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Stadt Naunhof Stand: September 2017
Bebauungsplan ,,Wohnanlage im Seepark an der Brandiser Strale"
Verfahren gemaR § 13a BauGB — Bebauungsplan der Innenentwicklung

1.0 Vorbemerkung

1.1 Beschreibung der Ziele des Bebauungsplanes

Fur die innerértliche Fléche an der Brandiser StraBe in der Stadt Naunhof wird ein Bauleitplan-
verfahren durchgefiihrt. Die Stadt Naunhof stellt hierfiir einen Bebauungsplan im beschleunig-
ten Verfahren gemal § 13 a BauGB — Bebauungsplan der Innenentwicklung auf.

Die Stadt Naunhof hat den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Wohnanlage im See-
park an der Brandiser StraRe” gefasst, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
bessere Vermarktung dieser Freiflache zu schaffen. Es sollen stadtebaulich sinnvolle Rege-
lungen getroffen werden, welche die Bebaubarkeit dieser Flache vereinfachen und an die ak-

tuelle Marktnachfrage anpassen.

Fur den Planbereich besteht bereits eine rechtskraftige Planung (Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan ,Seepark Wohn- und Einkaufszentrum an der Brandiser Strale), welche aber nicht

mehr den heutigen Anforderungen gerecht wird.

Zur Sicherung einer stédtebaulich geordneten Entwicklung wird der Bebauungsplan ,Wohn-
anlage Seepark an der Brandiser Strale" aufgestellt. Ziel ist es, hier eine wohnbauliche Ent-
wicklung mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO weiterhin
beizubehalten. Die weiteren planungsrechtlichen Festsetzungen sollen dem aktuellen Bedarf
und der bestehenden stadtebaulichen Situation angepasst werden.

Im Bebauungsplan werden dazu das Mal der baulichen Nutzung, wie die Grundfléchenzahl
(GRZ), die Geschossigkeit, die Hohe der baulichen Anlage, die Bauweise und die Baugrenzen
sowie sonstige Festlegungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauGB zu Dachform, Dach-
neigung und Firstrichtung gegentiber der rechtskréaftigen Planung geéndert. Des Weiteren er-

folgen Festsetzungen zur Verkehrsflache.
Der Bebauungsplan widerspricht nicht den Darstellungen des genehmigten Flachennutzungs-

planes der Stadt Naunhof (§ 8 Abs. 2 BauGB), in welchem die Flache als Wohnbaufldche

ausgewiesen wird.
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1.2 Inhalte des Bebauungsplanes

Mit der Uberplanung soll folglich fiir kiinftige Bebauungen die entsprechenden Voraussetzun-

gen geschaffen.

Nachfolgend werden die Festsetzungen beschrieben, die sich zum bisherigen Planrecht un-

terscheiden.

Die Festsetzungen sind im Einzelnen:

1. Anpassung der Baugrenze an die aktuellen stadtebaulichen Erfordernisse,

2. Festsetzung der Grundflichenzahl (GRZ) auf 0,3 um der Lage in der Trinkwasser-
schutzzone 3a gerecht zu werden,

3. Festsetzung der Firstrichtung fiir das an der Brandiser Strale angrenzende Teilgebiet
1 und damit Anpassung an die umliegende Bebauung,

4. Festsetzung der offenen Bauweise und damit dem aktuellen Bedarf entsprechend Ein-
zelhduser und Doppelhduser zuldssig,

5. Zahl der méglichen Vollgeschosse wird auf Il Vollgeschosse festgesetzt,
Festsetzung der maximalen Héhe der baulichen Anlagen in Traufhéhe und FirsthGhe
und damit stadtebauliche Einfiigung in die umliegende Wohnbebauung,

7. Festsetzung der Dachform und Dachneigung speziell fir Teilgebiet 1 und damit stad-

tebaulich harmonische Integration in die umliegende Wohnbebauung.
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1.3 Stadtebauliche Begriindung

Grundsétzlich besteht das Ziel der vorliegenden Planung darin, die Entwicklung im Gebiet fort-
zufuhren. Dabei sollen weiterhin die noch zur Verfligung stehenden Bauflachen fiir den Haus-

bzw. Wohnungsbau zuganglich gemacht werden.

Erfahrungen der letzten Jahre zeigen, dass fiir den Geschosswohnungsbau und fur geschlos-
sene Wohnanlagen momentan kein wesentlicher Bedarf besteht. Dem gegentiber sind Einfa-
milienhduser und auch Doppelhduser momentan im Gebiet der Stadt Naunhof stark nachge-

fragt. Die Nachfrage ergibt sich aus Zuziiglern und dem Wunsch der eigenen Bevélkerung.

Des Weiteren ist die stéadtebauliche Wirkung der Planflache an der nordéstlichen Ortseinfahrt
der Stadt Naunhof und auch fiir den vorbeifiihrenden Verkehr der StaatsstralRe 43 relativ hoch.
Durch die bereits bestehende 6stliche und westliche angrenzende Wohnbebauung mit unter-
schiedlichen stadtebaulichen Charakter, muss ein stadtebaulich dazwischenliegender Kon-
sens festgelegt werden, welcher eine harmonische stadtebauliche Integration an diesem

Standort ermdglicht.
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Somit soll der Planbereich in seinen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung, zur Bau-
weise und auch zu den Festsetzungen nach sachsischer Bauvorschrift gemal § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 89 BauGB wie in Kapitel 1.2 aufgefiihrt an den Bedarf angepasst werden.
Insbesondere die Festsetzungen zu Geschossigkeit, Grundfldchenzahl und Bauweise impli-
zieren eine lockerere Bebauung und somit weniger maximal mégliche Wohneinheiten. Sind
durch bisherigem Planrecht 68 Wohneinheiten maximal méglich sind es in der vorliegenden
Planung lediglich 29 Wohneinheiten.

Durch die nunmehr drastisch reduzierte Anzahl von méglichen Wohneinheiten gegeniiber der
rechtskraftigen Planung sind Aussagen zu Potentialflichen und Bevolkerungsentwicklung

nicht notwendig

1.4 Ubergeordnete Planung

Bei der Planung wurden folgende Ubergeordnete Planungen berlicksichtigt:
» Landesentwicklungsplan Sachsen des Sachsischen Staatsministeriums fur Umwelt
und Landesentwicklung (Stand 2013, rechtskraftig seit 31.08.2013),
»  Regionalplan Westsachsen des regionalen Planungsverbandes Westsachsen —re-
gionale Planungsstelle (Stand 2008, rechtskraftig seit 25.07.2008)
»  Flachennutzungsplan der Stadt Naunhof (27.06.2006)

Abb.: Auszug aus dem FNP der Stadt Naunhof

Planungsbiiro Hanke, Machern bei Leipzig 5



Stadt Naunhof Stand: September 2017
Bebauungsplan ,Wohnanlage im Seepark an der Brandiser StraRe*
Verfahren gemaR § 13a BauGB — Bebauungsplan der Innenentwicklung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Naunhof ist das Plangebiet als Wohnbauflache enthalten.
Der Flachennutzungsplan wurde am 27.06.2006 genehmigt.

2.0 Gesetzliche Grundlagen / Verfahren

2.1 Gesetzliche Grundlagen

Fur die Verfahrensdurchfiihrung und die Darstellungen des Bebauungsplanes gelten die in der
Planzeichnung (Teil A) und in den Textlichen Festsetzungen (Teil B) genannten Gesetze und

Verordnungen.

Dies sind in der jeweils giiltigen Fassung:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 G. v. 04.05.2017 BGBI. | S. 1057.

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV)

vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 G. v. 04.05.2017 BGBI. | S.
1057.

Sachsische Bauordnung (SachsBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (S&chs.GVBI. S. 186), die durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 10. Februar 2017 (SachsGVBI. S. 50) geandert worden ist.

2.2 Planverfahren
Der Bebauungsplan sollte urspriinglich im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB als

Anderung zum bisherigen rechtskraftigen Vorhaben und ErschlieRungsplan ,Seepark Wohn-
und Einkaufszentrum an der Brandiser StralRe” durchgefiihrt werden.
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Aus der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde das Verfahren durch den Landkreis
Leipzig abgelehnt, da die Grundziige der Planung beriihrt werden. Dem Hinweis des Landkreis
Leipzig, das Verfahren gemafR § 13a BauGB durchzufiihren, folgt die Stadt Naunhof, indem
der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren nach § 13 auf-
gehoben wurde und ein neuer Aufstellungsbeschluss fiir die Aufstellung des vorliegenden Be-

bauungsplans beschlossen wurde.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird beim vorliegenden Bebauungsplan

gemaf § 13a Absatz 2 i.V.m. § 13 Abs. 3 abgesehen.

Das beschleunigte Verfahren kommt hier zur Anwendung, da das Plangebiet als ein Gebiet
nach § 34 BauGB bewertet werden kann, und der aus der vorhandenen Eigenart der néheren
Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich veréndert wird. Die nahere Um-
gebung ist iberwiegend durch Wohnbebauungen gekennzeichnet. Ein Bebauungszusammen-
hang mit Ortsteilqualitét ist an diesem Standort vollumfanglich gegeben. Das Plangebiet ist
allseitig mit Bebauung (3 Seiten davon Wohnbebauung) umgeben.

Die Anwendung des § 13a BauGB ist aber auch deshalb méglich, weil die in § 13a Absatz 1
genannten weitergehenden Bedingungen erfilllt sind. So wird, weder die Zulassigkeit von Vor-
haben vorbereitet oder begriindet, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung (nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht) unterliegen, noch bestehen Anhaltspunkte dafiir, dass die Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§1 (6) Nr. 7 Buchstabe b)

BauGB) beeintréchtigt werden kénnten.

Der Verfahrensweg des Bebauungsplanes ist den Verfahrensvermerken auf dem Planteil zu

entnehmen.

3.0 Zeichnerische Unterlagen

Als zeichnerische Unterlagen dient ein Auszug aus der Liegenschaftskarte der Gemarkung
Naunhof mit Stand vom 19.11.2015.

Der Bebauungsplan ist im MaRstab 1:500 dargestellt.
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4.0 Plangebiet

4.1 Plangeltungsbereich

Der Plangeltungsbereich liegt im Stadtgebiet der Stadt Naunhof, welche sich im mittleren Teil
des Landkreis Leipzig, ca. 15 km 6stlich der Stadt Leipzig befindet.

P oy t ; \
H \
\

Plangebiet:

~ e
= Rt o

N B

% ——

Abb.: Lage des Plangebietes im Raum

Exakter liegt das Plangebiet im nérdlichen Teil der Stadt Naunhof, siidlich der Brandiser Strafie
und ist iberwiegend von Wohnbebauung umgeben. Lediglich nérdlich zwischen S43 und der
Brandiser Stralie angrenzend an das Plangebiet sind Gewerbeflachen mit Einzelhandel, Tank-

stelle und Parkflachen vorhanden.

Im Einzelnen umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Stadtgebiet Naunhof, Ge-
markung Naunhof folgende Grundstiicke:

416/9, 416/13, 416/75 und Teilflachen der offentlichen Stralen-Flurstiicke 416/125 und
416/126.
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Das Plangebiet wird von folgenden Grundstiicken direkt eingegrenzt:
Im Norden  von den Brandiser Straf3e Flurstiick 416/125 und 416/126
Im Osten von der Wohnbebauung auf Flurstiick 416/12 und 416/8
Im Westen von den WohnstraRen der angrenzenden Reihenhausbebauung auf

Flurstiick 416/106
Im Siiden von der Wohnbebauung folgender Flurstiicke: 1077 bis 1082

Der Plangeltungsbereich hat eine Gesamtflache von 10.330 m?.

4.2 Topographie und Beschaffenheit des Geldndes

Das Planungsgebiet befindet sich im landlichen Raum. Naturrdumlich gehort es zum Leipziger

Land.

Das Gelande weist keine signifikanten Héhendifferenzen auf. Die natirliche Bodenbildung wird
insbesondere durch den Léss bestimmt. Der natiirliche Boden besteht aus anthropogenen Se-
dimenten sowie Geschiebemergel und —lehm. Die Bdden sind stellenweise wasserstauend.

Die Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens ist fir die Niederschlagsentwésserung

durch Versickerung unzureichend (Details hierzu in Kapitel 5.4).

Das Plangebiet ist zurzeit eine Griinflache mit teils trockenen-frischen Ruderal- und Stauden-

fluren mit teilweisem Gehdlzaufwuchs von hauptséchlich Kiefern und Birken.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Naunhof im nérdlichen Bereich der Stadt Naunhof.

4.3 Vorhandene ErschlieBung und Infrastruktur

Das Plangebiet wird straBenseitig im Norden uber die von der S43 abzweigende Brandiser
Strale erschlossen. Direkt im Plangebiet ist eine Bushaltestelle vorhanden.

In der Brandiser StraRe liegen die Medien Erdgas, Trinkwasser, Elektro und Telekommunika-

tion sowie Schmutzwasser- und Regenwasserleitung im Trennsystem an.
Ein direkter Anschluss von Medien ist bisher noch nicht vorhanden.
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5.0 Planinhalt/ Begriindung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fir die geplante Nutzung des Plangebietes als allge-
meines Wohngebiet, sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Flachennutzungs-
plan weist das Plangebiet als Wohnbauflache aus.

Durch diese Zuordnung erfolgt die geplante Nutzung in Abstimmung mit den bereits im Stiden,
Osten und Westen vorhandenen angrenzenden Nutzungen, die ebenfalls durch Wohnbebau-
ung charakterisiert sind.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die geplante Nutzung ein wichtiges Instrument, um die Stadt

Naunhof weiterhin sinnvoll weiterzuentwickeln.

Durch die Festsetzungen (z.B. Dachtyp, Zahl der Vollgeschosse) im Bebauungsplan sollen bei
einer Neubebauung Festlegungen getroffen werden, die die baulichen Anlagen stadtebaulich
ansprechend in das direkte Umfeld einpassen.

5.1 Baugebiet, Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 4 und §6 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung im Planungsbereich fiir die Flurstiicke 416/75 und 416/13 wird
als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Entsprechend sind hier Gebaude zur o0.g. Nutzung zulassig.

MaR der baulichen Anlage (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 16-20 BauNVO)
Grundflachenzahl

Die Grundflachenzanhl fir die allgemeinen Wohngebiete ist mit 0,3 als Hochstgrenze festge-
setzt.

Zahl der Vollgeschosse
Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf Il Vollgeschosse festgesetzt.
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Hoéhe der baulichen Anlage

Fur die Gebaude wird die H6he der baulichen Anlage durch eine maximale Firsthdhe begrenzt.
Diese Festsetzung wird aus Griinden des Ortsbildes fiir die Einpassung der Nachverdichtung
im Bestand als erforderlich betrachtet. Die maximale Firsthéhe betrégt in Teilgebiet 1 12,50 m
und in Teilgebiet 2 9,50 m. Zudem ist in Teilgebiet 1 als Minimum fiir die Héhe der Traufe
5,70 m festgesetzt.

Die Héhenfestsetzungen fur die Trauf- und Firsthéhen beziehen sich auf das Niveau der an-

grenzenden Verkehrsflaiche mit einer Bezugshdhe von 131,0 m tber NN.

Garagen, Carports und Stellplédtze (§ 9 Abs. 1 Satz 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO und §
23 Abs. 5 BauNVO)
Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen innerhalb und auRRerhalb der {iberbaubaren

Grundstiicksflache zulassig.
Die Grundflachen sind bei der Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) mit einzurechnen.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Festgesetzt werden Verkehrsflichen mit den besonderen Zweckbestimmungen ,6ffentliche
Verkehrsflache”, ,6ffentlicher FuBweg" und ,6ffentliche Bushaltestelle

Bei der Verkehrsflidche besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche Verkehrsflache” handelt es
sich um eine ,8ffentliche Mischflache, die der inneren ErschlieBung des Plangebietes dient.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V. §§ 22 Abs. (2) und 23
Abs. 1 und 3 BauNVO)

Bauweise
Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. Zulassig ist die Errichtung von Einzelh&u-

sern und Doppelh&usern.

Baugrenzen
Die tiberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Baugrenzen geméaR Planzeichnung festge-
setzt.

Ein Vorspringen von einzelnen Geb&udeteilen in geringfligigem Ausmal} kann zugelassen
werden.
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5.2 sonstige Festsetzungen ( § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 2 SédchsBO)

Festsetzung der Dachform
Aus gestalterischen Griinden und zur Eingliederung in das vorhandene Ortsbild wird die Dach-
form wie folgt festgesetzt:

Im Teilgebiet 1 sind nur Sattel- und Kriippelwalmdacher zuldssig; dabei ist eine Dachneigung

von 30-45° und die Hauptffirstrichtung gemaR Planzeichnung einzuhalten.

Durch diese Festsetzung sind die Dachflédchen nicht optimal zur Sonne ausgerichtet (Dachfla-
chenausrichtung: Siidwest-Nordost) und somit die Ausnutzung der erneuerbaren Energie
(Photovoltaik und Solar) nicht héchstmdéglich. Dieser Nachteil wird zugunsten der positiven
stadtebaulichen Gesamtwirkung hingenommen.

Im Teilgebiet 2 ist eine Dachneigung von 0-45° festgelegt. Eine spezielle Dachform wird hier

durch die geringe stédtebauliche Auenwirkung des Gebietes nicht vorgegeben.
5.3 Nachrichtliche Ubernahmen (gemaR §9 Abs. 6)

Das Plangebiet liegt in der Zone Il A des Trinkwasserschutzgebietes der Wasserfassungen
der WW Naunhof | und Naunhof Il.

Somit gelten fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Verbote und Nutzungsbeschrén-
kungen zum Trinkwasserschutz gemal TWSG-Verordnung fur dieses Trinkwasserschutzge-
biet.

Nachfolgende fiir den Bebauungsplan, speziell fur die Festsetzung als allgemeines Wohnge-
biet, relevante Verbote und Nutzungsbeschrankungen der TWSG-Verordnung werden in den
Festsetzungen mit aufgenommen und sind einzuhalten:

- Verbot des Einleitens (Versickern) des von Strafien und sonstigen Verkehrs-
flachen gesammelten Niederschlagswasser in den Untergrund, ausgenom-
men ist die Versickerung {ber die belebte Bodenzone, wenn die ortlichen hyd-
rogeologischen Verhéltnisse dies zulassen

- Verbot der Verwendung von Auftausalzen

- Verbot der Verwendung von auswaschungsgefahrdeten oder auslaugbaren
wassergefahrdeten Materialien

- Verbot der Anwendung von Pflanzenschutzmitteln (nur zuldssig mit Genehmi-
gung des Landesamtes fiir Umwelt, Geologie und Landwirtschaft)

- Verbot der Gewinnung von Erdwédrme, ausgenommen bei Einsatz von Flach-
kollektoren
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- Verbot der Verletzung von Grundwasser tberdeckenden Schichten, ausge-
nommen das Verlegen von Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Ausheben

von Baugruben

- Verbot von MafRnahmen zur Erschlieung von Grundwasser

- Verbot von Bohrungen, Erdaufschliisse und sonstige Bodeneingriffe, sofern
eine Verunreinigung des Grundwassers oder eine sonstige nachteilige Verén-
derung seiner Eigenschaften zu besorgen ist.

5.4 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist iber die von der S43 abgehende Brandiser Strafle an das Verkehrs-
netz angeschlossen. Direkt im Plangebiet ist eine Bushaltestelle vorhanden. Diese wird im

Zuge der Planung nicht verandert.

Die Grundstiicke selbst sind liber eine &ffentliche Wohnstrale erreichbar. Von einer ,unwohn-
lichen* Unterteilung der Wohnstrafie in durch Borde abgegrenzte FuRweg- und Fahrbahnfl&-
chen wird abgesehen. Die bauleitplanerisch richtige Festsetzung fiir diese Verkehrsflache ist
Mischflache, da die Verkehrsfléche nicht vorrangig der Fortbewegung, sondern dem sonstigen

Aufenthalt dient.

Durch die Stadt Naunhof ist eine Widmung dieser WohnstralRe zu einer 6ffentlichen Verkehrs-
fliche vorgesehen. Die WohnstraRe soll mit einer Breite von 6,00 m ausgefiihrt werden. Die
geplante Ausfithrung der 6ffentlichen WohnstralRe ist dem Regelquerschnitt in Anlage 3 ,Re-

gelquerschnitt A-A der Wohnstrafle® zu entnehmen.
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5.5 Ver-und Entsorgung

In der Brandiser Stral3e liegen die Medien Erdgas, Trinkwasser, Elektro und Telekommunika-
tion an; hiervon ausgehend ist die Versorgung bzw. ErschlieRung des Plangebietes problem-
los zu bewerkstelligen.

Abfallentsorgung

Die Abflihrung des Hausmlills erfolgt durch die KELL Kommunalentsorgung Landkreis
Leipzig GmbH des Landkreis Leipzig. Die WohnstralRe (private Verkehrsfliche) ist so dimen-
sioniert, dass diese problemlos von Miillfahrzeugen benutzbar ist.

Mit der KELL Kommunalentsorgung Landkreis Leipzig GmbH ist eine Vereinbarung abzu-
schlieRen, wodurch diese problemlos die Wohnstrae befahren und benutzen kann.

Schmutzwasser

Das auf dem Bebauungsplangebiet anfallenden hduslichen Schmutzwasser kann in dem ge-
planten Umfang in den nutzungsféhigen Schmutzwasserkanal in der Brandiser StraRe einge-
leitet werden. Der Punkt der Ubergabe ist im Zuge der anschlieRenden ErschlieRungspla-
nung mit dem AZV Parthe abzustimmen. Die erforderlichen Anschlusskanale zur Erschlie-
Bung der Wohngrundstlcke sind zusammen mit der KompletterschlieBung des Wohngebie-

tes zu errichten.

Niederschlagswasser
Zur Versickerungsféhigkeit des anstehenden Bodens im Plangebiet wurde eine Baugrundun-

tersuchung durchgefiihrt. Die detaillierten Ergebnisse dieser Untersuchung sind der Anlage 1
»Geotechnisches Gutachten" zu entnehmen. Im Ergebnis dieser Untersuchung wurde festge-
stellt, dass die Versickerungsféhigkeit des Bodens keine Niederschlagswasserversickerung
bei der geplanten Bebauung direkt auf dem Grundstiick zul&sst.

Fur die Planung wurde eine hydraulische Berechnung fir die Ermittlung der zuséatzlichen Ein-
leitmengen in das vorhandene Regenwasserkanalsystem durchgefihrt (siehe Anlage 2).
Ausgehend von den Eingangswerten wird anhand der Berechnung festgestellt, dass eine un-
gedrosselte Einleitung der geplanten Wohnbebauung in das Regenwasserkanalsystem des
AZV Parthe méglich ist.
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Die vollstéandige Ableitung des auf den Wohngrundstiicken anfallenden Regenwassers in das
in der Brandiser StraRe bestehende Regenwasserkanalsystem ist somit grundsétzlich Vo-
raussetzung fiir die zukiinftige Bebauung des Plangebietes. Diese Bedingung wird als Fest-

setzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.6 Ldschwasserbereitstellung
Die Loschwasserbereitstellung kann tber den Unterflurhydrant in der Brandiser Strale direkt

vor dem Plangebiet erfolgen.

Aktuelle Druck- und Ausflussmessungen haben ergeben, dass eine Loschwassermenge von

72 m?h bei 1,5 bar an diesem Hydranten anstehen.

Es wird von einem Mindest-Léschwasserbedarf flir Wohnbebauung von 48m?/h (iber die Dauer
von 2 Stunden ausgegangen. Die oben genannte gemessene Léschwassermenge reicht somit
fur die Wohnbebauung im Plangeltungsbereich aus.

Die Aufstellflachen, Bewegungsflachen und Zufahrten fur die Feuerwehr sind abzusichern

und freizuhalten
5.7 Griinflaichen

Als éffentliche Grunflachen werden im Bebauungsplan die Flachen zwischen Brandiser
Strake und dem FuBweg im Sinne von Verkehrsbegleitgriin festgesetzt. Diese Flachen sind
im Bestand bereits vorhanden. Sie werden durch 2 neue Zufahrten in die Wohnanlage unter-
brochen. Die jetzige Zufahrt entféllt dann und das Verkehrsbegleitgriin wird an dieser Stelle

fortgeflhrt.

Die Anlage eines Spielplatzes wurde geprift und im Bereich des Plangebietes fur nicht not-

wendig erachtet.

Die séchsische Bauordnung formuliert in § 8 (2) die Notwendigkeit eines Spielplatzes folgen-
dermaBen:

Bei der Errichtung von Gebduden mit mehr als drei Wohnungen ist auf dem Baugrundstiick
oder in unmittelbarer Ndhe auf einem anderen geeigneten Grundstiick, dessen dauerhafte
Nutzung fiir diesen Zweck rechtlich gesichert sein muss, ein ausreichend grof8er Spielplatz
fiir Kleinkinder anzulegen. Dies gilt nicht, wenn in unmittelbarer Ndhe eine Gemeinschaftsan-
lage oder ein sonstiger fiir die Kinder nutzbarer Spielplatz geschaffen wird oder vorhanden
oder ein solcher Spielplatz wegen der Art und der Lage der Wohnung nicht erforderlich ist.
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Eine Pflicht aus dem Gesetz heraus, zur Anlage eines Spielplatzes, ist nicht gegeben, da vo-
raussichtlich die Wohngeb&ude fiir 1 bis max. 2 Wohneinheiten ausgelegt werden. Des Wei-
teren befindet sich ein Spielplatz der Uber FuBwege erreichbar ist, in 500m fuBliufiger Ent-
fernung in der StralRe ,Am Bahndamm®.

5.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Natur

Die MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Natur werden vom vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplan ,Seepark Wohn- und Einkaufszentrum an der Brandiser StraRe*

tbernommen.

Fur das Plangebiet werden somit folgende Pflanzgebote (ibernommen und festgesetzt:

- je 100 m? Grinflache ist ein einheimischer GroRlaubbaum, H 2xV 10/12 zu pflanzen,

- je 100 m? Grinflache sind mindestens 20 heimische Laubstrducher, die mindestens 2,0 m
hoch wachsen und gruppenweise zusammengefasst sind, zu pflanzen.

Aufgrund der geringeren Grundfldchenzahl von 0,3 (gegentiber 0,4 im bisherigen Planungs-
recht) verringert sich die maximal mogliche Versiegelung des Bodens. Somit ist sogar von
einer geringen Aufwertung des Naturhaushaltes gegeniber der bestehenden rechtsgiiltigen

Planung auszugehen.

- Aus dem Bebauungsplan ,Wohnanlage Seepark in der Brandiser Stralle“ resultieren somit
keine weiteren MalRnahmen zum Ausgleich, da die gednderten Festsetzungen gegeniiber dem
bestehenden Planrecht keine weiteren Eingriffe in Natur und Landschaft beinhalten.

5.9 Artenschutz

Bei der endgliltigen Baufeldfreimachung kénnen durch Gehdlzféllungen (Kiefern und Birken
im Bereich der Baufelder) Nist- bzw. Ruheplétze verschiedener Vogelarten zerstért werden.
Dabei kénnen Individuen zu Schaden kommen. Wahrend der Bauzeit kommt es zu voriiber-
gehenden Stérungen und Beeintrachtigungen durch Bauverkehr, Ldrm und Erschiitterungen.
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Die Baufeldbereinigungen sollten mdglichst im Herbst/Winter (November bis Februar), d.h.
auRerhalb der Hauptaktivitats-/Fortpflanzungsperiode der betroffenen Tierarten durchgefiihrt

werden.

Sollten sich in der Zeit der endguiltigen Baufeldbereinigung mogliche Gefahrdungen geschitz-
ter Arten ergeben, ist eine artenschutzfachliche Baubegleitung durchzufiihren. Gegebenen-
falls sind dann entsprechende Ausgleichsmafinahmen festzulegen.

5.10 Immissions- und Emissionsschﬁtz

Grundsétzlich hat die Bauleitplanung gemaR § 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 BauGB neben anderen
umweltrelevanten Belangen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu berilicksichtigen.

Mit der vorliegenden Planung werden keine Wohn- bzw. Arbeitsnutzungen im néheren Umfeld
weder durch L&rm noch durch andere Immissionen beeintrachtigt. Lediglich in der Bauphase
sind vorlibergehend nachteilige Auswirkungen durch Larm- und Schmutz auf die Gstlich, west-

lich und sudlich angrenzenden Wohnbebauungen zu erwarten.

Emissionsquellen:
Larmimmissionen kénnen durch die nah gelegene (Luftlinie ca. 70m) S43, durch das zwischen

S43 und angrenzender Brandiser Strale gelegene Gewerbegebiet sowie durch die 240 m
entfernte Bahnstrecke Beucha-Naunhof flr das Plangebiet entstehen.

Emissionsbeurteilung:

Die Bahnstrecke wird nur fir den Regionalverkehr genutzt und wenig frequentiert, zusétzlich
schirmen einige dazwischenliegende Gebéude die Gerdusche deutlich ab, was allenfalls zu
geringen Larmbelastungen im Untersuchungsbereich flhrt.

Die S43 wird zwar als Autobahnzubringer hoher frequentiert, jedoch wirken die dazwischen
befindlichen gewerblichen Gebaude als Puffer und ist aufgrund der ausschlieRlichen Nutzung

durch Einzelhandel keine Larmquelle.

Eine das Wohnen beeintréchtigende Larmimmission wird im Untersuchungsgebiet nicht gese-
hen. Aus dem Umfeld des Plangebietes sind somit keine konflikttréchtigen verkehrlichen,

wohnlichen oder gewerblichen Immissionen zu erwarten.
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6. Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

Séchsisches Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie

Hinweise natiirliche Radioaktivitit

Das Plangebiet liegt nach den uns bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, in dem wahr-
scheinlich erhéhte Radonkonzentrationen in der Bodenluft vorhanden sind.

In Deutschland existieren bisher keine gesetzlichen Regelungen mit einem verbindlichen Grenzwert
zu Radon in Geb&duden. Aus Griinden der Vorsorge werden dementsprechend Empfehlungen fiir
SchutzmaRnahmen ausgesprochen. Die Richtlinie der EU nennt als maximalen Referenzwert 300
Bag/m®, oberhalb dem Radonkonzentrationen in Innenrdumen als unangemessen betrachtet werden.
Zum vorsorgenden Schutz vor erhéhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in Aufenthalts-
raume empfehlen wir, bei geplanten Neubauten generell einen Radonschutz vorzusehen oder von ei-
nem kompetenten Ingenieurbliro die radiologische Situation auf dem Grundstiick und den Bedarf an
Schutzmalnahmen abkléren zu lassen. Bei geplanten Sanierungsarbeiten an bestehenden Geb&duden
empfehlen wir, die Radonsituation durch einen kompetenten Gutachter ermitteln zu lassen und ggf.
RadonschutzmalRnahmen bei den Bauvorhaben vorzusehen.

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie sich bitte an die Ra-
donberatungsstelle des Freistaates Sachsen:

Staatliche Betriebsgesellschaft fiir Umwelt und Landwirtschaft

Radonberatungsstelle

- Besucheradresse:

Prof.-Dr.-Rajewsky-Str. 4

08301 Bad Schlema

- Telefon/ Fax: (03772) 2 42 14

E-Mall: radonberatung@smul.sachsen.de,

Internet: www.strahlenschutz.sachsen.de.

Hinweise Geologie

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der TWSZ Ill A der Trinkwasserfassung Naunhof | und Il.

Fir die innerhalb des Plangebietes zu errichtenden StraRen wird empfohlen, aufgrund der Lage inner-
halb der o.g. Trinkwasserschutzzone, diese geméaR Richtlinien fiir bautechnische MalRnahmen an
StralRen in Wasserschutzgebieten (RiStWag) auszubauen und zu unterhalten.
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7. Verfahrensvermerk

Diese Begrindung hat mit dem dazugehérigen Plan gem. § 3 (2) BauGB vom "LS’US’}}.
bis zum .26.66-1} sffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung / Beriicksichtigung der im Bauleitplanverfahren eingegangenen
Stellungnahmen in der Sitzung am 23Y..0.3... 2017 durch den Staditrat der Stadt Naunhof als
Begriindung zum Bebauungsplan ,Wohnanlage im Seepark an der Brandiser Strake" be-

schlossen.

Stadt Naunhof, den C‘lC{ 3. Siegel der Stadt

Der Blrgermeister

Zocher
Blrgermeister
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