Diesen Ansatz unterstitzen versetzt an-
geordnete StralRenbaumpflanzungen.

Da mit dem Bebauungsplan nur grundsatzlich die Flachenbereitstellung gesichert werden kann,
muss eine Detaillierung des StraRenraumes in der nachgeordneten Planung erfolgen.

Zwischen der neuen ErschlieBungsstralie und der Teichstral3e soll auch zukinftig die beste-
hende Wegverbindung im Sinne der fuRgangergerechten Anbindung des Plangebietes in seine
Umgebung erhalten bleiben. Da mit der Realisierung der HaupterschlieBung keine Fahrverkehr
mehr Uber diesen Weg erfolgt, kann die Ausbaubreite des Weges jedoch auf 3,00 m verringert
werden.

Um auch zukinftig die Erreichbarkeit westlich des Plangebietes gelegener Flachen zu sichern,
wird die bestehende Wegeverbindung zwischen der Wendeanlage der &ffentlichen Verkehrs-
flache und der Geltungsbereichsgrenze lagemal3ig geringfigig angepasst und mit einem Fahr-
recht zugunsten der Anlieger belastet. Mit der Festsetzung wird im wesentlichen die Bestands-
situation abgebildet. In einem Bebauungsplan festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrechte er-
setzen nicht die erforderliche dingliche Sicherung im Grundbuch, sondern kdnnen diese nur
stadtebaulich untersetzen und vorbereiten.

3.2.2  Ver-und Entsorgung

Aufgrund seiner innerdrtlichen Lage ist das Plangebiet grundsatzlich mit allen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen der technischen Infrastruktur Uber die Teichstraflie und die Poststralie voll
erschlossen. Die Einbindung der neuen Bebauung in die bestehenden Netze ist mdglich. Gege-
benenfalls wird eine Umverlegung von Anschlissen erforderlich und die Neuverlegung in die
rickwartigen Grundsticksteile ist zu planen.

Detaillierte Aussagen werden nach Auswertung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Be-
teiligung zum Entwurf des Bebauungsplanes erganzt. Die Medientrager sind im Verfahren be-
teiligt und werden um Stellungnahme gebeten.

3.3 Grinordnung und Umweltbelange

Die Lage des Plangebietes mit Ubergang zum Landschaftsraum im Westen und Nordwesten
verlangt besonderes Augenmerk bei der Planung. Es ist Ziel, den mit der Planung verbundenen
Eingriff zu mindern, eine hohe Durchgrinung und Lebensraume fUr Tiere zu sichern und einen
gut gestalteten Ubergang zur Landschaft zu gestalten.

Im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behdrden um Hin-
weise zur Festlegung des Untersuchungsrahmens und des Detaillierungsgrades der Umwelt-
belange frihzeitig konsultiert. Diese Belange werden entsprechend ihres Gewichts und ihrer
Bedeutung in der nachfolgenden Planung berlcksichtigt und eingestellt.
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3.31 Grinordnerisches Konzept

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird ein vollstandiger grinordnerischer Fachbeitrag zur
Bestandserfassung, Analyse und Bewertung von Natur und Landschaft und der Schutzguter
und zur Entwicklung grinordnerischer MaRnahmen erarbeitet und im Ergebnis die bereits zum
Vorentwurf getroffenen Festsetzungen angepasst und erganzt.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ,Erweiterte Teichstralie Arnsdorf” wird flachig in
bestehende Vegetationsstrukturen eingegriffen. Betroffen sind ruderale Fluren aus Stauden
und Grasern ebenso wie Scherrasen oder die aus einer friheren Kleingartennutzung brachge-
fallenen Fldchen. Eine primar durch Baume gepragte Flache im Westen des Plangebietes wurde
bereits gefallt und ist bis auf eine einreihige Baumreihe nicht mehr vorhanden.

Durch die Grunordnungsplanung werden im Rahmen einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
der frihere Zustand (vor Fallung) und die Plansituation verglichen. Fir die Plansituation werden
Festsetzungen zur zukinftigen teilweisen Wiederherstellung der Gehélzflache und die Durch-
grinung des zukunftigen Wohngebietes und seiner ErschlieRung getroffen.

Ziel ist die Schaffung eines 50 m breiten und gehélzdominierten Freiraums zur westlichen Plan-
gebietsgrenze und die Schaffung qualitativ hochwertiger Freiflachen im Bereich zukinftiger
Bebauung. Innerhalb der Gehélzflache wird ein Ubergang von parkahnlicher Bepflanzung am
Rande der kinftigen Bebauung zu naturbelassenen Flachen Richtung Stockteich geschaffen. In
dem der Bebauung zugewandten Teilbereich ist die Einordnung einzelner naturnaher Spielge-
rate maglich.

Zur Minimierung der Auswirkungen der Planung sind im Vorentwurf des Bebauungsplanes
Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Flachenbefestigung, zur Niederschlagswasserbewirt-
schaftung und zur Dachbegrinung aufgenommen. Aufgrund der grof3en dkologischen und ge-
stalterischen Bedeutung von Gehdélzen werden zudem unter Bertcksichtigung stadtebaulicher
und okologischer Gesichtspunkte Festsetzungen zum Anpflanzen von Gehdlzen getroffen.
Durch die Festsetzung zur Pflanzung neuer Hochstammbaume auf den Grundstiicksflachen und
im Strafenraum wird mittelfristig ein guter Durchgrinungsgrad des Plangebietes erreicht. Die
grinordnerischen Festsetzungen dienen der Aufwertung verbleibender Freiflachen aus dkolo-
gischer und gestalterischer Sicht, der Minimierung der Versiegelung und einer standortgerech-
ten Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Flachen der ausgewiesenen Bauflachen.

Die Festsetzungen werden im Ergebnis des grinordnerischen Fachbeitrages weiter untersetzt
bzw. erganzt.

3.3.2 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Da Eingriffe in Natur und Landschaft durch geeignete Malinahmen auszugleichen sind, erfolgt
im Rahmen des Grinordnungsplanes zum Entwurf eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ein-
schlie3lich Ableitung der erforderlichen MaRnahmen.

Die zu erstellende Eingriffsbilanzierung wird bei der Punktebewertung absehbar ein Defizit auf-
weisen. Aufgrund der rdumlichen Verhdltnisse innerhalb des Bebauungsplangebietes ist es
wahrscheinlich nicht maglich, den Eingriff im Planungsraum vor Ort auszugleichen. Er wird
durch eine externe Malinahme aulierhalb des Plangebietes bevorzugt im Gemeindegebiet zu
kompensieren sein wird. Der genaue Umfang der externen Kompensation wird im Zuge des
Verfahrens ermittelt.
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3.3.3 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Wichtigste MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft ist die Realisierung und dauerhaften Sicherung einer 50 m breiten Grinflache im Westen
des Plangebietes anstelle der widerrechtlich beseitigten Gehdlzbestande zur Wiederherstellung
der okologischen Funktionalitat an diesem Standort. Dazu werden Vorgaben fur die Bepflan-
zung der festgesetzten Grunflache mit 65 Laubbdumen und 150 Strduchern sowie fur die An-
lage einer ca. 2.480 m? groRRen insektenfreundlichen BlUhwiese getroffen. Dabei soll die Dichte
der Geholzbestande nach Westen Richtung Dorfbach zunehmen und nach Osten in Richtung
der Bebauung in eine aufgelockerte parkahnliche Bepflanzung, ggf. mit Einordnung einzelner
naturnaher Spielgerate, auslaufen.

Es ist zudem angedacht, innerhalb der Grinflache durch Anlegen einer 50 cm tiefen Versicke-
rungsmulde auf einer Flache von ca. 515 m? neuen Retentionsraum zu schaffen, der fUr die
Niederschlagswasserbewirtschaftung des Plangebietes genutzt werden kann und positive Aus-
wirkungen auf den Gebietswasserhaushalt hat.

Als weitere MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft werden Reglungen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung, zur Sicherung was-
serdurchlassiger Flachenbefestigungen und zur Dachbegrinung von Neubauten getroffen. Mit
diesen Festsetzungen wird ein 6kologischer Vermeidungs- und Verminderungseffekt fir die
Schutzguter Klima, Biotope, Wasser und Boden erreicht.

3.3.4  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Gehblzerhalt

Aufgrund der grofRen Okologischen und gestalterischen Bedeutung von Gehdlzen werden im
vorliegenden Bebauungsplan Festsetzungen zum Anpflanzen von Gehdlzen auf den privaten
Grundsticken und im StralRenraum sowie zum Gehdlzerhalt getroffen. Dies erfolgt unter Be-
rucksichtigung stadtebaulicher und ékologischer Gesichtspunkte.

Demnach ist je angefangene 300 m? Grundsticksflache mindestens ein einheimischer Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Mit dieser Festsetzung kann eine gute
Durchgrinung der Bauflachen im Plangebiet erreicht werden, wobei auf standortkonkrete Vor-
gaben im Sinne der Gestaltungsfreiheit der Grundstiickseigentimer verzichtet wurde. Be-
standsgehdlze werden auf die erforderliche Anzahl an Neupflanzungen angerechnet.

Entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze ist zudem eine freiwachsende Heckenstruktur
anzulegen.

Die Begrinung des StralRenraumes ist ein wichtiges stadtebauliches Ziel fir das Plangebiet.
Der Strallenraum soll abwechslungsreich und mit hoher Aufenthaltsqualitat gestaltet werden.
Mit der Pflanzung von StraRenbdumen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache wird die Ent-
wicklung eines grunen, attraktiven Ortsbildes in diesem Quartier befdrdert. Den Stral’enraum
schattierendes Grofigrin mindert die Aufheizung der Verkehrsflachen deutlich und tragt zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitat bei. Fur die Anpflanzung im StraRenraum werden klimaresi-
liente Arten vorgeschlagen, mit deren Verwendung ein gutes Gedeihen am Standort und das
Erzielen der gewlnschten ckologischen Wertigkeit gesichert wird.

Ziel der Festsetzungen zum Gehdlzerhalt ist die Sicherung wesentlicher, vorhandener Grin-
strukturen. Es sind vier Einzelbdume auf den Grundsticken an der Teichstralie und die verblei-
bende Gehdlzflache im Bereich des Dorfbaches festgesetzt. Die zum Teil bereits jahrzehntealten
Baume haben eine wichtige Funktion als Brut- und Nahrungsraum fUr zahlreiche Tierarten.
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Zusatzlich bewirken sie durch Schattenwurf und Verdunstung eine Milderung von Klimaextre-
men. Der Erhalt der Bestandsbaume und Gehdlzflachen verfolgt dariiber hinaus das gestalteri-
sche Ziel, im Plangebiet die Mal3stablichkeit zwischen Gebauden und naturlichen Strukturen
ablesbar zu erhalten.

Mit den Festsetzungen zu Anpflanzungen und zum Gehdlzerhalt wird zur Lebensqualitat im
Gebiet und zu einer guten Gestaltung im Sinne des Ortsbildes beigetragen.

3.3.5 Artenschutz

Rahmenbedingungen zum Artenschutz

Nach dem geltenden Artenschutzrecht muss fur alle Vorhaben eine artenschutzrechtliche Pri-
fung nach § 44 BNatSchG fir streng und besonders geschitzte Arten nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie, europadische Vogelarten der Vogelschutzrichtlinie sowie Rote-Liste-Arten hinsichtlich
einer moglichen Betroffenheit in ihren Lebensraumen erfolgen.

Es ist generell verboten,

- wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstdren,

- wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs— und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

- Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren und

- wild lebende Pflanzen der besonders geschiutzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Fur die Rechtssicherheit des Bebauungsplanes ist die Beachtung der Vorschriften des Arten-
schutzes grundlegend. Nach nationalem Recht werden die Anforderungen des Artenschutzes
primar durch den § 44 Abs. 1 BNatSchG definiert. Im Rahmen der Bauleitplanung ist dabei zu
prifen, inwiefern durch die Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplanes die Verbote des
§ 44 BNatSchG eintreten konnen.

Artenschutz im Plangebiet

Im Plangebiet erfolgte durch die nicht genehmigte Beseitigung eines GroRteils der Gehdlzstruk-
turen im westlichen Teilbereich Ende des Jahres 2021 eine gravierende Veranderung der Situ-
ation fur den Artenbestand. Dazu wurden durch die untere Naturschutzbehdrde Auflagen for-
muliert, die in den Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager
eingeflossen sind und eine Grundlage fir die Bearbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes
darstellen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet,
dessen Ergebnisse in die Planung einflieRen. Zudem werden die artenschutzrechtlichen Be-
lange umfanglich im ebenfalls zum Entwurf des Bebauungsplanes zu erstellenden Umweltbe-
richt behandelt.
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Aufgrund der nicht mit der Naturschutzbehdrde abgestimmten Rodungen und Bodenumwal-
zungen im Dezember 2021 ist es nicht ohne weiteres maglich, die vorhandenen Tier- und Pflan-
zenarten zu bestimmen. Bei Bearbeitung des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages und des
Umweltberichtes wird daher wie folgt vorgegangen:

- Sammlung und Auswertung von Fotografien aus den Jahren 2020 und 2021 (frihere
Fotografien nur, wenn sie zum besseren Verstandnis beitragen oder nur auf sie zu-
rickgegriffen werden kann) zur Schatzung des Vorhandenseins von Flora und Fauna
auf den veranderten Flachen im Geltungsbereich.

- Betrachtung der Randzonen auRerhalb der veranderten Flachen auf Vorhandensein
von Flora und Fauna und Ubertragung der Ansatze auf den Geltungsbereich.

- Darstellung gebdaudebewohnender Arten und Potentialabschatzung hinsichtlich der
zu erwartenden Reptilienvorkommen (eventuell Zauneidechse) ausfihrlich fir das
Plangebiet in der Nachbarschaft der Gleisanlagen der DB AG

- Skizzieren der Schaffung von Strukturen fir Eidechsen (Lesesteinhaufen, Stubben-
walle, insektenfreundliche Blihflachen) zur Kompensation verlorengegangener Struk-
turen (Bauschuttablagerungen = Potentialflachen fir Eidechsen, verwilderte Garten =
Jagd- und Streifgebiete fir Eidechsen).

Folgender Punkt ist in der vorliegenden Planung bereits bertcksichtigt:

- Festsetzung einer zusammenhangenden Flache ohne Bebauung im Bebauungsplan
in einer Breits von ca. 50 m von der westlichen Grenze des Geltungsbereiches mit
Ubergang von parkahnlicher Bepflanzung zu naturbelassenen Flichen Richtung
Stockteich.

Uber die von der unteren Naturschutzbehdrde geforderten o.g. Punkte im Zusammenhang mit
der Gehdlzbeseitigung hinaus werden mit Regelungen zur Fassadenausbildung zwecks Schutz
vor Vogelschlag und Regelungen fir eine insektenfreundliche Beleuchtung weitere Festsetzun-
gen als VermeidungsmaRnahmen im Sinne des Artenschutzes getroffen. Diese werden bei Vor-
liegen des Artenschutzfachbeitrages zum Entwurf des Bebauungsplanes ggf. angepasst und
erganzt.

3.3.6 Wasser

FUr die Planung ist die Bertcksichtigung wasserrechtlicher Belange insbesondere durch den an
der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufenden Dorfbach (Gewasser II. Ordnung) und den
westlich auRRerhalb des Geltungsbereiches benachbarten Stockteich relevant.

Der entlang des Dorfbaches noch vorhandene Gehdlzbestand ist flachig zum Erhalt festgesetzt,
das Gewasser nachrichtlich als Wasserflache Gbernommen. Der gesamte Gewasserrandstreifen
liegt innerhalb der festgesetzten Grinflache.

Der Eingriff in den natlrlichen Gebietswasserhaushalt soll so gering wie mdglich gehalten wer-
den. Daher ist eine umfangliche Niederschlagswasserbewirtschaftung vor Ort vorgesehen, wo-
fir neben den bereits getroffenen Festsetzungen zur Flachenbefestigung und Dachbegriinung
die Anlage einer Versickerungsmulde als Retentionsraum innerhalb der festgesetzten Grinfla-
che vorgeschlagen wird. Die Mulde soll auf einer Flache von ca. 515 m? mit einer Tiefe von ca.
0,50 m angelegt und ihr Uberlauf der Vorflut zugefiihrt werden. Auf den Grundstiicken ist an-
fallendes, unbelastetes Niederschlagswasser vollstandig zurtckzuhalten und zu versickern oder
als Brauchwasser zu nutzen. Der Uberlauf ist der Retentionsanlage zuzufiihren.

Die getroffenen Festsetzungen sind im Rahmen eines Boden-/Versickerungsgutachtens zu
prufen.
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3.3.7 Immissionsschutz

Bezlglich des Immissionsschutzes ist die Erstellung eines neuen Schallschutzgutachtens erfor-
derlich, um die schalltechnischen Auswirkungen der Larmbelastung auf die geplanten Allge-
meinen Wohngebiete zu untersuchen und entsprechende Festsetzungen abzuleiten. Die Ergeb-
nisse werden zum Entwurf des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Auf das Plangebiet wirken Belastungen durch Verkehrslarm der stdlich verlaufenden Bahnlinie
Dresden-Bautzen sowie durch Gewerbeldrm der ndrdlich ansassigen Gewerbebetriebe ein. Zur
Bewaltigung des Gewerbelarms wird absehbar aktiver Schallschutz entlang der nérdlichen
Grundstucksgrenze erforderlich.

Aufgrund der nachbarschaftlichen Situation zwischen dem Plangebiet und seiner Umgebung
wird hohes Augenmerk auf Vertraglichkeit gelegt, um das Entstehen von Nutzungskonflikten
zu verhindern und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen.

3.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die getroffenen bauplanungsrechtlichen Festsetzun-
gen durch bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 89 Abs. 1 Nrn. 1 und 5 SachsBO er-
ganzt.

Mit den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Ausformung der Dacher, Fassaden und Ein-
friedungen sowie zur Gestaltung von Werbeanlagen und Mullsammelbehaltern wird eine ver-
tragliche Einordnung der Neubauten in das stadtebauliche Umfeld gesichert und die Heraus-
bildung eines gut gestalteten Gebietscharakters unterstitzt.

Die gestalterischen Festsetzungen sollen dazu beitragen, dass unter Wahrung individueller Ge-
staltungsmaglichkeiten innerhalb des Plangebietes und unter Beriicksichtigung der bestehen-
den umgebenden Bebauung dem Ortsbild entsprechende Gebaude und Grundsticksnutzungen
entstehen. Die getroffenen gestalterischen Festlegungen betreffen dabei insbesondere die den
offentlichen Raum pragenden Elemente, wahrend die Architektur selbst Uber die gegebenen
Rahmenfestsetzungen hinaus flexibel bleibt.

3.5 Hinweise

Fur die weitere Planung und Realisierung der Vorhaben bedeutsame Hinweise werden nach
Auswertung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung erganzt. Sie dienen der um-
fassenden Information der zukUnftigen Bauherren.

4 FLACHENBILANZ

Zum vorliegenden Planungsstand des Bebauungsplanes ergibt sich folgende Flachenbilanz:
Geltungsbereich gesamt ca. 18.200 m?

davon:

Allgemeine Wohngebiete WA ca. 9.550 m?
Eingeschranktes Gewerbegebiet GE ca. 3.150 m?
StralRenverkehrsflache ca. 1.850 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 650 m?
Grunflache ca. 3.000 m2
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