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1. Geltungsbereich und értliche Verhéltnisse
1.1 Abgrenzung und GroBe des Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Freizeitpark Arnsdorf — Sondergebiet,
Wohngebiet” wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Riicklage der vorhandenen Wohnbebauung der Oberen Glashiitten-
siedlung,

- im Osten durch die Stolpener StraRRe (StaatsstraRe $159),

- im Stiden durch die Strale Am Freizeitpark und das Bebauungsplangebiet , Freizeitpark und
Wohnen am Sport-Inn Arnsdorf” sowie

- im Westen durch die Wohnbebauung der Unteren Glashiittensiedlung sowie landwirt-
schaftlich genutzte Flachen.

Der Bereich der 5. Anderung umfasst das B-Plangebiet ,Freizeitpark Arnsdorf — Sondergebiet,
Wohngebiet” ohne das festgesetzte Sondergebiet und das Mischgebiet. In den Geltungsbereich
einbezogen wurden die geplanten Wohnbau- und Ausgleichsflichen siidlich der Oberen Glas-
hiittensiedlung.

Die GroRe des Plangebietes betragt insgesamt ca. 6,4 ha. Der Geltungsbereich umfasst die Flur-
stiicke 367, 696 bis 698, 699/1 bis 699/11, 700 bis 713, 714/1, 714/2, 715 bis 798, 799/1, 799/2,
800/1 bis 800/4, 801, 802 sowie Teile der Flurstiicke 367/5, 468 und 474 der Gemarkung Arns-
dorf.

MaRgebend ist die zeichnerische Festsetzung im MaRstab 1 : 1 000.

1.2 Llage, Hohe und topographische Charakteristika

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand der Gemeinde Arnsdorf an einem leicht
abfallenden Siidwest-Hang in einem bisher nur partiell bebauten Bereich zwischen der Oberen
und Unteren Glashittensiedlung und dem Bebauungsplangebiet , Freizeitpark und Wohnen am
Sport-inn Arndsdorf. Am &stlichen Rand des Plangebietes verl3uft die StaatsstraRe S 159 (Stol-
pener Strafte).

Uber die S 159 erfolgt die Anbindung an das regionale und iiberregionale StraRennetz. Der Orts-
kern von Arnsdorf ist ca. 1,5 km entfernt. Die nichstgelegene Anschlussstelle der Bundes-auto-
bahn A 4 liegt in einer Entfernung von 10 km. Die Entfernung bis ins Zentrum der Landeshaupt-
stadt Dresden betragt ca. 20 km.

Die Gelandehdhen in den zur Bebauung vorgesehenen Flichen liegen zwischen 252 und 260 m
. NHN. Der Geldndehochpunkt liegt im 6stlichen Béschungsbereich an der S 159 (Flurstiick
696). Der tiefste Gelandepunkt liegt im Bereich des geplanten Regenriickhaltebeckens am nord-
westlichen Rand des Plangebietes bei 250 m . NHN. Von Nord nach Siid fillt das Gebiet auf
einer Ldnge von ca. 330 m um etwa 7 m ab.
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1.3 Vorhandene und angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet ist Gberwiegend unbebaut. Seit Rechtskraft des Bebauungsplanes wurden ein
Teil der geplanten ErschlieBungsstraRen, einige Wohngebaude sowie die inzwischen leer ste-
hende Erlebnisgaststétte ,Sachsische Schweiz” (Gaststitte, Pension, Bowling) realisiert. In den
unbebauten Teilen des Plangebietes hat sich in den vergangenen Jahren durch natiirliche Suk-
zession Wald i.S. des § 2 Abs. 1 und 2 SachsWaldG entwickelt (siehe Punkt 3.4).

Das Gebiet ist im Norden, Siden und teilweise im Westen von vorhandenen Siedlungsstruktu-
ren umgeben. Im Osten und Westen grenzen Verkehrswege und landwirtschaftliche Nutzfls-
chen an das Plangebiet an.

Westlich des Plangebietes verlduft in einem Bogen die Bahnlinie Dresden-Bautzen. Der Bahnhof
von Arnsdorf liegt ca. 500 m (Luftlinie) stidlich des Plangebietes.

2.  Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung
2.1 Planungsrechtliche Situation

Die zu beplanende Fliache befindet sich innerhalb des Bebauungsplangebietes ,Freizeitpark
Arnsdorf — Sondergebiet, Wohngebiet”. Der Bebauungsplan wurde mit Bescheid vom
04.08.1994 durch das Regierungsprasidium (RP) mit Auflagen genehmigt, die gednderte Fas-
sung vom 20.10.1994 wurde als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan hat seit 1994 mehrere Planinderungen erfahren:

1. Anderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans aus dem Jahr 1997 (zwischenzeitlich bereits als 3. Ande-
rung bezeichnet) beinhaltete die Umwidmung des festgesetzten Sondergebietes Hallenbad in
ein Mischgebiet, die Festsetzung eines eingeschrinkten Gewerbegebietes anstelle einer Park-
platzfléche, die Festsetzung eines Regenriickhaltebeckens auRerhalb des bisherigen Geltungs-
bereichs sowie die Umwandlung von Bauflachen fiir Doppelhauser in Bauflichen fiir Einfamili-
enhduser am westlichen Gebietsrand.

Die 1. Anderung in der Fassung vom 13.02.1997 wurde mit Bescheid vom 10.06.1997 durch das
RP mit Auflagen genehmigt. Die gednderte Fassung der 1. Anderung vom 11.07.1997 wurde am
14.07.1997 als Satzung beschlossen und ist seit dem 26.09.1997 rechtskriftig.

2. Anderung

Die 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgte als einfache Anderung im Jahr 1996 und betraf
den Bau eines zentralen Heizhaus. Aufgrund eines gednderten Bauablaufs und der Unwirt-
schaftlichkeit wurde dieses Heizhaus durch den damaligen Bautriger nicht realisiert. Der Be-
schluss zur 2. Anderung vom 25.03.1996 wurde daher aufgehoben.

Eine weitere einfache Anderung erfolgte 1997 und hatte die Anderung der zuldssigen Dachfor-
men und Fassadengestaltung fir Grundstiicksflichen mit Einfamilienhdusern zum Ziel. Die Be-
schlussfassung als 2. Anderung (einfache Anderung) erfolgte am 17.02.1997.
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Am 19.05.2014 erfolgte durch den Gemeinderat erneut ein Aufstellungsbeschluss zur 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes. Mit Beschluss vom 20.02.2017 wurde zudem eine Verinderungs-
sperre bis Marz 2019 beschlossen.

Planungsziele dieser Plandnwaren eine deutliche Reduzierung der Wohnbau- und Verkehrsfli-
chen, der Entfall des eingeschrinkten Gewerbegebietes (GEe) sowie die Uberarbeitung der pla-
nungs-und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen. Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans wurde zudem gegeniiber der rechtskriftigen Fassung der 1. Anderung um das ge-
meindeeigene Flurstiick 367 im Nordosten erweitert.

Mit dem Vorentwurf in der Fassung vom November 2016 fand vom 13.03. bis 21.04.2017 die
frihzeitige Beteiligung statt. Aufgrund gesnderter Planungsgrundlagen und -ziele wird dieses
Verfahren nicht weitergefiihrt.

3. Anderung

Die 3. Anderung im Jahr 2016 umfasste das (zwischenzeitlich geteilte) Flurstiick 470/8 und einen
Teil des Flurstiicks 470/7. Mit der Plandnderung wurde die vorhandene siidliche Brachfliche
(Mischgebiet) durch Parzellierung einer Bebauung zugefiihrt. Die Planfassung vom 01.08.2016
mit redaktionellen Anderungen vom 27.09.2016 wurde am 17.10.2016 als Satzung beschlossen.

4. Anderung

Die im Verfahren befindliche 4. Anderung beinhaltet die Anderung des Sondergebietes ,,Frei-
zeit” in ein Sondergebiet ,,Gesundheitliche Einrichtungen* (vereinfachtes Verfahren). Die Offen-
lage des Entwurfs erfolgte vom 20.04. bis 26.05.2018.

2.2 Planungserfordernis und Planungsziele der 5. Anderung

Im Frithjahr 2018 erfolgte fiir die bisher unbebauten Wohnbauflichen ein Eigentiimerwechsel.
Die Tatsache, dass im gesamten B-Plan-Gebiet bislang nur wenige Gebiude neu errichtet wur-
den, war Anlass, die stidtebauliche Konzeption fiir das Gebiet zu dndern und den Schwerpunkt
nicht mehr auf die Errichtung von Reihen- und Doppelhiusern zu legen. Den stidtebaulichen
Rahmenbedingungen und der Marktsituation entsprechend wird seitens der Gemeinde und des
Eigentiimers/ErschlieBungstrigers nunmehr eine Entwicklung des Gebietes als Wohnbaufliche
mit freistehenden Einzelhdusern favorisiert.

Mit der vorliegenden Plandnderung sollen die bisher unbebauten, brachliegenden Flichen des
seit 1997 rechtskréftigen Bebauungsplanes mit gednderter stidtebaulicher Zielstellung einer
Nutzung zugefiihrt werden. Im Zuge der Mobilisierung integrierter Eigenheimstandorte soll auf
den hier verfiigbaren Flachen eine Bebauung mit Einfamilienhdusern erméglicht werden. Mit
der geplanten Bebauung kann das Gebiet stidtebaulich abgerundet und ein Liickenschluss zwi-
schen den nérdlich und siidlich gelegenen Siedlungsstrukturen geschaffen werden.

Die Gemeinde hat sich mit dem Eigentiimer dahingehend verstindigt, die gesnderte stidtebau-
liche Zielstellung gemeinsam zu verfolgen und mittels einer 5. Anderung des Bebauungsplans
Baurecht herzustellen.
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3. Ubergeordnete Planungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

Raumordnerisch liegt die Gemeinde Arnsdorf an der éstlichen Grenze des Verdichtungsraumes
der Landeshauptstadt Dresden und in der Nahe der iiberregional bedeutsamen Verbindungs-
und Entwicklungsachse zwischen Dresden, Bautzen und Gérlitz. Die Gemeinde Arnsdorf besitzt
keine zentraldrtliche Gemeindefunktion, ist aber eine Gemeinde mit besonderer Gemeinde-
funktion ,Gesundheit und Soziales”.

Der Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien (1. Gesamtfortschreibung, verbindlich seit dem
4. Februar 2010) sieht fiir die Gberplante Flache keine konkrete Flichenausweisung vor. Im Um-
feld sind die S 159 als vorrangig auszubauende Staatsstrae und der éstlich gelegene Regionale
Griinzug fiir den Arten und Biotopschutz und den Biotopverbund ausgewiesen (naturnahe Er-
holung, Siedlungsklima, Wasserschutz).

In Bezug auf den Landesentwicklungsplan (LEP) des Freistaates Sachsen, rechtwirksam seit dem
30.08.2013, ist eine Betroffenheit des Ziels 2.2.1.6 zu verzeichnen. Danach ist eine Siedlungs-
entwicklung, die iiber den aus der natlirlichen Bevélkerungsentwicklung, aus den Anspriichen
der ortlichen Bevélkerung an zeitgemaRe Wohnverhiltnisse sowie den Anspriichen ortsange-
messener Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen entstehenden Bedarf (Eigenent-
wicklung) hinausgeht, nur in den Zentralen Orten und in den Gemeinden mit besonderer Ge-
meindefunktion zulassig.

Begriindung des Bedarfs an Wohnbauflachen

Die Planungshoheit der Gemeinden schlieRt - ungeachtet der zentralértlichen Einstufung - ein,
dass jeder Gemeinde eine bauliche Eigenentwicklung zugestanden wird. Die Lage am Verdich-
tungsraum des Oberzentrums Dresden und in der Wachstumsregion Kamenz-Radeberg wirkt
sich begiinstigend fiir die Entwicklung in Arnsdorf aus.

Hintergrund ist die positive wirtschaftliche Entwicklung im Landkreis Bautzen. Investitionsent-
scheidungen strukturbestimmender Unternehmen fithren gegenwirtig zu einem erheblichen
Arbeitsplatzzuwachs in der Region. Mit der Betriebserweiterung vorhandener und der Ansied-
lung neuer Unternehmen wird auch der Fachkraftebedarf erheblich steigen. Mit der Deckung
dieses Fachkrédftebedarfes werden an die Kommunen der Wachstumsregion neue Herausforde-
rungen gestellt. Dabei stehen das bedarfsgerechte Wohnen, eine angepasste Entwicklung der
sozialen Infrastruktur sowie die Gewidhrleistung von Versorgung und Mobilitdt im Fokus.

Die jingsten Entwicklungen zeigen, dass Arnsdorf als Standort fur selbstgenutzten Wohnraum
nachgefragt ist. Die Wohnbauflachenprognose der ErlebnisRegion Dresden von 2017 weist fir
die Gemeinde Arnsdorf ein positives Wanderungssaldo aus. Von 2014 bis 2017 ist die Zahl der
Einwohner von 4776 auf 4849 gestiegen.

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken wird kurzfristig nicht mehr durch die bestehenden und
verfiigharen Wohnbauflachen gedeckt werden kdnnen. Die vom Grundstlickseigentiimer ver-
folgte Planung zur Fertigstellung des Bebauungsplangebietes Freizeitpark Arnsdorf und zur
stadtebaulichen Arrondierung der Oberen Glashiittensiedlung steht daher in Einklang mit den
Planungszielen der Gemeinde.
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Das Plangebiet bietet mit der vorliegenden 5. Plandnderung die Méglichkeit fiir die Errichtung
von ca. 55 Einfamilienhdusern. Gegeniiber der rechtskriftigen Planfassung vom 26.09.1997
stellt dies (aufgrund der Festsetzung von Einfamilienhdusern statt Doppel- und Reihenh3usern)
eine Reduzierung um ca. 35 Wohneinheiten (WE) dar.

In dem in Erarbeitung befindlichen Siedlungsentwicklungskonzept fiir die Wachstumsregion Ka-
menz-Radeberg wird das Plangebiet mit 58 WE beriicksichtigt.

3.2 Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Arnsdorf ist das Plangebiet als
Wohnbauflache und Griinflache dargestellt. Die geplante Nutzung innerhalb der Grenzen des
Bebauungsplanes stimmt teilweise nicht mit der Darstellung im FNP {iberein.

In Abstimmung mit dem Landratsamt wird die notwendige Anderung des FNP auRerhalb des
Bebauungsplanverfahrens im Zuge der Anpassung des FNP fiir das gesamte Gemeindegebiet
vorgenommen.

3.3 Weitere rechtliche Bindungen

3.3.1 Natur- und Landschaftsschutz

Im Plangebiet selbst sind keine Schutzgebiete und Schutzobjekte nach geltendem Naturschutz-
gesetz vorhanden. Auch besonders geschiitzte Einzelobjekte nach § 21 SichsNatSchG liegen
nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Die angrenzenden Flichen sind Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt, wobei die nérdlich,
ostlich und nordwestlich angrenzenden Gebiete als Landschaftsschutzgebiet (LSG Massenei)
ausgewiesen sind. Im néheren Umfeld befinden sich Gebiete, die im giiltigen Flichennutzungs-
plan als Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ausgewiesen sind.

3.3.2 Waldersatz

Das Plangebiet ist mit einer ca. 2,6 ha groBen Waldfliche bestockt, die sich in den vergangenen
Jahren auf den bisher nicht in Anspruch genommenen Fliachen durch natirliche Sukzession ent-
wickelt hat. Die Nutzungsart Wald entspricht nicht dem rechtskréftigen Bebauungsplan und
wird auch mit der 5. Plandnderung iiberplant.

Die Abgrenzung der Waldflache wurde in einem Vororttermin am 15.08.18 gemeinsam mit Ver-
tretern der unteren Forstbehérde und der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt und am
31.08.2018 durch den zusténdigen Revierleiter bestitigt. Fiir den Wegfall der Waldfliche ist im
weiteren Planverfahren eine Ersatzaufforstungsfliche nachzuweisen. Die Erstaufforstungsfla-
che sowie das Ausgleichsverhiltnis sind mit der Forstbeh&rde abzustimmen.

Eine standortbezogene Vorprifung nach UVPG liegt vor, der Antrag auf Waldumwandlungser-
kldrung nach § 9 Abs. 2 SichsWaldG wurde vorbereitet. Nach Satzungsbeschluss kann der Wald-
besitzer die Umwandlungsgenehmigung gemaR § 8 SichsWaldG bei der zustindigen Forstbe-
hérde beantragen.
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3.3.3 Artenschutz

Das Plangebiet bietet mit dem waldigen bzw. gebiischartigen Gehélzbestand sowie den offenen
bis halboffenen Landschaftsstrukturen im Bereich des geplanten Regenriickhaltebeckens Le-
bensrdume fiir verschiedene Arten der Artengruppen Saugetiere (Fledermause), Vogel, Amphi-
bien und Reptilien. Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Beurteilung wurde daher gepriift,
ob durch die Planung aktuelle Vorkommen der relevanten Arten i. S. des § 44 BNatSchG betrof-
fen sind und die Realisierung der Planung zu einem VerstoR gegen die Verbotstatbestinde
fihrt.

Die Berticksichtigung der Arten und Artengruppen wurde anhand der vorhandenen potenziel-
len Lebensraumstrukturen (worst-case-Betrachtung) durchgefiihrt. Im Ergebnis der Relevanz-
prufung wurden eine Amphibienart, zwei Reptilienarten, finf Vogelarten sowie die Gruppe der
Fledermause einer vertiefenden Prifung unterzogen.

Bei Einhaltung und Durchfiihrung der im Artenschutzbeitrag genannten und im Bebauungsplan
festgesetzten Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen (siehe Kap. 7.2.5) wird aus artenschutzrecht-
licher Sicht der Eingriff in die Metapopulationen als nicht nachhaltig beurteilt. Die Verbotstat-
bestdnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG treffen daher nicht zu.

3.3.4 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt in einem archiologischen Relevanzbereich. Die archiologische Relevanz
belegen archdologische Kulturdenkmale aus dem Umfeld, die nach § 2 SichsDSchG Gegenstand
des Denkmalschutzes sind. Es kann zu baubegleitenden Untersuchungen kommen.

3.3.5 Stralenbauvorhaben S 159

In unmittelbarem rdumlichen Zusammenhang mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
«Freizeitpark Arnsdorf- Sondergebiet, Wohngebiet” steht der Planfeststellungsbeschluss zum
Stralenbauvorhaben ,,S 159 Ausbau in und westlich Arnsdorf — Anbau eines Radweges” zwi-
schen Arnsdorf und Wallroda. Die BaumaRnahme ist Bestandteil der »Radverkehrskonzeption
fir den Freistaat Sachsen 2014“ und dort als bestitigter Bedarf der Klasse A an StaatsstraRen
(hdchste Prioritét) gefiuhrt. Die 6ffentliche Auslegung des gesinderten Entwurfs erfolgte vom
10.09. bis 09.10.2018.

Bestandteil der MaRnahme ist der Anbau eines rechtsseitigen Radweges entlang der S 159 (Stol-
pener Strale). Die S 159 selbst wird durch die MaRnahme nicht wesentlich verindert. Das Plan-
gebiet tangiert die StraBenbaumaRnahme auf einer Linge von ca. 350 m.

Weiterhin ist die Bauverbotszone gemaR §§ 22, 24 Sichsisches Stralengesetz (SdchsStrG) zu
beachten, wonach langs der StaatsstraBen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung von 20 m
vom Fahrbahnrand nicht errichtet werden diirfen. Dies gilt auch fiir Abgrabungen und Aufschiit-
tungen gréBeren Umfanges sowie fir Werbeanlagen. Fiir Baumanpflanzungen entlang der
5 159 ist ein Mindestabstand von 7,50 m, gemessen zwischen dem #uBeren befestigten Fahr-
bahnrand und der ausgewachsenen StammauRenkante, einzuhalten. Der von Bebauung freizu-
haltende Grundstiicksstreifen entlang der $159 ist im B-Plan gekennzeichnet.
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4. Griinordnung
4.1 Konzept der Griinordnung

Der Griinordnungsplan zum B-Plan ,Freizeitpark Arnsdorf — Sondergebiet, Wohngebiet” (Biiro
Schulz-Umweltplanung, 1994) zielte auf eine innere Strukturierung des Gebietes durch Baum-
und Strauchpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBen und an den Gebietsrandern sowie
auf die angemessene Begriinung der nicht Gberbauten privaten Grundstiicksflichen ab. Inner-
halb des Plangebietes waren zudem ein &ffentlicher und ein privater Kinderspielplatz vorgese-
hen. Im norddstlichen Teil des Plangebietes war zudem eine AusgleichsmaRnahme festgesetzt
(Anlage einer dichten strukturreichen Gehélzpflanzung).

Die griinordnerischen Festsetzungen fir den Bereich der 5. Anderung wurden iibernommen
und teilweise tiberarbeitet. Anderungen ergeben sich hinsichtlich der Anzahl und Standorte der
geplanten StraBenbdume, der Lage der 6ffentlichen Griinfliche (Kinderspielplatz) und der Aus-
gleichsflache.

Der 6ffentliche Kinderspielplatz ist nunmehr im zentral gelegenen siidlichen Bereich des Plan-
gebietes vorgesehen, benachbart zu den bereits vorhandenen Reihenhiusern und dem Mehr-
familienhaus. Die hier vorhandenen erhaltenswerten Baume kénnen in die Gestaltung der 6f-
fentlichen Griinflache integriert werden.

Als Ersatz fiir die im rechtskraftigen B-Plan festgesetzte Ausgleichsfliche auf Flurstiick 696 mit
einer Flachengréfe von ca. 4.700 m? wird eine gemeindeeigene Fliche in entsprechender
GroRe (T. V. Flurstiick 367/5) unmittelbar nérdlich des Baugebietes zugeordnet. Der Geltungs-
bereich der 5. Anderung wurde entsprechend erweitert.

Zur Starkung der inneren Durchgriinung des Plangebietes sind wie im rechtskriftigen Bebau-
ungsplan Pflanzungen von klein- bis mittelkronigen Laubbdumen geplant. Je Baugrundstiick ist
mindestens ein Laubbaum zu pflanzen. An den Rindern des Wohngebietes sind zudem inner-
halb der privaten Baugrundstiicke Flachen mit Pflanzgeboten fiir Hecken- und Strauchpflanzun-
gen vorgesehen, um eine naturnahe Abgrenzung des Baugebietes zum angrenzenden Land-
schaftsraum zu entwickeln.

4.2 Eingriffsregelung

Zur Ermittlung des mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs in Natur und Landschaft wur-
den gemaR § 1a Abs. 3 BauGB zum rechtskriftigen Bebauungsplan ,Freizeitpark Arnsdorf —Son-
dergebiet, Wohngebiet” eine Eingriffsbilanzierung vorgenommen und Ausgleichs- und Ersatz-
maRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs festgelegt.

Als IST-Zustand fir die vorliegende 5. Plandnderung ist der Planzustand des rechtskriftigen Be-
bauungsplans ,Freizeitpark Arnsdorf — Sondergebiet, Wohngebiet” (1. Anderung) anzusetzen.
Mit der 5. Anderung erfolgt eine Reduzierung der Bau- und Verkehrsflichen gegeniiber dem
rechtskraftigen B-Plan durch die Anderung der Bauweise (liberwiegend Einzelhauser statt Haus-
gruppen und Doppelhduser) mit daraus resultierender verringerter Zahl von erforderlichen
Stellpldtzen und sonstigen ErschlieBungsflichen und durch die Vereinfachung der Struktur der
VerkehrserschlieRung.
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Die Uberschlagige Bilanzierung des planerischen Eingriffes ergibt fur alle betrachteten Schutz-
giter eine Verbesserung gegeniiber dem Planzustand des rechtskréaftigen B-Plans. Die Zuord-
nung von weiteren AusgleichsmaRBnahmen auRerhalb des Anderungsbereiches ist damit nicht
erforderlich.

5. VerkehrserschlieBung
5.1 AuBere ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der éstlich angrenzenden Staats-
strae S 159 (Stolpener Strafe) im Siden {iber den vorhandenen StraBenzug Am Freizeitpark
und im Norden uber die vorhandene Strale ,,Obere Glashiittensiedung®.

Uber die S 159 erfolgt die Anbindung an das regionale und (iberregionale StraBennetz in Rich-
tung Radeberg und die Bundesautobahn A 4 und in stidlicher Richtung an die BundesstraRe B 6.
Die S 159 verbindet die Mittelzentren Radeberg, Stolpen und Neustadt in Sachsen.

Die OPNV-ErschlieRung des Gebietes erfolgt durch die Regionalbuslinie 310 Radeberg — GroR-
réhrsdorf Schulzentrum (iber die Haltestelle ,Obere Glashitte”, die sich auf der Stolpener
Strafe (S 159) im Einmiindungsbereich der Strale “Obere Glashiittensiedlung” befindet. FuR-
laufig ist diese Haltestelle vom sudlichen Bereich des B-Plangebietes in ca. 6 min zu erreichen.

5.2 Innere ErschlieBung
5.2.1 ErschlieBungsstraRen

Das Baugebiet wird aus stidlicher Richtung von der StraBe ,,Am Freizeitpark” und aus westlicher
Richtung von der StraBBe ,,Untere Glashuttensiediung” erschlossen. Im Norden wird eine zweite,
untergeordnete Anbindung an die Obere Glashittensiedlung iiber die Verléngerung der StraRe
»,Obere Glashiittensiedlung” geschaffen.

Die HaupterschlieRungsstraBen (Planstrafen A, C und D, Ahornweg und Heideparkring) wer-
den mit einer Fahrbahnbreite von 5,70 m geplant. Beidseitig werden Hochborde mit einem
Bordanschlag von 4 ¢cm angeordnet. Inclusive der Bordanlagen betrigt die Gesamtbreite der
genannten HaupterschlieBungsstraen 6,00 m. Die Querschnittsbreiten der ErschlieBungsstra-
Ben, an denen bereits bebaute Grundstlicke liegen (Haselweg, Untere Glashiittensiedlung,
Ahornweg und Fliederweg) orientieren sich an den vorhandenen Grundstlicksgrenzen. Die Brei-
ten weichen deshalb abschnittsweise von der gewahiten Regelbreite ab.

Die PlanstraRe B ist in einer Breite von 5,00 m inclusive der Borde und die VerbindungsstraRRe
von der PlanstraRe A in nérdlicher Richtung, zur Oberen Glashiittenstra8e, von 5,05 m geplant.

Alle ErschlieBungsstraBen werden als Mischverkehrsflachen konzipiert. Die Verkehrsflachen fir
FuBgdnger, den Ruhenden Verkehr und den Individualverkehr werden nicht baulich voneinan-
der getrennt. Mischverkehrsflachen unterstiitzen den Charakter einer Wohnsiedlung und fiih-
ren zu einer Reduzierung der Geschwindigkeit.
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Der nérdlich des Baugebietes vorhandene Geh-/Radweg wird in seiner Funktion erhalten und
erhélt eine Breite von 3,00 m. Dariiber hinaus ist geplant, die riickwartige ErschlieBung der im
Suden des Baugebietes liegenden Grundsticke (zwischen unterer Glashiittensiedlung/ Hasel-
weg und Am Freizeitpark) (iber Geh-/Radwege, in Breiten von 2,50 bis 5,50 m sicherzustellen.

Auf der nérdlichen Seite der Planstrale C, zwischen den Einmiindungen Untere Glashiitten-
siedlung/ PlanstraBe C und Heideparkring/ PlanstraBe C werden Lingsparkstinde fiir Besucher
in einer Breite von 2,00 m zzgl. Hochbord angeordnet. Von den vorhandenen Stellpldtzen in
Norden des Baugebietes werden drei Stiick erhalten. Der in diesem Bereich vorhandene Wen-
dehammer wird zuriickgebaut.

Der vorhandene Griinstreifen Ostlich der Fahrbahn der Unteren Glashiittensiedlung wird um
eine Baumreihe ergdnzt und in die Planstrae C bis zum Knotenpunkt Ahornweg/Heideparkring
fortgefiihrt.

5.2.2 Ruhender Verkehr

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die im Rahmen der Errichtung der Wohnge-
baude und der sonstigen baulichen Nutzungen erforderlichen privaten Stellplitze grundsitzlich
auf den jeweiligen Baugrundstiicken angeordnet. In den Baugebieten fiir Einfamilienhiuser
(WA 2 bis WA 7) sind je Baugrundstiick zwei Stellplitze nachzuweisen.

Fir die Mehrfamilienhduser und Haugruppen im siidwestlichen Bereich sind Flachen fiir Ge-
meinschaftsstellplatze festgesetzt. Offentliche Parkplatze stehen straRenbegleitend innerhalb
der Verkehrsflachen zur Verfiigung

5.2.3 FuB- und Radverkehr

Die Einordnung separater FuBwege neben den ErschlieBungsstraRen ist im Anderungsbereich
nicht geplant. Die Mischverkehrsflichen werden gleichrangig von FuR-, Rad- und Kfz-Verkehr
genutzt.

Eine Ausnahme bildet die StraRBe ,,Am Freizeitpark” zwischen ,Unterer Glashiittensiedlung und
»Haselweg”. In diesem Bereich wird nérdlich der Fahrbahn ein Gehweg in einer Breite von 2,0
m, in Verlangerung des vorhandenem auf diesem StraBenzug, angeordnet.

Im Norden des Baugebietes wird die Querverbindung zwischen dem vorhandenem Wirtschafts-
weg im Westen und der Oberen Glashiittensiedlung als Geh-/ Radweg (B= 3,00 m) ausgebaut.
Der Wirtschaftsweg im Westen bleibt wir im Bestand vorhanden, erhalten.



Gemeinde Arnsdorf

Bebauungsplan ,Freizeitpark Arnsdorf — Sondergebiet, Wohngebiet, 5. Anderung Entwurf
Begriindung
Fassung vom 25.10.2018 Seite 13 von 24

6. Stadttechnische ErschlieBung
6.1 Bestehende Verhiltnisse und Randbedingungen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Freizeitpark Arnsdorf — Sondergebiet, Wohnge-
biet” liegenden Grundstiicke sind derzeit medienseitig bereits teilweise erschlossen. Diese Er-
schlieBung wurde im Zusammenhang mit den BaumaBnahmen in den Jahren 1997/ 98 errichtet.
Drei Grundstiicke am Heideparkring (Haus Nr. 11 bis 15), ein Grundstiick am Ahornweg (Haus
Nr. 10), sechs Grundstiicke am Haselweg (Haus Nr. 3 und 15 bis 23) sind bereits bebaut.

Die geplanten BaumaRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Freizeitpark Arnsdorf
—Sondergebiet, Wohngebiet” werden von diesen vorgenannten Ver- und Entsorgungsleitungen
tangiert, die sich in den vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsanlagen Untere Gashiittensiedlung,
Am Freizeitpark, Obere Glashiittensiedlung, Heideparkring, Ahornweg und Haselweg befinden.

Im Einzelnen sind dies:

¢ das Kanalnetz der Gemeinde Arnsdorf (Quelle: Planung TK+Partner GmbH, 1996):

Nach o.g. Planung wurden zwei RW-Systeme angelegt:

1. System:  Ableitung in das geplante Regenriickhaltebecken, mit Ableitung in die Vorflut
(nicht realisiert)

2. System:  direkt in die Vorflut (namenloses Grabensystem, das in die Schwarze Réder
miindet)

Durch den ErschlieBungstrager ist zur Erkundung des Bestandes (des Zustandes und der tat-
sédchliche Leitungstrassen/ An- und Umbindungen) die Untersuchung des vorhandenen Kanal-
netzes durch eine TV-Befahrung nach einer Spulung geplant. Ein Angebot wird derzeit einge-
holt, Ergebnisse liegen noch nicht vor. Die Ergebnisse der vorliegenden Vermessung lassen
keine abschlieBenden Aussagen zu, ob der Trassenausbau wie geplant umgesetzt wurde.

Leitungsbestand:

Unteren Glashiittensiedlung: Schmutzwasserkanal DN 200 PVC

Regenwasserkanal DN 300 PVC (Bestandteil System 1),
Ahornweg/ weiterfiihrend Schmutzwasserkanal DN 200 PVC,
Wirtschaftsweg: Regenwasserkanal DN 500 PVC (Bestandteil System 2)

e das Leitungsnetz der Wasserversorgung Bischofswerda GmbH:

Trinkwasserversorgung:

Am Freizeitpark: DN 150

GlashittenstraRe: DN 150 PE

Untere Glashiittensiedlung: keine Angabe der Nennweite
Obere Glashittensiedlung: DN 100

Ahornweg/ Heideparkring: DN 80
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e das Leitungsnetz der ENSO Netz GmbH:

Energieversorgung:
Am Haselweg (ggti. Haus Nr. 3): vorhandener Verteiler (USt 8426)

Gasversorgung:
Obere Glashuttensiedlung: DN 100 PE,
Am Freizeitpark/ Haselweg: DN 150/ 100 PE

e das Leitungsnetz der Deutschen Telekom AG:

Die bebauten Grundstiicke im B-Plangebiet werden iiber Leitungstrassen von Siiden erschlos-
sen (Anschluss Am Freizeitpark/ Haselweg). Konkrete Angaben zu Anbindepunkten fiir das ge-
samte B-Plangebiet liegen noch nicht vor.

6.2 Entwaisserung

Im Plangebiet befinden sich in den umliegenden StraRenziigen die unter Pkt. 6.1 genannten
Schmutz- und Regenwasserkanile der Gemeinde Arnsdorf. Die Priifung der Flachen, die derzeit
in das vorhandene RW-Kanalnetz ableiten, ist momentan noch nicht abgeschlossen.

Es liegt ein Bescheid zur wasserrechtlichen Genehmigung fiir den Bau und Betrieb der Regen-
wasserkanalisation und des Regenriickhaltebeckens im Wohn- und Freizeitpark Arnsdorf (Reg.-
Nr. B 418/ 149/ 96) vom 09.12.1996 vor. Dieses vorgenannte System war fiir die Ableitung des
Regenwassers des ,Wohn- und Freizeitparkes Arnsdorf, des Bebauungsplanes ,Am Sport Inn“
und der ,Oberen Glashuttensiedlung”. Bestandteil des Bescheides ist die Genehmigung einer
Ablaufmenge des Niederschlagswassers von 80 |/s.

Schmutzwasser:

Die Einleitung von Schmutzwasser in das 6ffentliche Netz ist in der GlashlttenstraRe, Giber den
vorhandenen SW-Kanal DN 200 PVC in der StraRe der ,Unteren Glashuttensiedlung” geplant.

Regenwasser;

Die Ableitung von Niederschlagswasser ist gemiR des vorliegenden Bescheides zur wasser-
rechtlichen Genehmigung (Reg.-Nr. B 418/ 149/ 96) vorgesehen.

In Abhéngigkeit der, durch die ausstehenden Untersuchung (TV-Befahrung), nachzuweisenden
baulichen Ausfiihrung und der nach der Baufreimachung geplanten Geldndeentwicklung im B-
Plangebiet besteht ggf. die Méglichkeit, die in der Planung aus dem Jahr 1996 (TK+Partner) ge-
plante Herstellung von 2 Systemen der Ableitung (s. Pkt. 6.1) zusammenzufihren und das ge-
samte Niederschlagswasser lber das geplante Regenriickhaltebecken zuriickzuhalten.

Die Bemessung des Regenriickhaltebeckens wird mittels statistischer Niederschlagsdaten und
dem einfachen Verfahren erfolgen. Es wurde durch die Untere Wasserbehérde festgelegt, dass
die Bemessung fir eine Uberschreitungshaufigkeit von T = 20 a durchzufiihren ist. Da die Be-
messung aus dem Jahr 1996 fiir das Regenereignis T=1a (r 15/1 = 110 I/s*ha) erfolgte, ist diese
nicht fiir die Planung des Regenriickhaltebeckens nutzbar.
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Im Moment erfolgt durch die Gemeindeverwaltung eine Priifung der Flichen, die an das beste-
hende System angeschlossen und bei der Bemessung des Beckens zu beriicksichtigen sind.

Das erforderliche Riickhaltevolumen kann derzeit noch nicht angegeben werden, da das end-
gultige Ergebnis der Prifung noch nicht vorliegt.

Die Uberpriifung und Festlegung von MaRnahmen zur Regenwasserbehandlung wird Gber ei-
nen Nachweis nach DWA-M 153 fiir die Ableitung in die Schwarze Roder gefiihrt.

6.3 Trink- und Loschwasserversorgung

Durch die Wasserversorgung Bischofswerda GmbH erfolgt die Bereitstellung von Trinkwasser
fur das B-Plangebiet aus dem Leitungsnetz des Unternehmens. Voraussetzung dafiir ist die Re-
alisierung einer Inneren ErschlieRung.

Die innere ErschlieRung erfolgt ausgehend von der vorhandenen Versorgungsleitung DN 150 in
der StraRe ,Am Freizeitpark”, mit Anbindung an das vorhandene TW-Leitungsnetz an der LUn-
teren Glashittensiedlung” und der , Oberen Glashiittensiedlung”.

Derzeit werden zwei Varianten der Léschwasserversorgung gepriift. Zum einen besteht die
Méglichkeit diese durch die Anordnung eines unterirdischen Léschwasserbehilters am Hasel-
weg, im Bereich des Spielplatzes sicherzustellen. Zum anderen wird durch einen Gutachter der
Bau eines Brunnens gepriift, iiber den die L6schwasserversorgung realisiert werden kann. Das
Ergebnis der Priifung liegt noch nicht vor.

6.4 Strom- und Gasversorgung

Die ENSO Netz GmbH stellt Elektroenergie in erforderlicher Kapazitat zur Verfiigung. Der An-
schluss erfolgt Gber einen benannten Anbindepunkt an das vorhandene Niederspannungssys-
tem im Haselweg (vorhandener Verteiler).

Durch die ENSO Netz GmbH ist die Bereitstellung der Gasversorgung moglich. Diese erfolgt tiber
die Anbindung an das Bestandnetz, Obere Glashiittensiedlung.

6.5 Fernmeldetechnik

Durch die Deutsche Telekom wird die Anfrage zu Versorgung des B-Plangebietes derzeit bear-
beitet. Konkrete Aussagen liegen noch nicht vor. Im Umfeld und im Gebiet sind bereits An-lagen
der Telekom vorhanden. Es ist davon auszugehen, dass das gesamte Gebiet iber Anbindungen
an diese Anlagen erschlossen werden kann.

6.6 Abfallbeseitigung
Fur die Millentsorgung ist im Planbereich das Unternehmen Nehlsen Radeberg zustindig. Eine
Ausnahme bildet die Gelbe Tonne, diese wird durch die Firma Remondis entsorgt.

Fir die haushaltsnahen Abfallbehélter (Mullbehilter fiir Restmiill, kompostierfihige Abfille
und recyclingfdhige Abfélle) werden Standplatze auf den Baugrundstiicken bereitgestellt.
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7. Begriindung der Festsetzungen und sonstiger Planinhalte
7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
7.1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung sind auf die zur Umsetzung des Be-
bauungskonzeptes erforderliche Aussagen beschrinkt.

Der Anderungsbereich soll zu einem integrierten Standort fiir Einfamilienhauser entwickelt
werden. Die Art der baulichen Nutzung ist dementsprechend als Allgemeines Wohngebiet (§ 4
BauNVO) festgesetzt.

Die als WA ausgewiesenen Flichen sind dem Wohnungsbau vorbehalten. Dementsprechend
sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO im Aligemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen wei-
teren Nutzungen teilweise ausgeschlossen. Dies betrifft - Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen.

Diese Nutzungen wiirden die stadtebauliche Zielstellung der Planung beeintrichtigen, zusitzli-
che Verkehrsstréme anziehen und das Gebiet mit Lirm- und ggf. Geruchsemissionen belasten.
Darliber hinaus haben die ausgeschlossenen Nutzungen in der Regel besondere Anspriiche an
die ErschlieBung, die im Plangebiet nicht erfullt werden kénnen.

Zur Sicherung des angestrebten Gebietscharakters ist festgesetzt, dass in den Gebieten mit den
Nutzungsschablonen 3 bis 7 nur Einzelhduser zulassig sind. Nur im stdlichen Bereich, in Nach-
barschaft des vorhandenen Mehrfamilienhauses und der Reihenhiuser, werden Einzel- und
Doppelhaduser bzw. Haugruppen zugelassen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl (GRZ), die Anzahl der Volige-
schosse sowie die Festsetzung der Traufhéhen bestimmt.

Zur Sicherung des stddtebaulichen Konzeptes eines locker bebauten durchgriinten Wohngebie-
tes ist die Grundflachenzahl in Abhéngigkeit von den geplanten GrundstiicksgréRen mit 0,3 bis
0,4 festgesetzt. Zur Begrenzung der Flichenversiegelung darf die Grundflichenzahl durch die
Grundfldchen von Garagen/Carports, Stellplitzen und ihren Zufahrten um maximal 0,1 iiber-
schritten werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Zahl von maximal 2 Vollgeschossen im Bereich der Einfami-
lienh&user und von 3 Vollgeschossen im Bereich der Mehrfamilienhiuser nimmt jeweils Bezug
auf die in der Umgebung vorhandene Bebauung. Bezugsebene fiir die Festsetzung der Trauf-
héhe ist die Hohenlage der an das jeweilige Baugrundstiick angrenzenden fertig ausgebauten
Verkehrsflache.

Um eine Uberflutungsgefahr bei Starkniederschligen zu vermeiden, sind gemal textlicher Fest-
setzung die Baugrundstiicke auf die Hohe der jeweils angrenzenden ErschlieBungsstraRe aufzu-
fillen. Dariiber hinaus ist bei Errichtung der Neubebauung sicherzustellen, dass die Oberkante
des ErdgeschossfuBbodens um mind. 0,15 m iiber der StraRengradiente liegt.
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7.1.2 Uberbaubare Grundstiicksfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Bebauungsplan ist die kiinftige Lage der Geb3ude durch die Festsetzung von Baugrenzen
definiert. Fiir das Plangebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen
ldsst sich die beabsichtigte stadtebauliche Struktur in ausreichendem MaRe umsetzen.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen um maximal 1 m und bis zu einer Lange von 30 % der
jeweiligen Fassadenldnge durch Balkone, Treppenhiuser, Eingangsbereiche und Vordicher
wird ausnahmsweise zugelassen, da dies keine Auswirkungen auf das stidtebauliche Gesamt-
konzept hat.

Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen sind auch auf den nicht tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig.

7.1.3 Fléachen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplétze, Garagen und Carports sind gemaB textlicher Festsetzung grundsitzlich auf den Bau-
grundstiicken anzuordnen. Garagen und Carports sind nur hinter der straBenseitigen Bauflucht
des jeweiligen Hauptgebaudes zulissig. Pro Baugrundstiick ist maximal eine Doppelgarage bzw.
ein Doppelcarport zuldssig. Diese Festsetzungen dienen dem Schutz des Erscheinungsbildes der
privaten Freiflachen im Plangebiet.

Die Flachen fir Gemeinschaftsstellplitze im Bereich der Mehrfamilien- und Reihenhiuser sind
zeichnerisch festgesetzt.

Der Bebauungsplan schrénkt die nach § 14 Abs. 1 BauNVO zulissigen Nebenanlagen ein, da
diese sonst das Risiko unangemessener und ortsbildschidlicher GroRe und Ausformung bergen
kénnen. Die Grundfldchen der Nebenanlagen fiir Spiel, Freizeit und Erholung werden deshalb
im allgemeinen Wohngebiet in der Summe auf 15 m? je Baugrundstiick begrenzt. Dadurch wird
gewahrleistet, dass die Versiegelung der nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen minimiert
wird.

Nebenanlagen sind auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen nur hinter der straRenab-
gewandten Flucht des Hauptgebaudes zuléssig. Auf den Grundstiicksflichen, die als private
Griinflichen festgesetzt sind, sind Nebenanlagen nicht zulissig.

7.1.4 Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das vorliegende Konzept zur inneren ErschlieBung des Plangebietes wird im Rechtsplan durch
Festsetzung der bestehenden und geplanten ErschlieBungsstraRen als 6ffentliche Verkehrsfli-
chen nachvollzogen.

Die innere HaupterschlieBungsstraRe (Heideparkring) ist bisher nur im westlichen Abschnitt re-
alisiert. AuBerdem sind im Bereich der vorhandenen Bebauung die Verkehrsflichen Ahornweg
und Haselweg realisiert.

Die ErschlieBungsstruktur wird gegeniiber dem rechtskraftigen B-Plan vereinfacht, der Heide-
parkring soll nunmebhr als einfache umlaufende RingstraRe verlaufen.
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Samtliche PlanstraBen im Innern des Gebietes sind als Mischverkehrsflichen gleichrangig fiir
FuR-, Rad- und Kfz-Verkehr konzipiert.

Die & m breiten Planstraen sind ebenso wie die bereits vorhandenen StraBen als éffentliche
StraBenverkehrsfléchen festgesetzt. Die vorhandene Wegeverbindung in Verlangerung der un-
teren Glashiittensiedlung sowie der in Ost-West-Richtung verlaufende Weg nérdlich der Be-
standsbebauung am Heideparkring sind als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(Wirtschaftsweg bzw. FuR- und Radweg) festgesetzt.

7.1.5 Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt — wie im rechtskraftigen Bebauungsplan - das geplante Regenriickhal-
tebecken im westlichen Teil des Plangebietes mit der entsprechenden Zweckbestimmung fest.
Mit der zeichnerischen Festsetzung der Regenriickhalteanlage wird das vorgesehene Entwisse-
rungskonzept zur geordneten Ableitung des Niederschlagswassers planungsrechtlich gesichert.
Die geplante Anlage speichert das Niederschlagswasser und gibt es zeitverzégert in gedrosselter
Form in den Graben zur Schwarzen Réder ab.

Weiterhin sind eine bestehende Transformatorenstation sowie der geplante unterirdische
Loschwasserbehdlter als Versorgungsanlage mit der entsprechenden Zweckbestimmung fest-
gesetzt.

7.1.6 Festsetzungen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt textlich fest, dass das Niederschlagswasser der neu versiegelten Fli-
chen zu versickern oder zu verwerten oder {iber die Regenwasserkanalisation des Plangebietes
dem Regenriickhaltebecken auf Flurstiick 458 zuzufiihren und gedrosselt auf 80 I/s in den Gra-
ben zur Schwarzen Réder abzuleiten ist. Die Bemessung des Riickhaltebeckens hat fiir ein 20-
jahrliches Regenereignis zu erfolgen.

Fir eine oberflachennahe flachenhafte Versickerung von Niederschlagswasser ist der anste-
hende Boden aus geologischer Sicht nicht geeignet. Bei der Errichtung von Versickerungsanla-
gen sind daher die Versickerungsfahigkeit und der ausreichende Grundwasserflurabstand
standortkonkret nachzuweisen.

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

Im Bebauungsplan sind Leitungsrechte fiir bestehende Versorgungsleitungen festgesetzt, die
auBerhalb der &ffentlichen Verkehrsfliachen liegen. Die zeichnerisch festgesetzten Flichen fiir
die Leitungsrechte diirfen nicht mit Grundstiickseinfriedungen (iberbaut und nicht mit Biumen
und groRen Strauchern sowie Hecken bepflanzt werden.
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7.1.8 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Schallimmissionen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zum Schutz vor schidlichen Schallimmissionen. Zur Si-
cherung eines ausreichenden Schallschutzes vor den Lirmemissionen der StaatsstraRe 159 sind
die Wohnungsgrundrisse in den Teilgebieten WA 5 und WA 6 so zu gestalten, dass mindestens
ein Aufenthaltsraum nicht zu den Lirmemittenten angeordnet wird. Bei Schilaf- und Aufent-
haltsrdumen sind mindestens Fenster der Schallschutzklasse 3 einzubauen. Rdume mit beson-
ders sensiblen Nutzungen sind mit Fenstern zur Beliiftung auf den von der S 159 abgewandten
Gebdudeseiten auszustatten.

7.2 Festsetzungen zur Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 25 a und 25 b BauGB)

7.2.1 Anlage von Griinflichen

Der Bebauungsplan setzt im stdlichen Teil des Plangebietes eine éffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Kinderspielplatz fest, um das Baugebiet zu durchgriinen und - in Nachbar-
schaft zu dem vorhanden Mehrfamilienhaus und zu den Reihenhiusern am Haselweg -Aufent-
halts- du Spielméglichkeiten fiir die Bewohner zu schaffen. Innerhalb dieser Griinfliche sollen
Sitzplatze und Spielbereiche eingeordnet werden.

Entlang der S 159 setzt der Bebauungsplan einen 12 m breiten Grundstiicksstreifen als private
Grunflachen fest. Innerhalb dieser privaten Griinflichen ist eine Ertiichtigung / Neumodellie-
rung und nachfolgende Bepflanzung des Erdwalls entlang der S 159 vorzunehmen. Pro Bau-
grundstiick sind mindestens 2 Biume zu pflanzen. Der Flichenanteil der Strauchpflanzungen
muss mindestens 20 % betragen. Wall und Bepflanzung sollen zur Abschirmung der Wohnge-
bdude zur $159 beitragen.

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

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Land-
schaft in Form einer Ausgleichsflache sowie zur Begrenzung der Bodenversiegelung.

Die im rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsfliche am &stlichen Rand des
Plangebietes wird durch die 5. Planinderung - mit Ausnahme des 12 m breiten Grinstreifens
entlang der S 159 - iberplant. In Abstimmung mit der Gemeinde wird eine Ersatzfliche in der
erforderlichen GréRe nérdlich der Wohnbaugrundstiicke festgesetzt. Der Geltungsbereich
wurde um diese Fliche erweitert.

Innerhalb dieser zeichnerisch festgesetzten MaRnahmefliche M1 ist der vorhandene Baumbe-
stand durch eine dichte, strukturreiche Gehélzpflanzung mit heimischen, standortgerechten Ar-
ten zu ergénzen. Je 50 m? ist mindestens ein Baum zu pflanzen. Der Flichenanteil der Strauch-
pflanzungen muss mindestens 25 % betragen. Der Flichenumfang der MaRnahme betragt ca.
5.000 m2.
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Die Festsetzung zur wasserdurchldssigen Befestigung von Zufahrten, Stellpldtzen und Wegen
tragt zur Reduzierung der Bodenversiegelung bei und entspricht damit dem Gebot des sparsa-
men und schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

7.2.3 Anpflanzen von Biumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern. Die
Anpflanzungsfestsetzungen enthalten Angaben zu verwendender Arten sowie zu Qualitit und
Quantitdt des Pflanzmaterials. Die Pflanzgebote betreffen die Pflanzungen im Bereich der &f-
fentlichen Griinfliche und des unterirdischen Regenriickhaltebeckens, die Anlage von naturna-
hen Heckenpflanzungen in den Randbereichen des Plangebietes und Pflanzungen im Bereich
der privaten Baugrundstiicke.

Mit den Festsetzungen zur Begriinung der nicht iberbauten Grundstiicksflichen wird ein Min-
destmaR an Begriinung gesichert, das zu einer lokalklimatischen Verbesserung beitragen soll
und auch den Belangen des Boden- und Grundwasserhaushaltes gerecht wird. Die Festsetzun-
gen gemaR Artenlisten sichern ein ansprechendes Wohnumfeld und eine Bepflanzung der pri-
vaten Grundstiicksflachen mit geeigneten Gehélzen.

GemaR textlicher Festsetzung ist je Baugrundstiick mindestens ein Baum zu pflanzen. Diese
B&dume wurden nicht zeichnerisch festgesetzt, da der Standort nach Ermessen der Bauherren
bestimmt werden kann. Die vollstandige Festsetzung aller Baumstandorte hat sich als praxis-
ferne LOosung gezeigt.

7.2.4 Bindungen fiir den Erhalt und Anpflanzen von Biumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Der Bebauungsplan enthilt Festsetzungen zum Erhalt von Einzelbaumen. Die vorhandenen Ge-
hélze in den Randbereichen tragen zur Begriinung des Plangebietes bei und bewirken dariiber
hinaus eine Verbesserung des Ortsbildes sowie der kleinklimatischen Verhiltnisse.

7.2.5 Populationsschiitzende MaRBnahmen fiir den Artenschutz
(§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzungen fiir die vorgezogenen ArtenschutzmaRnahmen zur Uberwindung der Verbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG wurden auf Grundlage einer artenschutzfachlichen Untersuchung
(Stand Oktober 2018) getroffen. Da es nach § 44 BNatSchG verboten ist, die Lebensrdume ge-
schiitzter Arten zu beseitigen, werden vorgezogene AusgleichsmaRnahmen und Ausgleichs-
maBnahmen zur Uberwindung dieser Verbote festgesetzt. Durch die vorgezogenen Ausgleich-
mafRnahmen (CEF- MaRBnahmen) kénnen Verbotstatbestinde gemiR § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
umfanglich abgewandt werden.

Vorhabensspezifische Konflikte sowie das Eintreten der meisten Verbotstatbestinde kénnen
durch eine konfliktvermeidende Bauzeitenregelung (auRerhalb der Fortpflanzungs- und Ruhe-
zeiten der Vogel und Fledermause), eine 6kologische Baubegleitung inkl. Bergung/Umsiedlung



Gemeinde Arnsdorf

Bebauungsplan ,Freizeitpark Arnsdorf — Sondergebiet, Wohngebiet, 5. Anderung Entwurf
Begriindung
Fassung vom 25,10.2018 Seite 21 von 24

vorgefundener Tierindividuen, die Vorkontrolle des Plangebietes vor Beginn der Bau- und Fill-
arbeiten auf besetzte Fortpflanzungs- und Ruhestiitten verhindert werden.

Mittels der vorgezogenen CEF-MaRnahmen (Anlage eines Zauneidechsenhabitats im nérdli-
chen B-Plangebiet, Gestaltung eines Laichgewissers im Bereich des Regenriickhaltebeckens,
Anlage von Dornengebiisch-Hecken an den Randern des Regenriickhaltebeckens, Anbringen
von Fledermauskéasten bei Bedarf) erfolgen Lebensraumverbesserungen und werden Ersatzle-
bensrdume geschaffen. Der genaue Umfang der MaRBnahmen ist vor Baubeginn in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehérde festzulegen.

Insgesamt kommt es durch die populationsschiitzenden MaRBnahmen zu einer Aufwertung der
Schutzgiiter Arten und Biotope, Boden und Wasserhaushalt. So haben diese MaRnahmen eine
Multifunktionalitat und es kann auch ein groRer Teil des Eingriffes in die Schutzgiiter Arten und
Biotope, Boden und Wasserhaushalt kompensiert werden.

7.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 SiichsBO)

Der Bebauungsplan trifft die fir das beabsichtigte Siedlungsbild erforderlichen bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen zur duReren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Farbgebung und
Materialien, zur Dachgestaltung sowie zur Freiflichengestaitung.

Die Fassaden sind als Putzfassaden auszufiihren. Grelles WeiR als Fassadenfarbe und reflektie-
rende, glanzende Oberflachen werden ausgeschlossen. Die Fassaden von Doppelhdusern sind
einheitlich zu gestalten.

Fir die Wirkung der Bebauung ist vor allem die Dachgestaltung von Bedeutung. Die Vorgaben
zu Dachform, Dachmaterialien, Dachaufbauten und Firstrichtungen sichern trotz der zu erwar-
tenden Vielfalt der individuell geplanten Gebdude die angestrebte Homogenitit innerhalb des
Baugebietes. Im Hinblick auf die Umgebungsbebauung werden mit Ausnahme der Baufelder im
Gebietsinnern durchgéngig Sattel- oder Walmdacher mit einer Dachneigung zwischen 22° und
45° festgesetzt.

Die Dacheindeckung der geneigten Dicher hat mit naturroten bis rotbraunen oder anthrazit-
farbenen Dachziegeln oder Dachsteinen oder mit anthrazitfarbener Schieferdeckung zu erfol-
gen. Stark glanzende Dacheindeckungen sind unzuldssig. Die Dachflichen von Doppelhiusern
sind einheitlich zu gestalten.

Um das Erscheinungsbild des Baugebietes vom StraRenraum her relativ einheitlich und an die
Umgebung angepasst zu gestalten, werden Material, Art und Héhe der Einfriedungen festge-
setzt. Einfriedungen sind als Holz- oder Metallzaun mit senkrechten Latten/Stében oder als ge-
schnittene bzw. freiwachsende Hecken auszufithren. Zwischen privaten Baugrundstiicken sind
auch Maschendrahtzidune zulassig.

Die Héhe der Einfriedungen darf maximal 2 m, die Hohe der Sockel maximal 0,30 m betragen.
Im Bereich der Kreuzungspunkte der 6ffentlichen StraRen diirfen die Einfriedungen die Sicht
nicht behindern; die Hohe der Einfriedungen im Sichtbereich darf daher 0,80 m nicht {iber-
schreiten.
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7.4 Hinweise

Bodenschutz

Der Bebauungsplan enthélt einen textlichen Hinweis zum Umgang mit Bodenaushub. Zum
Schutz des Bodens ist der im Plangebiet anfallende Oberboden ist, soweit erforderlich, abzu-
schieben, gesondert zu lagern und einer Wiederverwendung, vorzugsweise im Baugebiet, zuzu-
fihren.

Archiologische Funde

Aufgrund der archdologischen Relevanz des Plangebietes enthilt der Bebauungsplan einen Hin-
weis auf die Meldepflicht von Bodenfunden. Archdologische Funde sind dem Landesamt fiir Ar-
chéologie und/oder der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde gemaR § 20 SachsDSchG
unverziglich zu melden.

Grundwasserstand
Wegen des hohen Grundwasserstandes im Plangebiet enthilt der Bebauungsplan einen textli-
chen Hinweis, dass bei der Errichtung von Kellern diese als weie Wanne auszufithren sind.

Erdwédrme und Grundwassernutzung

Die Nutzung von Grundwasser / Erdwarme unterliegt den Bestimmungen des Wasserhaushalts-
gesetzes. Hiernach ist fiir derartige Vorhaben und die hiermit im Zusammenhang stehenden
MaBnahmen (z.B. Bohrungen fiir Erdwirmesonden) vor deren Umsetzung die wasserrechtliche
Erlaubnis bei der zustdndigen Behérde einzuholen. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebau-
ungsplan enthalten.

Versorgungsleitungen

Bei der Errichtung von Bauwerken und Gehélzpflanzungen ist auf die Mindestabstinde gegen-
Uber den Versorgungsleitungen zu achten. Bei Unterschreitung sind MedienschutzmaRnahmen
in Abstimmung mit den jeweiligen Versorgungstrigern vorzusehen.

Bauverbotszone ldngs der S 159

Der Bebauungsplan enthilt einen Hinweis zur Bauverbotszone entlang der éstlich angrenzen-
den StaatsstraBe. GemaR §§ 22, 24 Sachsisches StraRengesetz diirfen langs der StaatsstraRe S
159 Hochbauten jeder Art in einer Entfernung von 20 m vom Fahrbahnrand nicht errichtet wer-
den. Fir Baumanpflanzungen ist ein Mindestabstand von 7,50 m, gemessen zwischen dem #u-
Reren befestigten Fahrbahnrand und der ausgewachsenen StammaufBenkante, einzuhalten. Ein
3,50 m breiter Streifen ist von jeglicher Bepflanzung freizuhalten.

Bohranzeige-/Bohrergebnismitteilungspflicht

GemaR §§ 4,5 Lagerstattengesetz sind alle abzuteufenden Bohrungen vor Beginn beim Geolo-
gischen Dienst Sachsen, Abteilung Geologie des Landesamtes fir Umwelt, Landwirtschaft und
Geologie, anzumelden und die Ergebnisse zu {ibergeben. Ein entsprechender textlicher Hinweis
ist im Bebauungsplan enthalten.
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Grenz- und Vermessungsmarken

GemaR § 6 des Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetzes (SachsVermKatG) sind Grenz-
und Vermessungsmarken besonders geschiitzt. Sie diirfen nicht entfernt oder verindert wer-
den. Ein entsprechender textlicher Hinweis ist im Bebauungsplan enthalten.

Ordnungswidrigkeiten

Der Bebauungsplan enthilt einen Hinweis zu Ordnungswidrigkeiten. Ordnungswidrig handelt,
werden aufgrund von § 89 SichsBO erlassenen értlichen Bauvorschriften der Satzung zuwider
handelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemiR § 87 Abs. 3 SachsBO mit einer GeldbuRe bis
500.000 EUR geahndet werden.

8. Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich im Bebauungsplangebiet folgende Fldchenbilanz:

Flache des raumlichen Geltungsbereiches 63.860m? 100,0 %
Wohnbauflachen 41.550m* 65,0%

davon private Griinfliichen /Randeingriinung 2.540 m? 4,0 %
6ffentliche StraBenverkehrsflachen 8.120m?* 12,7%
offentlich gewidmete Wege 1.770 m? 2,8%
offentliche Griinflache / Spielplatz 760 m? 1,2%
Ausgleichsflache (MaBnahmefliche M1) 6.560m? 10,3%
Regenriickhaltebecken 2.560 m? 4,0%

9.  Plandurchfiihrung

BodenordnungsmaBnahmen nach §§ 45 f. BauGB sind fiir die Realisierung der Planungsabsich-
ten auf Grund der Flurstiicksverhiltnisse und der Eigentumsform nicht erforderlich. Die Flichen
innerhalb des Anderungsbereichs gehéren Uberwiegend dem zukinftigen ErschlieRungstriger,
der CORTEZ GmbH. Die Grundstiicksneuordnung der bisher unbebauten Baugrundstiicke soll
durch den ErschlieBungstréger/ Eigentiimer vollzogen werden.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans muss das Plangebiet verkehrlich und medientechnisch
teilweise neu erschlossen werden. Dazu sind vertragliche Regelungen zwischen dem Erschlie-
RBungstrager (CORTEZ GmbH) und den Ver- und Entsorgungsunternehmen erforderlich.

Weitere vertragliche Regelungen zwischen Gemeinde und ErschlieBungstrager sind beziiglich
der Ubertragung der kiinftig &ffentlichen Verkehrs- und Griinflichen erforderlich.

Die Sicherung der geplanten MaRnahmen soll im Rahmen eines stidtebaulichen Vertrages zwi-
schen Stadt und Grundstiickseigentiimer (Cortez GmbH) erfolgen.
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Anlagen zur Begriindung:

Anlage 1: Geltungsbereich der 5. Anderung
Anlage 2: ErschlieBungsplan Verkehr
Anlage 3: Gestaltungsplan
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