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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Der Stadtrat der Stadt Brandis hat in seiner Sitzung am 30.03.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Waldweg“ in der Ortslage Kleinsteinberg des Ortsteils Beucha geman
§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Dem Aufstellungsbeschluss ging eine Bauvoranfrage eines Grundstickseigentimers zur
Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage auf dem Flurstick 159/4 der Gemarkung
Kleinsteinberg an das Bauaufsichtsamt des Landkreises Leipzig voraus, welche als nicht
zulassig beschieden wurde. Nach Prifung folgte dieser Auffassung auch die Landesdirektion
Sachsen. Die Stadt Brandis beabsichtigt mit der vorliegenden Planung, eine stadtebauliche
Sicherung und mafvolle Weiterentwicklung der im Flachennutzungsplan als gemischte Bau-
flache dargestellten Flache zwischen dem Moritz-Nebe-Weg im Norden und dem Waldweg im
Siden.

Entsprechend des Urteils des OVG Nordrhein-Westfalen (Urteil vom 22.96.1998 - 7a
D 170/95 NE) kann die Gemeinde im Rahmen ihrer stadtebaulich motivierten Ziel-
vorstellungen auch bereits vorhandene - legale oder zunadchst ohne hinreichende
Legalisierung entstandene — Nutzungen planerisch absichern und hinsichtlich der kinftigen
Weiterentwicklung planerisch steuern.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine Gemengelage, bestehend aus Wohnen, Gewerbe
und Wochenendgrundstiicken, die stadtebaulich geordnet werden soll. Dabei ist das festzu-
setzende Mischgebiet gemal § 6 BauNVO im Kontext der groReren gemischten Bauflache
gemall wirksamem FNP zu beurteilen. Diese ist nordlich des Moritz-Nebe-Weges Uber-
wiegend gewerblich gepragt. Die vorhandene Nutzungsmischung im Geltungsbereich soll
beibehalten werden.

Die Flurstlicke164/4 und 164/5, die keine ausreichenden und direkten ErschlieRungsméglich-
keiten fur eine Wohn- bzw. Gewerbenutzung besitzen (insbesondere gesicherte Zuwegung)
und wo diese auch in absehbarer Zukunft nicht herstellbar ist, werden ebenfalls als Misch-
gebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt. Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstlicke in
erster Reihe ist direkt Uber den Moritz-Nebe-Weg und den Waldweg maglich. Die Erschliefung
der Gartengrundstucke in zweiter Reihe wird Uber die Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belasteten Flachen sichergestellt.

Nach der Gewerbeabmeldung der Simosterei soll eine gewerbliche Neuansiedlung am
Standort angestrebt und gleichzeitig da, wo es rechtlich moglich ist, eine Weiterentwicklung
zugelassen werden.

Der in die Planung einbezogene Wald soll erhalten werden. Aufgrund der Lage im
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Partheaue“ und in einem faktischen Uberschwemmungs-
gebiet nach § 76 Abs. 1 WHG, den umliegenden Waldflachen und den benachbarten, z.T.
groliraumigen Denkmalensembles, wird nicht von einer Vorbildwirkung der Planung fir
maoglicherweise weitere Vorhaben in der naheren Umgebung ausgegangen.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans wird fur die Flachen der Baugebiete
ein LSG-Ausgliederungsverfahren durchgefihrt.

Zusammengefasst sollen die folgenden Planungsziele erreicht werden:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die gemischte Nutzung
zwischen Waldweg und Moritz-Nebe-Weg

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und ErschlieRung

- Sicherung der bestehenden gewerblichen Nutzung

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 4



Stadt Brandis Bebauungsplan
Markt 1-3 ~Waldweg“ OT Beucha
04821 Brandis Begrundung zum Entwurf 12/2024

- Malvolle Nachverdichtung und Weiterentwicklung unter Ausnutzung der vorhandenen
ErschlieBung
- Umsetzung der im Flachennutzungsplan dargestellten Entwicklungsabsicht

1.1 Stadtebauliche Zielstellung

Innerhalb des Plangebietes wird angestrebt, eine derzeit vorherrschende Gemengelage aus
unterschiedlichen Nutzungen als Mischgebiet zu sichern und mafvoll weiterzuentwickeln.

Fir die benachbarte Siedlung Waldsteinberg der Stadt Brandis existiert eine stadtebauliche
Zielstellung gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB fur das Gebiet (Stadt Brandis, 2018), dessen
Inhalt und planungsrechtliche Ziele fur kinftige Bauleitplanungen Beachtung finden sollen.
Darin wird der urspriingliche Charakter der Siedlung wie folgt beschrieben:

- GrolRe Grunflachen mit oder ohne umfangreichem Baumbestand, Waldflachen,
kleinere waldahnliche Flachen inmitten des bebauten Gebietes

- bestehende landschafts- und meliorationsbedingte Graben und Gewasser

- Groles, weitlaufiges Erscheinungsbild der Grundstiicke mit altem Baumbestand

- Erhebliche Abstédnde der Bebauung zu den Nachbargrenzen

- Aufgelockerte Gebaudeanordnung der Wohn- und/oder Wochenendnutzung

- Unterschiedliche Stile, Arten und GréRen der Bebauung

Demnach soll jede Grundstlicksverwertung die Erhaltung dieses Gebietscharakters der
Ortslage Waldsteinberg berticksichtigen und sich kinftige Bebauung dem vorhandenen
schitzenswerten Baumbestand und der landschaftlichen Eigenart unterordnen.

Die vorliegende Planung orientiert sich, unter Bericksichtigung der Besonderheiten im
Geltungsbereich, an diesen stadtebaulichen Zielen zum Erhalt des besonderen Charakters
der Siedlung, indem:

- eine Umnutzung von Wochenendgebauden in Wohngebaude bzw. die Umwandlung
von bisher Uberwiegend durch Wochenendnutzungen charakterisierten Bereichen in
reine Wohngebiete nicht beabsichtigt wird,

- die Mindestvoraussetzungen der ErschlieSung (direkte Anbindung an eine 6ffentliche
Stralle und ab 50 m Tiefe des Verkehrsweges im Bestand mindestens 4,0 m Breite)
erfullt sind,

- keine Bebauung in zweiter Reihe erfolgt

- bei Neubebauung nur eine offene Bauweise unter Einhaltung des seitlichen Grenz-
abstandes gemal § 89 Abs. 1 Nr. 6 SachsBO zulassig ist

- max. 2 Vollgeschosse und eine max. Firsthdhe (Gebaudehdhe) von 8,50 m festgelegt
werden

- Festsetzungen zur Grundstuckseinfriedung getroffen werden

Damit bleibt der urspriingliche Charakter der Siedlung gewahrt und das offene Landschaftsbild
erhalten. Neu zu errichtende Gebaude sollen zeitgemal® und nicht historisierend und
waltertimlich“ gebaut werden, jedoch soll der Neubau Rucksicht nehmen auf die gegebenen
Mafie und Proportion, um sich so in seine nahere Umgebung einzufiigen. Dazu gehdéren
besonders Stellung des Gebaudes auf dem Baugrundstiick, Gesamtkubatur, Trauf- und
Firsthéhe, Dachneigung, Dachdeckung und Dachiberstande, sowie Fassadengestaltung und
farbliche Gestaltungskonzepte der Fassaden.

Von den stadtebaulichen Zielen abweichend, erfolgt die Erschlieung der kunftigen Nutzung
auf dem Flurstick Nr. 159/4 der Gemarkung Kleinsteinberg nicht Uber eine eigene Zufahrt an
der offentlichen StralRe ,Waldweg®“, da sich an dieser Stelle bereits eine private Zufahrt zum
Gelande der ehem. Sulimosterei auf den Flurstlicken 159/6 und 163/1 befindet, die genutzt
werden kann (s. Kap. 8.1 VerkehrserschlieRung).

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 5
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2 Verfahren und Ergebnis der Beteiligung

21 Plangrundlage

Der Bebauungsplan ist im MaRstab 1 : 500 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient der
digitale Katasterauszug der Stadt Brandis, zur Verfigung gestellt durch den Staatsbetrieb
Geobasisinformation und Vermessung Sachsen und das Geoportal Sachsenatlas (GeoSN, dlI-
de/by-2-0, Stand: 04/2021).

2.2 Planungsverfahren

Der Bebauungsplan wird gemaf § 2 Abs. 1 BauGB im Regelverfahren mit Umweltbericht und
zweistufiger Beteiligung aufgestellt. Ihm ist gemall § 10a Abs. 1 BauGB eine zusammen-
fassende Erklarung beizufiigen.

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der
§ 1 Abs. 7 BauGB wiederum bestimmt, dass die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung mit den anderen privaten und 6ffentlichen Belangen gerecht mit- und unter-
einander abzuwagen sind. Der Nachweis der Zielanpassung (Anpassungsgebot) und der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB ist mit der Planbegrindung zu fihren.

Tab. 1: Verfahrensschritte fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) (e AlED D.atuml

Grundlage Zeitraum

1. Aufstellungsbeschluss (Beschluss-Nr. 1021-03/03/2021) | § 2 Abs. 1 BauGB 30.03.2021
durch den Stadtrat und ortsubliche Bekanntmachung des und

Aufstellungsbeschlusses 17.05.2021

2. Friuhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB 13.02.2024
bis

15.03.2024

3. frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen |§ 4 Abs. 1 BauGB 22.01.2024
Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden |i.V.m. bis

§ 2 Abs. 2 BauGB 23.02.2024

4. Beschluss Uber die Billigung und die Offenlegung des |§ 3 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplanentwurfes durch den Stadtrat; orts-
Ubliche Bekanntmachung des Offenlegungsbeschlusses

5. Formliche Beteiligung der Behoérden und sonstigen |§ 4 Abs. 2 BauGB
Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden |und
§ 2 Abs. 2 BauGB

6. Offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der |§ 3 Abs. 2 BauGB
Begrindung, dem Umweltbericht und den nach Ein-
schatzung der Stadt wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen

7. Behandlung der Anregungen und Bedenken aus der |§ 3 Abs. 2 Satz 4
Offentlichkeit, der Stellungnahmen der beteiligten |i.V.m.
Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und | § 1 Abs. 7 BauGB
der Nachbargemeinden im Stadtrat im Rahmen einer
umfassenden Abwagung

8.  Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

9. Information der Offentlichkeit, der Behérden und |§ 3 Abs. 2 BauGB
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbar-
gemeinden Uber das Ergebnis der Abwagung

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 6
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Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Sl D_atum/
Grundlage Zeitraum

10. ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses | § 10 Abs. 3 BauGB
und damit Inkrafttreten des Bebauungsplans

23 Beriicksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der
§ 1 Abs. 7 BauGB wiederum bestimmt, dass die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung mit den anderen privaten und 6ffentlichen Belangen gerecht mit- und unter-
einander abzuwagen sind. Der Nachweis der Zielanpassung (Anpassungsgebot) und der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB ist mit der Planbegriindung zu flhren.

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und
Bedenken sind in die Abwagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu berlck-
sichtigen.

24 Wesentliche Anderungen nach der friihzeitigen Beteiligung
gemalR §3 Abs.1 und §4 Abs.1 BauGB i.V.m. § 2 Abs.2 BauGB zum
Vorentwurf des Bebauungsplans

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 und §4 Abs. 1i.V.m. § 2 Abs. 2
BauGB wurden Belange vorgebracht, die zu einer Anderung der Planung gefiihrt haben. Die
Dokumentation und Darstellung der Bertcksichtigung der vorgebrachten Belange erfolgt an
dieser Stelle fortlaufend.

Denkmalschutz

In der Planzeichnung werden die Kulturdenkmale innerhalb und im Umfeld um das Plangebiet
nachrichtlich mit einem ,D“ gekennzeichnet und mit dem Planzeichen 14.2 gemal der Anlage
zur Planzeichenverordnung umgrenzt. Es wird im Planteil B unter Ill. erganzt, dass sich fir
jegliche Veranderungen an Kulturdenkmalen sowie fir Vorhaben im gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes eine denkmalschutzrechtliche Genehmigungspflicht geman
§ 12 Abs. 2 SachsDSchG (Umgebungsschutz) ergibt.

Uberbaubare Grundstiicksfléche

Auf dem Flurstlick 160 der Gemarkung Kleinsteinberg wird zur Wahrung des Umgebungs-
schutzes zum Kulturdenkmal Villa Waldweg 3 eine von Bebauung freizuhaltende Flache
textlich und zeichnerisch festgesetzt (s. Kap. 8.3).

Vorbeugender Hochwasserschutz

In der Planzeichnung werden die Anschlaglinien fur ein HQ100 neu dargestellt. Hierbei handelt
es sich um ein faktisches Uberschwemmungsgebiet (Uv) der Faulen Parthe. In den
betroffenen Bereichen sind Wassertiefen von bis zu 0,5 m méglich. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass tieferliegende Bereiche des Plangebietes bereits ab einem 10jahrigen Hoch-
wasser (HQ10) von Uberschwemmung mit einer Wassertiefe von bis zu 0,5 m geféahrdet sind.

MaRnahmen fiur die Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden

Es wird festgesetzt, dass innerhalb des festgesetzten Mischgebietes mit den Teilflachen MI1
und MI2 der Erdgeschossfullboden (Oberkante des Rohfuf3bodens), bei der Errichtung von,
fur die Nutzung gemal § 6 Abs. 2 Nr. 1 bis 5 BauNVO bestimmten, baulichen Anlagen, in einer
Hohenlage von mindestens 129,64 m u. NHN anzulegen ist (s. Kap. 8.5).

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 7
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Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Umweltbericht wird die Mallnahme M2 zur Entsiegelung einer Betonflache vorgeschlagen
und als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen (s. Kap. 8.7). Zusatzlich wird
festgesetzt, dass Zufahrten, Wegen und Stellflaichen in wasser- und luftdurchlassiger
Bauweise auszufuhren sind.

Hdéhe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen wird im Rahmen der Entwurfserstellung im Mi2
mit 10,0 m festgesetzt, anstelle von 8,5 m im Vorentwurf. Damit erfolgt eine Anpassung an den
vorhandenen Gebaudebestand, welcher hinsichtlich seiner Bestandshéhen neu bewertet
wurde (s. Kap. 7.2).

Nutzung der solaren Strahlungsenergie

Es wird festgesetzt, dass im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans bei Neube-
bauung die geeignet nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen zu mindestens 50 Prozent mit Photovoltaikmodulen zur
Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten sind (Solarmindestflache,
s. Kap. 7.9).

Dachgestaltung

Die bauordnungsrechtlich festgesetzte Dachgestaltung im Mischgebiet mit den Teilflachen MI1
und MI2, wonach das oberste zuladssige Vollgeschoss als Dachgeschoss mit einer Dach-
neigung auf mindestens zwei einander gegenlberliegenden Seiten von mindestens 30 Grad
und héchstens 45 Grad auszubilden ist, wird zurickgenommen. Diese Festsetzung steht im
Widerspruch zur festgesetzten Hohe baulicher Anlagen in Bestand und Planung. Die Gebaude
im Plangebiet besitzen Sattel- und Walmdacher. Auf die Festsetzung einer Dachform wird
vorliegend verzichtet, da sich die zulassige Dachgestaltung im Wesentlichen aus dem bereits
vorhandenen Gebaudebestand und dem Umgebungsschutz ergibt. Eine zusatzliche Fest-
setzung ist nicht erforderlich.

Altlasten
In der Begriindung werden Aussagen zu Altlastenverdachtsflachen erganzt (s. Kap. 4.5).

Hinweise

Auf der Planzeichnung bzw. in der Begrindung werden Hinweise zur Niederschlagswasser-
bewirtschaftung, zur Anzeige und Ubergabe der Ergebnisse von geologischen Unter-
suchungen und zu den Anforderungen zum Radonschutz erganzt.

3 Lage, Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Waldweg*“ befindet sich im Osten der Ortslage
Kleinsteinberg, im Ortsteil Beucha der Stadt Brandis im Landkreis Leipzig.

Das Plangebiet umfasst die 11 Flursticke Nr. 159/1, 159/4, 159/6, 163/1, 163/2, 164/2, 164/3,
164/4, 164/5, 164/6 und 160 der Gemarkung Kleinsteinberg auf einer Gesamtflache von ca.
1,87 ha.

Der Geltungsbereich wird durch folgende Flurstiicke der Gemarkung Kleinsteinberg begrenzt:

- im Norden: Flurstick Nr. 180 (6ffentliche Verkehrsflache Moritz-Nebe-Weg) und
dahinter Wohn- und Gewerbenutzung

- im Osten:  Flurstick Nr.164/7 (Wald) und 158 (Villa mit drei Nebengebauden,
Einfriedung mit Torbogen und Villengarten mit Teich)
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- im Suden: Flurstick Nr. 153/7 (6ffentliche Verkehrsflache Waldweg) und dahinter
Grunland
- im Westen: Flurstiicke Nr. 159/5 (Griinland)

Waldsehen,

Abb. 1: Lage des Geltungsbereichs
(Auszug aus RAPIS, Raumplanungsinformationssystem Sachsen, Stand: 07/2023)

[ ] raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

4 Bestandsaufnahme
4.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Kleinsteinberg, zwischen dem Moritz-Nebe-Weg
im Norden und dem Waldweg im Stden, Gber die die ErschlieRung gesichert ist. Die Bebauung
besteht aus einer denkmalgeschutzten Villa im Stden auf dem Flurstick 160 der Gemarkung
Kleinsteinberg, sowie weiteren Wohngebauden und 2 Wochenendgrundsticken und stammt
weitestgehend aus dem frihen 20. Jahrhundert, als die Siedlung Kleinsteinberg in den
1920/30er Jahren angelegt worden ist. Sie grenzt an Waldsteinberg, einer traditionell bei
Leipzigern sehr beliebten Wohn- und Wochenendlage. Seit den 1950er Jahren wurde die SUf3-
mosterei als Gewerbebetrieb geflihrt, deren nunmehr ehem. Produktionsstatte mit Blro,
Produktionshalle, Lagerraum, Abstellraum, Garage und Freilager sich ebenfalls zentral im
Plangebiet befindet. Dieser Gebaudebestand bildet die Ausgangssituation fur die vorliegende
Planung.

Fir das Flurstick 159/6 (ehem. 156/3) der Gemarkung Kleinsteinberg existiert seit 1999 eine
Baugenehmigung fir die Errichtung eines Zwingers und zweier Container als Garage. Im Jahr
2009 wurde auf demselben Flurstick eine ca. 230 m? groRe Lagerflache genehmigt.

Entsprechend der in Kap. 1 genannten stadtebaulichen Zielstellung fur Waldsteinberg ist auch
das vorliegende Plangebiet und sein Umfeld zu charakterisieren. Innerhalb und angrenzend
an den Geltungsbereich findet sich eine aufgelockerte Bebauung unterschiedlicher Stile, Arten
und Groéfen in aufgelockerter Anordnung. Die Grundstiicke weisen Uiberwiegend einen alten
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Baumbestand auf und zeigen ein groRes, weitlaufiges Erscheinungsbild. Ostlich, inmitten des
bebauten Gebietes befindet sich eine Waldflache und westlich bzw. stdlich Gberwiegend
geholzfreies Grinland.

4.2 Geschiitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Partheaue”i.S.d.
§ 26 BNatSchG. Eine Ausgliederung des Geltungsbereichs aus dem LSG wird im Zuge des
B-Planverfahrens eingeleitet. Naheres ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Die Ubrigen Schutzgebiete i.S. §§ 23 bis 27 BNatSchG i.V.m. §§ 14 bis 17 SachsNatSchG,
gesetzlich geschiitzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 SachsNatSchG und Schutz-
objekte (Biotopverbiinde und sonstige geschiitzte Teile von Natur und Landschaft i.S. §§ 21,
22, 28 und 29 BNatSchG i.V.m §§ 13, 18 und 19) werden vom Vorhaben nicht berihrt. Es
liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgiter (FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete) vor.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst zudem keine festgesetzten Trinkwasser-
schutz- oder Uberschwemmungsgebiete. Jedoch befindet sich der Geltungsbereich teilweise
in einem faktischen, vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet (Uv). Teile des Plan-
gebietes und der angrenzenden Flachen sind bereits durch ein 10-jahrliches Hochwasser an
der Faulen Parthe gefahrdet (s. Kap. 5).

Die Grenze der TWSZ Il des Wasserwerkes Beucha befindet sich in > 500 m in westlicher
Richtung.

4.3 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Baudenkmalpflege

Im Verzeichnis der Kulturdenkmale nach § 10 SachsDSchG befindet sich derzeit eine
Eintragung als Kulturdenkmal i.S. von § 2 SadchsDSchG im Plangebiet auf dem Flurstiick 160
der Gemarkung Kleinsteinberg (Waldweg 3). Hierbei handelt es sich um eine ortsgeschichtlich
und bauhistorisch bedeutende Villa um 1905 nahe dem Ortsteil Waldsteinberg, mit Fachwerk-
elementen und in Anlehnung an die englische Landhaus-Architektur. Diese Ausweisung als
Kulturdenkmal ist nachrichtlich in die Planzeichnung Ubernommen. Das Objekt ist ein
Kulturdenkmal i.S. von § 2 SachsDSchG. Das o6ffentliche Erhaltungsinteresse an dem Objekt
resultiert aus seiner ortshistorischen und baugeschichtlichen Bedeutung.

Nach § 12 Abs. 1 SachsDSchG darf ein Kulturdenkmal nur mit der Genehmigung der Denk-
malschutzbehdrde wiederhergestellt oder instandgesetzt werden, in seinem Erscheinungsbild
oder in seiner Substanz verandert oder beeintrachtigt werden, mit An- und Aufbauten,
Aufschriften oder Werbeeinrichtungen versehen werden, aus seiner Umgebung entfernt,
zerstort oder beseitigt werden.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet auf dem Flurstiick 158 der Gemarkung Kleinsteinberg,
im Waldweg 5, befindet sich eine denkmalgeschitzte Villa mit drei Nebengebauden, Ein-
friedung mit Torbogen und Villengarten mit Teich. Nérdlich des Plangebietes am Moritz-Nebe-
Weg 3 befindet sich eine baugeschichtlich und ortsgeschichtlich bedeutsame Villa als Zeugnis
der baulichen Entwicklung der Zeit um 1910 im Landhausstil.

Gemal § 12 Abs. 2 SachsDSchG (Umgebungsschutz) ergibt sich eine Genehmigungspflicht
fur Vorhaben im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die untere Denkmal-
schutzbehorde des Landkreises Leipzig. Danach bedarf der Genehmigung der Denkmal-
schutzbehorde, wer bauliche oder garten- und landschaftsgestalterische Anlagen in der
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Umgebung eines Kulturdenkmals errichtet, verandert oder beseitigt, soweit sie fir dessen
Erscheinungsbild von erheblicher Bedeutung sind.

Fur jegliche Veranderungen am Kulturdenkmal (mit ,D“ gekennzeichneter Bereich) ist eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung gemal § 12 Abs. 1 SachsDSchG vor Beginn der
MalRnahmen einzuholen.

Zusatzlich wird zur Wahrung des Umgebungsschutzes auf dem Flurstlick 160 der Gemarkung
Kleinsteinberg eine von Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt (s. Kap. 8.3 Uberbaubare
Grundstucksflache).

Mit der vorliegenden Planung erfolgt, aufgrund der beabsichtigten Sicherung des Bestandes
und der getroffenen Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung, keine visuelle
Beeintrachtigung bestehender Kulturdenkmale.

Bodendenkmalpflege

Es wird auf § 20 SachsDSchG hingewiesen. Wer Sachen, Sachgesamtheiten, Teile oder
Spuren von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale
handelt, hat dies unverzuglich einer Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Tages nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten und zu sichern, sofern nicht die zustandige Fachbehérde mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Ausfiihrende Firmen sind schriftlich auf die Meldepflicht hinzuweisen.

44 Geologie und Baugrund

Gemal dem vorliegenden Baugrundgutachten durch die Geotechnik P. Neundorf GmbH (s.
Anlage 1 der Begriindung) liegt das Plangebiet geologisch im Ubergangsbereich zwischen
dem aufgehenden Kohlenberg, einer Porphyrkuppe am Nordrand des Sachsischen Hugel-
landes, und der Partheaue, welche ein pleistozanes Bett der Mulde darstellt. Dieses Muldebett
ist berwiegend mit sandig-tonigem Geschiebelehm bedeckt. Das Plangebiet ist relativ eben
und die Gelandeoberkante liegt im Mittel auf einer geodatischen H6he um rund 130 m 4. NHN.

Der mittlere Grundwasserstand liegt auf einer geodatischen Héhe von ca. 127,2 m (. NHN und
somit ca. 2,8 m unter Gelandeoberkante (GOK). Nach starken Niederschlagen und in der
Tauwetterperiode koénnen sich auf dem Geschiebelehm und den Verwitterungsprodukten
Schichtenwasser aus versickernden Niederschlagen in geringer Tiefe unterhalb der GOK
bilden.

Bauwerksgrindung

Es wird empfohlen, die FuRbodenoberkante mindestens 20 cm oberhalb der GOK anzu-
ordnen. Der Mutterboden eignet sich nicht fir die setzungsarme Aufnahme von Gebaude-
lasten. Die im weiteren Untergrund anstehenden Geschiebelehmbéden, Muldeschotter und
Verwitterungsprodukte sind gut fur die flachenhafte Grindung des Gebaudes geeignet.

Zur Erzielung einer setzungsarmen Grindung sowie zur Begrenzung von Setzungsunter-
schieden wird bei den vorgefundenen Baugrundverhaltnissen empfohlen, die Griindung des
Gebaudes Uber eine Stahlbetonbodenplatte mit Frostschiirzen an den Gebaudeaullenseiten
vorzunehmen. Die Frostschirzen sind aus monolithischem Beton bzw. aus Betonschalsteinen
unterhalb der Randbereiche der Platte herzustellen. Sie sind bis in eine frostfreie Einbindetiefe
von 1,0 m unter geplanter Gelandeoberkante zu fihren.

Unterhalb der Bodenplatte sind die Mutterbodenschichten vollstdndig und der Geschiebelehm
teilweise zu entfernen. Die Aushubsohle ist horizontal in einer Tiefe von mindestens 30 cm
unter der Unterkante der Bodenplatte herzustellen. Die Massen sind abzutransportieren und
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ordnungsgemal zu verwerten bzw. zu entsorgen oder im Bereich des Grundstiickes zur
Gelandeprofilierung zu verwenden.

Die Gelandegestaltung um Gebaude ist so vorzunehmen, dass Niederschlagswasser nicht
zum Gebaude flieRen kann. Aufgrund der Mdéglichkeit des Einstauens von Sickerwasser bis
zur Gelandeoberkante ist im Sockelbereich und der Bodenplatte eine Abdichtung ent-
sprechend der Wassereinwirkungsklasse W2.1-E nach DIN 18533-1 anzuordnen. Weitere
Hinweise sind dem beigefugten Baugrundgutachten (s. Anlage 1) zu entnehmen.

Naturliche Radioaktivitat

Das Plangebiet befindet sich in keiner radioaktiven Verdachtsflache und gegenwartig liegen
auch keine Anhaltspunkte Uber radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor. Ferner
befindet sich das Plangebiet auRerhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes nach § 121
Abs. 1 Satz 1 StrISchG und den Erkenntnissen nach in einer als unauffallig beztglich der zu
erwartenden durchschnittlichen Radonaktivitdtskonzentration in der Bodenluft charakterisier-
ten geologischen Einheit.

4.5 Altlasten

Im Plangebiet befindet sich eine altlastverdachtige Flache, welche mit der Bezeichnung
~oUlmosterei“ und der Altlastenkennziffer 83052017 im Sachsischen Altlastenkataster
(SALKA) erfasst ist. Hiervon sind die Flursticke 159/6 sowie 163/1 der Gemarkung Klein-
steinberg betroffen. Im Ergebnis der bislang durchgefiihrten Altlastenuntersuchungen ergibt
sich bei gleichbleibender gewerblicher Nutzung kein weiterer Handlungsbedarf zur Gefahren-
erforschung. Der Standort wird deshalb mit dem Handlungsbedarf ,Belassen® im SALKA
gefuhrt. Im Weiteren gibt es durch den Landkreis Leipzig aus abfall- und bodenschutz-
rechtlicher Sicht keine Einwande.

Bei der Planung von Versickerungsanlagen ist sicherzustellen, dass sich diese nicht im
Altlastenbereich der ,StGRmosterei* (Altlastenkennziffer: 83052017) auf den Flurstiicken 159/6
und 163/1 der Gemarkung Kleinsteinberg befinden.

5 Lage im liberschwemmungsgefahrdeten Gebiet
gemaR § 75 SachsWG i.V.m. § 76 Abs. 1 WHG

Die Stadt Brandis ist im Bereich der Faulen Parthe durch Hochwasser gefahrdet. Die Faule
Parthe, ein Flielligewasser 2. Ordnung, besitzt ein Einzugsgebiet von ca. 11,08 km? und hat
eine Lauflange von ca. 7,4 km. Sie bildet die Hauptvorflut im Einzugsgebiet der Ortslagen
Albrechtshain, Ammelshain und Waldsteinberg. Zahlreiche Nebengewasser, u.a. Lehns-
graben, Polenzbach, Binnengraben Waldsteinberg und Ldnsgraben, sind in lhrer hydro-
logischen Leistungsfahigkeit stark vom Pegel der Faulen Parthe abhangig. Diese ist bedingt
durch die geringen Héhenunterschiede im Verlauf der Faulen Parthe. Vor allem zwei kurz
aufeinander folgende Regenereignisse im August und September 2010 und die schnelle
Schneeschmelze im Januar 2011 fihrten in der Ortslage Kleinsteinberg am Moritz-Nebe-Weg
zu Hochwasserschaden an den Grundstlicken. Der Geltungsbereich befindet sich teilweise in
einem faktischen, vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet (Uv).

Nach § 78b Abs. 1 Satz 1 WHG gilt, dass bei der Ausweisung neuer Baugebiete im Aul3en-
bereich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen fir nach § 30
Abs. 1 und 2 oder nach § 34 des BauGB zu beurteilende Gebiete insbesondere der Schutz
von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 des BauGB zu berlicksichtigen sind.
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Der Nachweis einer hochwasserangepassten Bauweise ist fir jedes einzelne Bauvorhaben
bei der zustandigen Behdrde einzureichen. Dazu ist fir jedes einzelne Bauvorhaben bei der
Unteren Wasserbehoérde der Auskunftsbogen ,hochwassergerechtes Bauen® plausibel ausge-
fullt einzureichen.

Fir den Bereich entlang der Faulen Parthe liegt ein Hochwasserrisikomanagementplan
(HWRMP 2013) mit hydraulischer Modellierung entsprechend den Vorgaben der EG Hoch-
wasserrisikomanagementrichtlinie (HWRM-RL) vor.

Demnach sind bereits ab einem 10-jahrlichen Hochwasser (HQ10) tieferliegende Bereiche des
Plangebietes von Uberschwemmung mit einer Wassertiefe von bis zu 0,5 m gefahrdet.
GroRere Abflisse kdnnen somit Uberschwemmungen und Schaden verursachen. Die nach-
folgende Abbildung 2 zeigt die Flachen mit den sich einstellenden Wassertiefen, die bereits ab
einem HQ10 bis zu einem Extremhochwasser (HQ200) gefahrdet sind. Die gefahrdeten
Bereiche befinden sich demnach sldlich des Moritz-Nebe-Weges auf mit Gebauden
bestandenen Grundsticken, Gartengrundstiicken und Waldflachen. Der sidliche Teil des
Geltungsbereiches, welcher Uber den Waldweg erschlossen wird, befindet sich auch im
Extremfall iberwiegend auRerhalb von Uberschwemmung betroffenen Gebieten.

>
W

Abb. 2: Lage des Geltungsbereiches im hochwassergefahrdeten Bereich (HQ200)
(Auszug aus RAPIS, Raumplanungsinformationssystem Sachsen, Stand: 07/2023)

[ ] raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
5.1 Fachliche Ziele und Grundsiatze zum vorbeugenden Hochwasserschutz
der Landes- und Regionalplanung
Der Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) bestimmt mit Ziel 4.1.2.9, dass in den

Regionalplanen die Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz
festzulegen sind. Das Plangebiet liegt gemal der Festlegungskarte ,Hochwasserschutz
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(Karte 12) des Regionalplans Leipzig-Westsachsen 2021 Uberwiegend angrenzend an ein
Vorranggebiet (VRG) vorbeugender Hochwasserschutz (Uberschwemmungsbereich). Ein
Teilbereich des Plangebietes, der als Flache fiur Wald festgesetzt ist, befindet sich innerhalb
dieses Vorranggebietes (s. Abb. 3).

GemaR dem Ziel 4.1.2.16 sind Vorranggebiete vorbeugender Hochwasserschutz (Uber-
schwemmungsbereich) von Bebauung freizuhalten, in denen sich das Wasser im
Hochwasserfall ungehindert ausbreiten soll. Innerhalb dieser unbesiedelten Gebiete soll die
Errichtung von Anlagen der Infrastruktur, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder
Ruckhalteraum nicht ausgleichbar einschranken, ausgeschlossen sein. .V.m. Z 4.1.2.17 ist
darauf hinzuwirken, dass die Abflussbereiche als Grinland genutzt oder durch Aufforstung
geeigneter Gebiete in ihrem Retentionsvermdgen gestarkt werden. Mit der Sicherung des
vorhandenen Waldes als Flachen fiir Wald wird diesen Zielen entsprochen.
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Abb. 3: VRG vorbeugender Hochwasserschutz gemal RP L-WS
(Auszug aus RAPIS, Raumplanungsinformationssystem Sachsen, Stand: 07/2023)

:l raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

5.2 Belange der Gefahrenabwehr und des Hochwasserschutzes

Aus § 5 Abs. 2 WHG ergibt sich, dass jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann,
im Rahmen des ihr Moglichen und Zumutbaren verpflichtet ist, geeignete Vorsorgemalf3-
nahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu
treffen, insbesondere die Nutzung von Grundsticken den mdglichen nachteiligen Folgen fir
Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen (Eigenvorsorge). Fur die
Stadt Brandis bedeutet das, dass bei der vorliegenden Planung innerhalb eines uber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiets, auch die dadurch hervorgerufenen Probleme zu bewal-
tigen sind. Die Belange der Gefahrenabwehr und des Hochwasserschutzes sind im Rahmen
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Dies betrifft insbesondere die in
§1 Abs.6 Nr.1 BauGB (Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse, Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung) und § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB
(Belange des Hochwasserschutzes) aufgeflihrten Belange.

Das Plangebiet befindet sich nach § 75 Abs. 1 Nr.2 SachsWG im festgelegten Uber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet. Dort durfen nach § 75 Abs. 6 Nr. 1 SachsWG neue Bau-
gebiete in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch, ausgenommen
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Bauleitplane fur Hafen und Werften, nur zur Abrundung bestehender Baugebiete oder unter
den Voraussetzungen des § 78 Abs. 2 WHG ausgewiesen werden. Entsprechend § 78 Abs. 2
WHG sind die folgenden 9 Punkte kumulativ nachzuweisen. Das Baugebiet kann ausnahms-
weise erlaubt werden, wenn

1. keine anderen Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden
kénnen

Vorliegend wird eine Bestandslage uUberplant. Der vorliegende Bebauungsplan dient der
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und ErschlieBung, sowie einer
malfdvollen Nachverdichtung und Weiterentwicklung einer bestehenden Gemengelage unter
Ausnutzung der vorhandenen ErschlieRung und unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen
Zielstellung zum Erhalt des urspringlichen Siedlungscharakters. Andere Mdéglichkeiten der
Siedlungsentwicklung bestehen an diesem Standort aufgrund der vergleichsweise klein-
flachigen Planung und der umliegenden Gebietskulissen von Schutzgebieten (u.a. Wald,
Uberschwemmungsgebiete, LSG etc.) im Bestand nicht.

2. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt

Das Plangebiet ist Teil der historisch gewachsenen Siedlung Kleinsteinberg/Waldsteinberg.
Der Geltungsbereich wird im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Brandis gemaf
§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO Uberwiegend als gemischte Bauflache (M) und somit nach der
allgemeinen Art der baulichen Nutzung dargestellt (s. Kap. 6.4). Damit wird die bereits
vorhandene Bebauung entsprechend ihrer tatsachlichen Nutzung gewdirdigt. Gemar § 1
Abs. 2 Nr. 7 BauNVO kann die fir Bebauung vorgesehene Flache im FNP auch nach der
besonderen Art ihrer baulichen Nutzung als Mischgebiet (MI) dargestellt werden. Demnach
grenzt das auszuweisende Gebiet im Norden und Osten nicht nur an bestehende Baugebiete,
sondern ist selbst bereits ein faktisches Baugebiet auf der Darstellungsebene des FNP. Die
Entwicklung eines Mischgebietes aus einer gemischten Bauflache entspricht dem Regelfall bei
der Aufstellung von Bebauungsplanen. Ein neuer, selbstandiger Siedlungsansatz besteht mit
der vorliegenden Planung nicht.

Als Plangeberin beabsichtigt die Stadt Brandis eine stadtebauliche Ordnung und Weiter-
entwicklung der vorhandenen Siedlungsflachen im Bereich zwischen dem Moritz-Nebe-Weg
im Norden und dem Waldweg im Suden. Eine Vorbildwirkung fir benachbarte Grundstucke
und insbesondere in die freie Landschaft hinein lasst sich aus dieser Planung nicht ableiten,
da insbesondere die Belange des Hochwasserschutzes, des Landschaftsschutzes und des
Denkmalschutzes im Einzelfall zu betrachten sind und aus Sicht der Stadt Brandis lediglich
punktuelle Nachverdichtungen des vorhandenen Siedlungskorpers rechtfertigen lassen.

3. eine_Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu
erwarten sind

Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden sind nicht zu erwarten.
Es wird eine hochwasserangepasste Bauweise festgesetzt und es erfolgt gemal § 9 Abs. 6a
BauGB die nachrichtliche Kennzeichnung der Abgrenzung des faktischen, vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebietes (Uv) der Faulen Parthe auf der Planzeichnung, zur
Information sowohl der Offentlichkeit als auch der an der Planung und am Planvollzug
Beteiligten. Durch Kennzeichnung der Uberschwemmungsgefahrdung auf der Planzeichnung
und textliche Festsetzung einer hochwasserangepassten Bauweise wird fiir den Schutz der
zukunftigen Bebauung und der sich hier aufhaltenden Menschen gesorgt.

4. der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst
werden,

Innerhalb des Plangebietes befinden sich bereits iberbaute und versiegelte Flachen. Mit der
Festsetzung zum Mal der baulichen Nutzung kann sich die zu versiegelnde Flache gering-
fugig erhdhen. Anfallendes Oberflachenwasser verbleibt jedoch im Plangebiet und wird somit
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nicht abflusswirksam. Der Hochwasserabfluss wird nicht nachteilig beeinflusst und der
Abflussquerschnitt des Gewassers wird nicht verringert.

5. die Hochwasserrickhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von verloren gehendem
Ruckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird

Die Hochwasserriickhaltung verfolgt den Zweck, durch Anlage und VergréRerung von Flachen
fur die Sammlung und den Abfluss des Wassers (Retentionsflachen) zu einer Verringerung
der Hochwasserschaden beizutragen. Mit der Umsetzung der vorliegenden Planung geht
nahezu kein Retentionsraum verloren. Als Flache innerhalb des Bebauungszusammenhangs
hat das Plangebiet seine Funktion der Hochwasserriickhaltung weitgehend verloren. Das
Plangebiet erfullt somit nicht die Funktion einer Retentionsflache, die dazu dienen soll, Wasser
maoglichst lange zurlickzuhalten und nur allmahlich der Vorflut zu Gberlassen. Es wird kein fr
die Ruckhaltung von Hochwasser vorgesehener Raum in Anspruch genommen wird.

6. der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird

Mit der vorliegenden Planung erfolgt keine Beeintrachtigung bestehender oder geplanter
Hochwasserschutzanlagen, deren Ziel der Schutz von Siedlungsbereichen vor einem Hoch-
wasserereignis HQ100 ist.

7. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind

Obwohl eine Beeintrachtigung der Hochwasserriickhaltung ausgeschlossen werden kann,
sind bei einem Hochwasserereignisfall gréRer HQ100 vorbeugende Malinahme zum Schutz
Dritter vor Hochwasserschaden erforderlich, die sich nicht ausschliel3lich auf den Schutz der
baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes beschranken. Es sind jedoch keine nachteiligen
Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten, da sich in einem Hochwasserer-
eignisfall das Wasser gleichmaRig auf den umliegenden Wald- und Grinlandflachen verteilen
kann und somit ausreichend Retentionsraum zur Verfugung steht. Die Straflen und der
sudliche Geltungsbereich bilden Insellagen, die im Extremfall von Wasser umschlossen
werden koénnen (s. Abb. 2). Eine Verstarkung des Hochwassers bei den Unterliegern durch
zusatzliche Versiegelung ist aufgrund der vergleichsweise geringen Flachengrofle des
Geltungsbereiches und der Wasserriickhaltung im Plangebiet zu vernachlassigen.

8. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind
Der Bebauungsplan setzt eine hochwasserangepasste Bauweise fest und es wird zur Kennt-
lichmachung der Hochwassergefahr auf die Lage im Uberschwemmungsgebiet hingewiesen.

9. die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76
Abs. 2 Satz 1, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine
baulichen Schaden zu erwarten sind.

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes fiir ein
HQ100. Es werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die die Belange der baulichen
Hochwasservorsorge beachten (s. Belange der Gefahrenabwehr). Niederschlag ist auf der
Flache, auf der es anfallt, zu versickern.

Belange der Gefahrenabwehr

Insbesondere in der Bauphase kdnnen sich kritische Zustande ergeben. Deshalb ist die
Bauausfiihrung so zu planen, dass gefahrdete Bauabschnitte, nicht mit jahreszeittypischen
Hochwassern in den Winter- und Frihjahrsmonaten zusammenfallen. Innerhalb des Uber-
schwemmungsgefahrdeten Gebietes ist weiter sicherzustellen, dass Bauvorhaben so errichtet
werden, dass keine baulichen Schaden zu erwarten sind und folglich alle baulichen und
technischen Moglichkeiten einer hochwasserangepassten Bauausfiihrung ausgeschopft
werden. Bei der Durchflihrung aller Arbeiten ist besondere Sorgfalt mit wassergefahrdenden
Stoffen geboten. Schadstoffe, die eine Beeintrachtigung des Grundwassers und des Boden-
wasserhaushaltes herbeifihren kdnnen, sind sachgemaf zu verwenden und zu lagern.
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Hochwasserangepasste Bauweise

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB i.V.m. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB und § 78 Abs. 3 S. 1 Ziff. 3
WHG wird festgesetzt, dass in den Mischgebieten MI1 und MI2 alle baulichen Anlagen in
hochwasserangepasster Bauweise zu errichten sind und der Nachweis einer hochwasser-
angepassten Bauweise fir jedes einzelne Bauvorhaben bei der zustandigen Behdérde einzu-
reichen ist. Hierzu sind mindestens folgende MalRnahmen vorzusehen:

- Verzicht auf Kellergeschoss

- Verzicht auf Olheizungsanlagen

- Schutz der Gebaude vor eindringendem Kanalisationswasser (Rickstau)

- Hochwassersichere Anordnung der Haustechnik (v.a. Heizung und Elektroinstallation).

Als MaRRnahme fur die Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden wird geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB festgesetzt, dass innerhalb des festgesetzten Mischgebietes mit
den Teilflachen MI1 und MI2 der Erdgeschossfuliboden (Oberkante des RohfuRbodens), bei
der Errichtung von, fur die Nutzung gemafn § 6 Abs. 2 Nr. 1-5 BauNVO bestimmten, baulichen
Anlagen, in einer Hohenlage von mindestens 129,64 m U. NHN anzulegen ist.

Mit dieser Festsetzung wird dem Klimawandel und der damit verbundenen Gefahr von Extrem-
ereignissen so weit wie mdglich Rechnung getragen.

Die baulichen Anlagen kénnen so an die Hochwassergefahr angepasst werden, dass nur
geringe Schaden zu erwarten sind. Durch gebaudebezogene Schutzmallnahmen kann das
ungeplante Eindringen von Wasser in Gebaude verhindert werden und unter Berlcksichtigung
der Hochwassergefahrdung durch entsprechende Baukonstruktion (Gebaudelast, Wand-/
Sohlendimensionierung) die Standsicherheit und Unversehrtheit der Gebaude bei Hoch-
wasser sichergestellt werden. Durch Anpassung der Bausubstanz, der Gebaudeausstattung
und Einrichtung an eine mdgliche Uberflutung sowie eine hochwassersichere Installation der
haustechnischen Anlagen kénnen Schaden vermieden werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass es keinen absoluten Schutz bei einem Hochwasserereignis
geben kann. Es wird immer ein Restrisiko bleiben, auch wenn alle vorgeschlagenen Mal}-
nahmen umgesetzt wurden. Bereits ab einem Hochwasserereignis ab einem HQ10 kann es
zu einem Uberstromen von Bauwerken und dem Versagen von Hochwasserschutz-
einrichtungen kommen, sodass eine Eigenvorsorge von Betroffenen durchzufihren ist.

Daher ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, geman § 5 Abs. 2 WHG im
Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemalinahmen zum
Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen,
insbesondere die Nutzung von Grundsticken den maéglichen nachteiligen Folgen fir Mensch,
Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

Zusammengefasst konnen auf Grundlage der vorangehend erlduterten Voraussetzungen eine
Gefahrdung von Leben und Gesundheit, bauliche Hochwasserschdden und sonstige Sach-
schaden vermieden bzw. vermindert werden.

6 Ubergeordnete Planungen

Fur die Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von § 3 ROG aus:

- Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013), verbindlich seit 31.08.2013
- Regionalplan Leipzig-Westsachsen (RP L-WS 2021), verbindlich seit 16.12.2021
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6.1 Landesplanung

Im Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) wird die Stadt Brandis gemal der Fest-
legungskarte 1 ,Raumstruktur® dem Verdichtungsraum um das Oberzentrum Leipzig zuge-
ordnet. Sie grenzt im Siden an die Uberregional bedeutsame Verbindungs- und Entwick-
lungsachse Dresden-Leipzig-Halle. Die Stadt Brandis Gbernimmt keine Funktion im System
der zentralen Orte entsprechend dem Landesentwicklungsplan Sachsen 2013. Das nachst-
gelegene Oberzentrum ist Leipzig (ca. 15 km) und das nachstgelegene Mittelzentrum ist
Wurzen (ca. 12 km).

GemalR Grundsatz 1.2.4 sollen die verdichteten Bereiche im landlichen Raum als Siedlungs-,
Wirtschafts- und Versorgungsraume mit ihren zentralen Orten in Ihrer Leistungskraft so weiter-
entwickelt werden, dass von Ihnen in Erganzung zu den Verdichtungsraumen Entwicklungs-
impulse in den landlichen Raum insgesamt ausgehen. Die Aufstellung des Bebauungsplans
dient der Sicherung und mafvollen Nachverdichtung der vorhandenen Nutzung. Insofern
entspricht die Planung den Grundsatzen des LEP, da dadurch die 6konomische Situation der
Stadt Brandis gestarkt wird.

Gemal Grundsatz 1.2.1 soll in Verdichtungsrdumen die Siedlungsentwicklung so erfolgen,
dass verdichtungs- und verkehrsbedingte Umweltbelastungen und Standortbeeintrachti-
gungen vermieden werden und eine effiziente Flachennutzung die Leistungsfahigkeit von
Wirtschaft und Infrastruktur nachhaltig sichert. Mit der vorliegenden Planung wird die
vorhandene Infrastruktur ausgenutzt, eine Nachverdichtung und sinnvolle stadtebauliche
Abrundung der Ortslage angestrebt und die Neuinanspruchnahme noch unverbauter Flachen
durch die Ausnutzung der bestehenden Erschlielfung auf ein Minimum reduziert.

Im Ziel 2.2.1.6 ist formuliert, dass eine Siedlungsentwicklung, die Gber den aus der natlrlichen
Bevolkerungsentwicklung, aus den Ansprichen der ortlichen Bevdlkerung an zeitgemalie
Wohnverhaltnisse sowie den Anspriichen ortsangemessener Gewerbebetriebe und Dienst-
leistungseinrichtungen entstehenden Bedarf (Eigenentwicklung) hinausgeht, nur in den
zentralen Orten gemaf ihrer Einstufung und in den Gemeinden mit besonderer Gemeinde-
funktion zulassig ist. 1.V.m. mit Ziel 2.2.1.10 sind das solche Gemeindeteile, die aufgrund ihrer
Ausstattung, ihrer Lage und ihrer Anbindung an den OPNV die guinstigsten Voraussetzungen
bieten. Mit der Planung wird diesen Zielen entsprochen, da diese auf der konkreten Nachfrage
nach Bauflachen im Ortsteil Beucha beruht.

Gemal Ziel 2.2.1.3 sollen neue Baugebiete in zumutbarer Entfernung zu den Versorgungs-
und Siedlungskernen festgesetzt und entsprechend Ziel 2.2.1.4 in stadtebaulicher Anbindung
an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile ausgewiesen werden. Mit der vorliegenden
Planung wird eine vorhandene Gemeingelage innerhalb einer bestehenden Siedlung stadte-
baulich neu geordnet. I.V.m. Ziel 2.2.1.9 wird durch die Ausnutzung der vorhandenen
ErschlieBung eine Zersiedlung der Landschaft vermieden. Die vorhandene Bebauung wird
erganzt und abgerundet. Mit den Festsetzungen zum Mall der baulichen Nutzung wird
sichergestellt, dass die kinftige Bebauung sich in das bestehende Ortsbild einfligt. Der
Abschluss zum AulRenbereich wird eindeutig definiert und Iasst keine weitere Bebauung zu.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass das Vorhaben keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung induzieren
wird.

6.2 Regionalplanung

Das Plangebiet befindet sich im Gebiet des Regionalen Planungsverbands Leipzig-West-
sachsen. Die Stadt Brandis befindet sich im Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2021 geman
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Festlegungskarte 1 ,Raumstruktur® im Verdichtungsraum im zentral6rtlichen Verbund mit
Borsdorf. Damit Gbernimmt sie die Funktion eines Grundzentrums im System der zentralen
Orte.

Der Regionalplan trifft fir den als Mischgebiet festgesetzten Geltungsbereich gemaf Fest-
legungskarte 14 ,Raumnutzung“ keine Flachenausweisung fir Vorrang- bzw. Vorbehalts-
gebiete. Der Geltungsbereich ist nahezu vollstandig von einem Vorranggebiet (VRG) vorbeu-
gender Hochwasserschutz (Uberschwemmungsbereich) umgeben und im nordéstlichen Plan-
gebiet ragt dieses Vorranggebiet in den Geltungsbereich hinein. Hier befindet sich Wald nach
SachsWaldG, der gemal § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB in der Planzeichnung als Wald festgesetzt
wird. Das VRG Hochwasserschutz wird in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

Grunzasuren, regionale Griunziuge sowie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete sind von der
Planung nicht betroffen.

Gemal Ziel 2.2.1.1 soll die Neuinanspruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich flr
Siedlungs- und Verkehrszwecke auf das notwendige Mindestmal} beschrankt werden. Mit der
vorliegenden Planung wird die vorhandene ErschlieBung besser ausgenutzt und die Neu-
inanspruchnahme von Freiflachen bleibt auf das notwendige Mal} beschrankt.

Bei Neubebauung ist gemaR Ziel 2.2.1.2 eine den landschaftlichen und siedlungsstrukturellen
Gegebenheiten angepasste bauliche Dichte anzustreben. Auf eine angemessene Durch-
grinung und nachhaltig wirksame Einbindung in die Landschaft ist hinzuwirken. Durch die
Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung wird die Anpassung an die siedlungs-
strukturellen Gegebenheiten sichergestellt. Die geplante bauliche Dichte und der Charakter
des entstehenden Mischgebietes entsprechen den ortlichen Gegebenheiten der seit tber 100
Jahren gewachsenen Siedlung, bestehend aus Wohngebauden mit grof3zlgiger privater
Gartenflache und kleineren gewerblichen Nutzungen.

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen verstarkt Belange von Familien, von alteren oder
beeintrachtigten Menschen sowie von Migranten bericksichtigt werden (G 2.2.1.3) und das
Angebot an Wohnraum soll vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung und unter
Berucksichtigung der differenzierten Anspriiche hinsichtlich Wohnformen, Wohnungsgroflien
und -ausstattung an die kinftigen Anforderungen angepasst werden (Z 2.2.1.4). Diesem Ziel
wird entsprochen, da mit der vorliegenden Planung eine Gemengelage in einem Mischgebiet
stadtebaulich neu geordnet wird und die Planung der Eigenentwicklung zur Schaffung von
Wohn- und Gewerbebebauung in der Stadt Brandis entspricht.

Gemal Ziel 2.2.1.3 sollen neue Baugebiete in zumutbarer Entfernung zu den Versorgungs-
und Siedlungskernen festgesetzt und entsprechend Ziel 2.2.1.4 in stadtebaulicher Anbindung
an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile ausgewiesen werden. Durch das Vorhandensein
einer Gemengelage im unbeplanten Innenbereich und der Teilnahme am Bebauungs-
zusammenhang wird diesem Grundsatz entsprochen. 1.V.m. Ziel 2.2.1.9 wird durch die
Ausnutzung der vorhandenen Erschlielung eine Zersiedlung der Landschaft vermieden. Die
vorhandene Bebauung wird erganzt und abgerundet. Mit den Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung wird sichergestellt, dass die kunftige Bebauung sich in das bestehende
Ortsbild einfligt. Der Abschluss zum Auf3enbereich wird eindeutig definiert und lasst keine
weitere Bebauung zu.

Mit dem Grundsatz 4.1.3.1 weist der Regionalplan auf den Bodenschutz hin. Demnach soll die
Inanspruchnahme von Boden durch Versiegelung, Abgrabung und Aufschittung auf das
unabdingbar notwendige Mal} beschrankt werden. Diesem Grundsatz wird mit der Planung
eines Mischgebietes im Bestand auf bereits baulich beanspruchten Flachen entsprochen.
Durch die Ausnutzung der vorhandenen ErschlieSung wird die Flachenneuinanspruchnahme
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auf ein notwendiges Mafly beschrankt. Dadurch erfolgt ein sparsamer Umgang mit dem
Schutzgut Flache.

Gemal Grundsatz 4.1.2.6 sollen bei der Planung von Baugebieten die Mdglichkeiten zur
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser ausgeschopft werden,
soweit dies die Bodeneigenschaften und geologischen Bedingungen zulassen. Diesem
Grundsatz wird mit der vorliegenden Planung entsprochen, indem die Planbarkeit der
Versickerung im Geltungsbereich nachgewiesen worden ist (s. Kap. 9.5).

Zusammenfassend lasst sich festzuhalten, dass die Planung den Zielen des Regionalplans
entspricht.

6.3 Integriertes Klimaschutzkonzept Landkreis Leipzig und Kommunen

Der Landkreis Leipzig tragt mit seinen Moglichkeiten zu Klimaschutzanstrengungen in allen
Sektoren bei und Ubernimmt damit Verantwortung und eine Vorbildrolle zur Gestaltung einer
klimafreundlichen Zukunft. Dazu orientiert sich der Landkreis am Ziel des Pariser Abkommens
von 2015 und leistet mit seinen Mdglichkeiten einen Beitrag, um die Erderwarmung zu
begrenzen. Das integrierte Klimaschutzkonzept des Landkreises Leipzig wurde im Juli 2022
im Kreistag beschlossen, beinhaltet ca. 40 allgemein gehaltene Malinahmen sowohl flr die
Kreis- als auch die Stadtentwicklung in Bezug auf Energie und Klimaanpassung (vgl.
KSK 2022).

So erfordern die mit dem Klimawandel zunehmend wahrscheinlicher werdenden Extrem-
wetterereignisse konkrete GegenmaRnahmen zum Schutz vor z.B. Unwetter-/Hitze-/Uber-
flutungs- oder Durreschaden hin, wo besondere Vulnerabilitdt herrscht. Ziel ist es, die
Widerstandsfahigkeit gegen Klimawandelrisiken zu erhdhen, z.B. durch die Anpassung des
Gebaudebestands an sommerliche Hitze oder die Abkehr von fossilen Brennstoffen.

Das Klimaschutzkonzept ermoglicht einen zielgerichteten und akzeptablen Weg des Land-
kreises zur Klimaneutralitadt. Damit leistet es einen greifbaren Beitrag des Landkreises sowohl
zur Generationengerechtigkeit als auch zu den gesamten globalen Bemuihungen. Es stellt
jedoch keine Verbindlichkeit fir die kommunale Planung/private Bautrager dar.

6.4 Flachennutzungsplanung

Fir die Stadt Brandis existiert ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP). Dieser wurde am
16.08.2010 genehmigt und am 14.10.2010 durch Bekanntmachung im Amtsblatt wirksam.
Darin ist die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung flr das Stadtgebiet in den Grundzligen
dargestellt.

Gemal FNP der Stadt Brandis ist der westliche Geltungsbereich als gemischte Bauflache (M)
und der nordostliche Geltungsbereich als Flache fir Wald dargestellt (s. Abb. 4). Die Flache
fur Wald wird in den Geltungsbereich mit einbezogen um klarzustellen, dass im 06stlichen
Bereich des Mischgebietes keine ErschlieBung Uber das bestehende Mald hinaus und,
aufgrund des Waldabstandes von 30 m gemal § 25 Abs. 3 SachsWaldG, keine bauliche
Entwicklung tber den vorhandenen Gebaudebestand hinaus maoglich ist.

Der Bebauungsplan ist somit vollstdndig aus dem FNP entwickelt und tritt mit der Bekannt-
machung des Satzungsbeschlusses in Kraft.
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Abb. 4: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Brandis
(aus RAPIS, Raumplanungsinformationssystem Sachsen, Stand: 12/2020)

[ ] réumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

7 Planungsiiberlegungen und -alternativen

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine Gemengelage, bestehend aus Wohnen, Gewerbe
und Wochenendgrundstlicken, die stadtebaulich geordnet werden soll. Die Eignung des
Plangebietes wurde bereits im Rahmen des Flachennutzungsplans untersucht und die Flache
darin als gemischte Bauflache dargestellt. Die Erschlieung ist gesichert. Mit der Planung, die
auf die Sicherung des Bestands und eine Malvolle Nachverdichtung und Weiterentwicklung
abzielt, ist keine Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflachen verbunden.

Nullvariante

Wirde eine Aufstellung des Bebauungsplans nicht erfolgen, ware der Bestand zwar in seiner
aktuellen Form und Nutzung gesichert, eine kiinftige Weiterentwicklung der Nutzungen kénnte
jedoch nicht planerisch gesteuert werden. Dies ware langfristig mit einem Wertverlust und der
potenziellen Aufgabe von z.T. denkmalgeschitztem Gebaudebestand verbunden.

8 Geplante bauliche Nutzung

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen Plan-
inhalten getroffen werden, im Einzelnen begrindet. Sie beziehen sich auf die im §9
Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in Verbindung
mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

8.1 Art der baulichen Nutzung
Mischgebiete (Teilflachen MI1 und Mi2)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.
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In den entsprechend gekennzeichneten Baugebieten MI1 und MI2 sind die Nutzungen geman
§ 6 Abs. 2 Nr. 1 bis 5 BauNVO zulassig. Unzulassig sind die Nutzungen gemaf § 6 Abs. 2
Nr. 6 bis 8 BauNVO und alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemal §6 Abs. 3
BauNVO.

Zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbe-
betriebe und Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Unzulassig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten. Diese passen an
dieser Stelle nicht in das Ortsbild und kénnen die vorhandene Wohnnutzung erheblich stdren.

Mischgebiete dienen dem gleichrangigen Nebeneinander von Wohnen und nicht wesentlich
stérenden Gewerbebetrieben. Diese beiden Nutzungsarten missen sich in einem erkenn-
baren quantitativen und qualitativen Gleichgewicht befinden. Es darf keine Nutzungsart ein
deutliches Ubergewicht erlangen. Die Festsetzung entspricht den tatséchlichen Verhaltnissen
in der Umgebung und damit ist auch fir kinftige Nutzer klargestellt, dass das Gebiet eine
gewissen Nutzungsmischung aufweisen muss. Zudem wird eine gewerbliche Neuansiedlung
am Standort angestrebt und somit eine Weiterentwicklung des Baugebietes ermdglicht.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das MaR der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GRZ), die Geschossigkeit und die maximal zuldssige Hohe der Oberkante baulichen Anlagen
bestimmt. Es erfolgt eine Abgrenzung des MalRes der Nutzung gemaf § 16 Abs. 5 BauNVO
innerhalb des Baugebietes mit dem Planzeichen 15.14 gemaR der Anlage zur Planzeichen-
verordnung zwischen den Teilflachen MI1 und MI2. Die Teilflache MI1 ist durch die Grenzen
der Flurstlicke 163/1 und 159/6 (tlw.) der Gemarkung Kleinsteinberg bestimmt. Im Norden wird
sie durch das Flurstiick 163/2, im Osten durch die Flurstiicke 160 und 164/5, im Stiden durch
das Flurstick 153/7 und im Westen durch die Flursticke 159/1, 159/4, 159/6 (tlw.) und 163/2
(tlw.) begrenzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Mischgebiet mit der Teilflache MI1 ist die GRZ mit 0,6 festgesetzt. Eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO um 0,2 fiir Nebenanlagen ist bis
zu einer GRZ von 0,8 zulassig. Diese Festsetzung orientiert sich an der im MI1 beabsichtigten
gewerblichen Nutzung und den Bestandsanlagen und berticksichtigt den Bedarf an befestigten
Flachen flr Hauptanlagen, deren Zufahrten, sowie Abstell- und Lagerflachen. 20 Prozent der
Mischgebietsflache des MI1 sind unversiegelt auszufiihren und zu begriinen.

Im Mischgebiet mit der Teilflaiche MI2 ist die GRZ mit 0,3 festgesetzt. Eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl fir Nebenanlagen um 0,1 ist bis zu einer GRZ von 0,4
zulassig.

Mit dieser Festsetzung wird eine Ubermafige Verdichtung verhindert, eine landschaftliche
Einbindung der Bebauung ermdglicht und die Aufenthaltsqualitdt durch Sicherung der
bestehenden Eingriinung des Areals erhoéht. Die Uberbaubaren Flachen werden auf ein
gebietstypisches Mal} begrenzt, der griine und offene Charakter des Gebietes wird erhalten
und zukunftige Bebauung figt sich somit stadtebaulich in das Orts- und Landschaftsbild ein.

Die fur die Ermittlung der Grofe der Grundflache maligebende Flache ist die Flache des
Baugrundstlicks gemal § 19 Abs. 3 BauNVO.
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Geschossigkeit (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse (VG) als Héchstmal} ist in den Baugebieten MI1 und
MI2 gemal Planeinschrieb mit rémisch zwei (1) festgesetzt. Sie orientiert sich an der Nr. 9 der
planungsrechtlichen Ziele fur kunftige Bauleitplanungen fur die Siedlung Waldsteinberg.

Durch die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse soll eine den iblichen Rahmen tbersteigende
Hoéhenentwicklung der Gebaude sowie eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes
vermieden werden. Gemal § 20 Abs. 1 BauNVO gelten die landesrechtlichen Vorschriften fur
die Definition von Vollgeschossen gemaf § 90 Abs. 2 SachsBO.

Hohe baulicher Anlagen (8§ 16, 18 und 20 Abs. 1 BauNVO)

Die maximal zulassige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen ist gemaR Planeinschrieb im
Mischgebiet in der Teilflache MI1 mit 138,5 m und in der Teilflache MI2 mit 140,5 m Uber
Normalhéhennull (NHN) im Deutschen Haupthéhennetz (DHHN2016) festgesetzt.

Unterer Héhenbezugspunkt fiir die maximal zulassige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen
ist die mittlere HOhe des Meeresspiegels in Meter iber NHN im DHHN2016.

Die Hohe der Oberkante (OK) baulicher Anlagen (absolute Gebaudehdhe) entspricht der
Firsthohe (FH).

Die Festsetzung der maximal zulassigen Héhe der Oberkante baulicher Anlagen orientiert sich
in der Teilflache MI1 an der Nr. 9 der planungsrechtlichen Ziele fir kinftige Bauleitplanungen
fur die Siedlung Waldsteinberg. Abweichend davon kdnnen in der Teilflache MI2 Gebaude mit
einer Hoéhe von bis zu ca. 11,0 m errichtet werden. Diese Festsetzung entspricht der
tatsachlich im Plangebiet vorhandenen Bestandsbebauung.

Mit den voranstehend getroffenen Festsetzungen zur Geschossigkeit und zur Hohe baulicher
Anlagen fugt sich das Vorhaben nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung in das vorhandene
Ortsbild ein. Das stadtebauliche Erscheinungsbild wird gewahrt und nicht beeintrachtigt.

Die tatsachliche Gelandeoberflache innerhalb des Geltungsbereiches liegt um 129,5+0,5 m
uber NHN im DHHN2016. Zwei untere Hohenbezugspunkte sind innerhalb der Stralenflachen
des Waldwegs und des Moritz-Nebe-Wegs nachrichtlich auf der Planzeichnung dargestellit.

8.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Offene Bauweise

Fir das Mischgebiet mit der Teilflache MI2 wird als Bauweise gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand festgesetzt. Es
sind nur Einzelhduser zulassig.

Diese Festsetzung dient der Umsetzung einer aufgelockerten Bebauungsstruktur im Wohn-
gebiet mit seitlichem Grenzabstand und entspricht der im Umfeld typischen Bebauung aus
freistehenden Einfamilienhdusern alterer und jingerer Bauart. Mit den Festsetzungen zum
Maf der baulichen Nutzung und einer offenen Bauweise wird sichergestellt, dass sich die
geplante Bebauung stadtebaulich-architektonisch in das vorhandene Ortsbild einfugt und das
Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.

Abweichende Bauweise

Fir das Mischgebiet mit der Teilflache MI1 wird als Bauweise gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt. Ein Heranbauen an die
Grundstlicksgrenzen zu den Flurstiicken 163/2 und 164/5 der Gemarkung Kleinsteinberg auf
einer Lange von insgesamt ca. 52,0 m ist zulassig, wenn die Abstandsflachen eingehalten
werden.
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Die Festsetzung der abweichenden Bauweise ist der Tatsache geschuldet, dass die Bestands-
gebaude als Grenzbebauung ohne Abstandsflachen zum Nachbargrundstiick errichtet worden
sind. Eine Bauliche Erweiterung im Bereich der erforderlichen Abstandsflachen ist nicht beab-
sichtigt.

Bei den Gebauden handelt es sich um die Produktionsstatte der ehem. StlRmosterei. Hierfur
ist eine rechtliche Sicherung der Abstandsflachen zu besorgen, damit der Bebauungsplan
vollzogen werden kann.

Uberbaubare Grundstiickflache
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO
zeichnerisch bestimmt.

Im Plangebiet ist die Grundsticksteilung bereits vollzogen. Die Baugrenzen im Mischgebiet
mit der Teilflache MI1 umschlieRen die vorhandenen Baukdrper sehr eng, sichern die als
Grenzbebauung errichteten Gebaude und beachten ansonsten den Abstand von 3,0 m gemaf
§ 6 Abs. 5 SachsBO.

Im Mischgebiet mit der Teilflache MI2 erfolgt auf dem Flurstick 160 eine Baukorper-
ausweisung, welche die Abmessung der denkmalgeschitzten Bebauung beachtet.

Im sidwestlichen Teil des Plangebietes, auf den Flurstlicken 159/1 und 159/4, erfolgt die
Festsetzung der Baugrenzen als Baufensterausweisung. Diese berlcksichtigt im Norden den
Grenzabstand von 3,0 m zum Flurstick 163/2, im Osten folgt sie den Flurstiicksgrenzen zum
Flurstlick 159/6, im Siden betragt der Abstand zum Flurstiick 153/7 (Waldweg) 12,0 m und im
Westen betragt der Abstand zur Geltungsbereichsgrenze 5,0 m, damit der dort vorhandene
Gehdlzbestand nicht durch Bebauung beeintrachtigt wird. Dies bietet an der Stelle Spielraum
fur geringfiigige Erweiterungen und Erganzungen der bestehenden Bebauung. Damit wird der
Gebietscharakter gewahrt, eine Teilung grol3er Grundstiicke in mehrere, kleine Grundstiicke
zum Zweck der Bebauung der Einzelgrundstiicke wird genauso verhindert, wie eine Neu-
bebauung in zweiter Reihe.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Innerhalb der Flache, die von Bebauung freizuhalten ist, sind Nebenanlagen gemal § 14
Abs. 1 Satz 3 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, sowie Garagen, Carports,
Unterstellhduschen, Gartenhauschen, sonstige Uberdachungen und technische oberirdische
Anlagen, mit Ausnahme von Einfriedungen und befestigten Oberflachen, unzulassig.

Die Flache, die von Bebauung freizuhalten ist, erstreckt sich tber die komplette Breite des
Flursticks 160 der Gemarkung Kleinsteinberg, von der hinteren, nérdlichen Gebaudekante
der denkmalgeschutzten Hauptanlage (Waldweg 3) bis an die sudliche Grenze zum Waldweg
und ist in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 15.8 gemaR der Planzeichenverordnung
eingetragen.

Mit dieser Festsetzung wird dem Umgebungsschutz zum Kulturdenkmal Villa Waldweg 3 und
der besonders schitzenswerten StralRenansicht des Gebdudes entsprochen (s. Kap. 4.3). In
der gemal Planeinschrieb zeichnerisch bestimmten Flache sind Nebenanlagen gemaR § 14
Abs. 1 Satz 3 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, sowie Garagen, Carports,
Unterstellhduschen, Gartenhauschen, sonstige Uberdachungen und technische oberirdische
Anlagen unzuldssig. Zulassig sind Einfriedungen und befestigten Oberflachen.
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8.4 Verkehrsflachen

Einfahrtbereich

Gemal Planeinschrieb sind entlang des Moritz-Nebe-Weges zu den Flurstlicken 163/2 und
164/2 (ca. 79 m) und zu dem Flurstick 164/6 (ca. 7,5 m Lange) und entlang des Waldweges
auf Hohe der Flurstiicke 159/6 (tlw.) und 160 (tlw.) mit zusammen ca. 47 m Lange Einfahrt-
bereiche gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Errichtung von Zufahrten zum
Plangebiet soll nur innerhalb dieser Einfahrtbereiche zulassig sein.

8.5 MaRnahmen fiir die Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB wird festgesetzt, dass innerhalb des festgesetzten Misch-
gebietes mit den Teilflachen MI1 und MI2 der Erdgeschossfulboden (Oberkante des Rohful3-
bodens), bei der Errichtung von, fur die Nutzung gemal® § 6 Abs. 2 Nr. 1 bis 5 BauNVO
bestimmten, baulichen Anlagen, in einer Héhenlage von mindestens 129,64 m . NHN anzu-
legen ist.

Diese Festsetzung dient der Vermeidung/Verringerung von Hochwasserschaden, ein-
schliellich Schaden durch Starkregen, indem der Erdgeschossfuliboden in einer Héhe
errichtet werden muss, die sich oberhalb der zu erwartenden Wassertiefen bei Uber-
schwemmungen befindet.

Vorsorge vor Starkregengefahren

Bei der Planung ist der Starkregeneinfluss im Vorhabengebiet zu berticksichtigen. Es sollte
Eigenvorsorge gegenuber Starkregengefahren getroffen werden. Es wird auf die Broschire
~Wassersensibel planen und bauen — Leitfaden zur Starkregenvorsorge® hingewiesen. Fir
Grundsticke mit einer abflusswirksamen Flache ab 800 m? ist ein grundsticksbezogener
Uberflutungsschutz nach DIN 1986-100 nachzuweisen.

8.6 Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Die Flache ,GFL1“ ist gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Eigentumer der Flurstiicke 164/4 und 164/5 der Gemarkung Kleinstein-
berg zu belasten.

Den Eigentimern und Nutzungsberechtigten der o.g. Flurstiicke ist auf der mit ,GFL1“
bezeichneten Flache ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzurdumen, da deren ErschlieRung
nur Uber einen Waldweg vom Moritz-Nebe-Weg aus mdglich ist.

Die Flache ,GFL2" ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Eigentimer des
Flursticks 164/5 der Gemarkung Kleinsteinberg zu belasten.

Den Eigentiumern und Nutzungsberechtigten des o.g. Flurstlicks ist zusatzlich auf der mit
,GFL2“ bezeichneten Flache ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzurdumen, da dessen
ErschlieBung nur Uber eine vorhandene Zufahrt Gber das Flurstick 164/4 der Gemarkung
Kleinsteinberg maoglich ist.

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

Die Festsetzung der nachfolgend genannten MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft erfolgt aufgrund der vordringlichen Ausgleichs-
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funktion der Maflnahmen auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, sowie der stadte-
baulich gewollten Durchgriinung und klimatischen Anpassung des Geltungsbereiches.

Neu anzulegende Zufahrten, Wege und Stellflachen sind als befestigte Vegetationsflachen
(Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine etc.) oder in wasser- und luftdurchlassiger
Bauweise mit versickerungsfahigen Pflasterdecken auszufiihren. Die weiteren Bewegungs-
und Lagerflachen sind nur dann mit einer geschlossenen Decke zu versiegeln, wenn inner-
betriebliche Vorgaben dies zwingend erfordern.

Mit dieser Festsetzung wird die lokale Verdunstung und Versickerung von Niederschlags-
wasser in der Flache geférdert und damit dem Klimawandel so weit wie mdglich Rechnung
getragen.

M1: Anpflanzen von Gehdlzen

Auf dem Flurstiick 159/4 in der Gemarkung Kleinsteinberg sind, auBerhalb der zur Uber-
bauung vorgesehenen Flachen, 3 gebietsheimische, standortgerechte Laubbdume zu
pflanzen. Zu verwenden sind Baume mit einer Qualitat als Hochstamm, 3xv, mDb, StU mind.
14-16 cm. Veredelungen oder Zierformen dirfen nicht verwendet werden. Der Pflanzverband
ist 10 x 10 m oder groRer zu wahlen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind
nachzupflanzen.

Es wird die Pflanzung von drei Gehdlzen innerhalb des o.g. Flurstlicks als naturschutzfachliche
Aufwertung der Schutzglter Boden, Biotope, Fauna und Biodiversitat und i.S. der stadte-
baulichen Zielstellung (s. Kap. 1.1) innerhalb des Plangebietes festgesetzt. Naheres ist dem
Umweltbericht zu entnehmen.

M2: Entsiegelung

Auf der gemal Planeinschrieb mit M2 gekennzeichneten Flache auf dem Flurstiick 163/1 der
Gemarkung Kleinsteinberg sind auf einer Flache von 85 m? samtliche befestigte Flachen zu
entsiegeln und aufzulockern. AnschlieRend ist die Flache mit einer Gras- und Rasenmischung
zu begriinen und gartnerisch anzulegen.

Fir den Kompensationsbedarf wurden vorrangig Entsiegelungsmaf3nahmen gepruft. Im Plan-
gebiet kann auf dem Flurstiick 163/1 der Gemarkung Kleinsteinberg eine Flache von 85 m? flir
Entsiegelungsmalnahmen bereitgestellt werden. Dabei handelt es sich um einen Bereich mit
hohem Versiegelungsgrad im faktischen Uberschwemmungsgebiet der Faulen Parthe.
Zielzustand ist eine gestaltete Abstandsflache. Dies dient der Versickerung von Nieder-
schlagswasser und wirkt durch Verdunstung der Aufhitzung durch Gebaude- und befestigte
Bodenflachen entgegen.

8.8 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche

Im Rahmen des Bebauungsplans sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukiinftige Larmbelastungen zu bewaltigen
und durch geeignete MalRnahmen zu mindern. Die maligeblichen, kinftig zu erwartenden
Immissionsbelastungen flr die geplante Mischgebietsnutzung resultieren aus dem Stralen-
verkehr der nahegelegenen Autobahn A 14. Diese verlauft in ca. 250 m sudlicher Entfernung.

Gemal vorliegender Schallimmissionsprognose (s. Kap. 11.1 und Anlage 2 der Begriindung)
sind aktive Schallschutzmaflihahmen im Plangebiet nicht umsetzbar.

Mit der Novellierung der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ im Jahr 2016 ist die Verwen-
dung von Larmpegelbereichen (LPB) beim Nachweis der AuRRenbauteile entfallen. Geman
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§ 15 Abs. 2 SachsBO missen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz
aufweisen. Es ist durch passive SchallschutzmalRhahmen sicherzustellen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen im Innenbereich (schutzbedirftige Raume) in den Wohngebauden
ausgeschlossen werden kdnnen. Das gesamte bewertete Schalldamm-Mal R'y res der Aul3en-
bauteile ist so zu wahlen, dass sie mindestens den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01,
Abschnitt 7 entsprechen. Insofern ist es empfehlenswert einen Nachweis zu erbringen, dass
im Einzelfall geringere mafigebliche Auf3enlarmpegel an den Fassaden anliegen bzw. unter
Beachtung der jeweils mafRgeblichen AuRenlarmbelastung ein ausreichender Schallschutz
gegen Aulenlarm auf den Freiflachen gewahrleistet wird. Die in der DIN 4109 festgelegten
Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aullenbauteilen sollten bei der Errichtung,
Erweiterung oder Anderung von Geb&uden mit schutzwirdigen Aufenthaltsraumen einge-
halten werden.

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen zum Schutz vor Auf3enlarmeinwirkungen geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB gelten fir den aus schalltechnischer Sicht unglinstigsten Lastfall
einer freien Schallausbreitung nachts und in einer Immissionshéhe von 3 m Uber Gelande.

1. Larmpegelbereiche

Fur die zur Tages- bzw. zur Nachtzeit schutzbedirftigen Raume aller Wohngebaude im Plan-
gebiet, ist die Einhaltung der erforderlichen Luftschallddmmung der AuRRenbauteile (Wand,
Fenster, Dach) im jeweils erforderlichen landesbaurechtlichen Genehmigungs- oder Anzeige-
verfahren flir Neubauten im Bereich der Larmpegelbereiche Il und héher nachzuweisen.

Die erforderliche Luftschallddmmung der AuRenbauteile ergibt sich mit den im Planteil A —
Planzeichnung nachrichtlich dargestellten, zu erwartenden Larmpegelbereichen. In den durch
die Abgrenzung der Larmpegelbereiche gebildeten Teilflachen gelten fir alle Gebdudeseiten
die Larmpegelbereiche entsprechend der jeweiligen romischen Ziffer.

Die in der DIN 4109 fur diese Larmpegelbereiche festgelegten Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuBenbauteilen sollten bei der Errichtung, Erweiterung oder
Anderung von Gebauden mit schutzwiirdigen Aufenthaltsrdumen eingehalten werden. Der
Zusammenhang zwischen mal3geblichem Aul3enlarmpegel und Larmpegelbereich, sowie die
Mindestanforderungen an Aul3enbauteile sind fir Bereiche, die im Plangebiet vorliegen, in der
folgenden Tabelle abgebildet:

Tab. 2: Zuordnung Larmpegelbereich, malfgeblicher AuRenldrmpegel, erforderliche Luftschall-
dammung von AufRenbauteilen (Auszug)

Raumarten
Aufenthaltsraume Birordaume " und
in Wohnungen ahnliches
Lat;(r:rzciecghel Au&enlgﬁwgpgezt;lllcraei; dB(A) erf. R'wres des Aullenbauteils in dB
v 66 bis 70 40 35
Y 71 bis 75 45 40

1 An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den
Raumen ausgetbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet,
werden keine Anforderungen gestellt.

2. Ausrichtung schutzbedurftiger Rdume

Die Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsraume (Schlaf-, Gaste- und Kinderzimmer) sowie
Aulenwohnbereiche (z.B. Terrassen und Balkone), an denen die schalltechnischen
Orientierungswerte fir Mischgebiete von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) Uberschritten
sind, sind an der zu der malfigeblichen Verkehrsgerauschquelle der Autobahn A 14 abge-
wandten Fassadenseite der geplanten Wohnbebauung anzuordnen.
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3. Anpassung der Luftungseinrichtungen

Ist eine solche Grundrissorientierung nach Punkt 2 nicht mdglich, sind fir die schutz-
bedirftigen Raume (sofern als Schlafraum genutzt), an deren Fenstern die schalltechnischen
Orientierungswerte ,Nacht“ Uberschritten werden, besondere Fensterkonstruktionen unter
Wahrung einer ausreichenden Bellftung oder andere bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung
umzusetzen, z.B.: schallgedammte Liftungseinrichtungen, vorgelagerte verglaste Vorbauten/
Loggien, in deren aulerer Hille sich 6ffenbare Elemente oder Liftungsschlitze befinden,
Prallscheiben oder Vorhangfassaden, vorgesetzte Fensterladen. Mit den genannten baulichen
Maflinahmen muss eine Schallpegeldifferenz erreicht werden, die sicherstellt, dass in den
schutzbedurftigen Rdumen nachts ein Innenraumpegel von 30 dB(A) nicht Uberschritten wird.

Von den Festsetzungen 1 bis 3 kann abgewichen werden, wenn im Einzelfall nachgewiesen
wird, dass auch geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz méglich sind, um die
Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

8.9 Nutzung der solaren Strahlungsenergie

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind bei Neubebauung die geeignet
nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zu mindestens 50 Prozent mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der
einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung (Solarfestsetzung)
wird unter Beachtung des Abwagungsgebots unter Bericksichtigung der 6rtlichen Verhalt-
nisse und Prifung der Verhaltnismaligkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vor-
liegenden Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB festgesetzt.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache (in m?) bis zu den aulleren Randern des
Daches bzw. aller Dacher der Gebaude (Hauptanlagen), die innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache (§ 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet
werden. Geeignet ist derjenige Teil der Dachflache, der fur die Nutzung der Solarenergie aus
technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann.

Der geeignete Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind
von der Dachflache die nicht geeigneten Teile (in m?) abzuziehen; nicht geeignet sind
insbesondere:

- Ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost
bis Westnordwest) — Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich von der Solar-
pflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind;

- erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten
oder vorhandene Baume, darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
zur Erhaltung festgesetzte Baume;

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachauf-
bauten wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie
Abstandsflachen zu den Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenhausern; die
Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fir
die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 Prozent, wenn dies technisch
und wirtschaftlich nach den ersten beiden Spiegelstrichen maglich ist).

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz (§ 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB) und erflillt die stadtebaulichen Aufgaben der
Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB), welche die Stadt Brandis aktiv
vorantreiben méchte.
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8.10 Flachen fiir Wald

Gemal Planeinschrieb sind die im nordéstlichen Teil des Geltungsbereiches vorhandenen
Waldflachen auf den Flurstiicken 164/3 und 164/6 der Gemarkung Kleinsteinberg im Umfang
von 0,21 ha als Flachen fur Wald festgesetzt. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen wird
planungsrechtlich nicht vorbereitet.

Gemal Planeinschrieb wird der Mindestabstand zum Wald gemaf SachsWaldG nachrichtlich
dargestellt. Bauliche Anlagen mit Feuerstatten missen gemafR § 25 Abs. 3 SachsWaldG von
Waldern mindestens 30 m entfernt sein; die gleiche Entfernung ist mit Gebauden von Waldern
sowie mit Waldern von Gebduden einzuhalten. Mit der vorliegenden Planung wird die
bestehende Gefahrdung (Gefahr von Waldbranden) und Gefahren flr Leib und Leben durch
Naturereignisse wie z.B. Stirme nicht verstarkt.

Neubauten oder Aufstockungen bzw. waldseitige Anbauten an bestehende Gebaude
innerhalb des Mischgebietes mit der Teilflache MI2 sind in diesem markierten Abstandsbereich
nicht moglich, da aus Sicht der Forstbehdrde keine Ausnahmetatbestande vorliegen, welche
eine Unterschreitung des Mindestabstands rechtfertigen wiirde. Bestehende Gebaude in
deren gegenwartigen Abmessungen genieflden Bestandsschutz.

8.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Stellplatze und Garagen

Je Wohneinheit sind im Mischgebiet (M) gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 4
SachsBO zwei Stellplatze auf dem dazugehérigen Grundstiick zu errichten und nachzuweisen,
da zunehmend je Haushalt zwei Autos in landlich gepragten Wohngebieten vorhanden sind.
Mit dieser Festsetzung wird der ruhende Verkehr aus dem &ffentlichen Strallenraum heraus-
genommen. Dies dient der Aufwertung des Gebietes und der Sicherheit und Leichtigkeit des
Fullganger- und Fahrradverkehrs.

Einfriedungen
Es werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Grundstiickseinfriedung getroffen. Als

Grundstuckseinfriedungen sind blickdicht geschlossene Zaunfelder, Mauern und Holzzaune
unzulassig. Die Gesamthdhe (h) darf maximal 1,50 m betragen. Bei Hecken mit geschlosse-
nen Fronten darf die Gesamthéhe maximal 2,00 m betragen. Mit dieser Festsetzung wird der
urspringliche Charakter der Siedlung und das offene Landschaftsbild erhalten.

Das Plangebiet mit seinen Grundstiicken ist bereits vollstandig eingefriedet, bspw. durch
Blockbohlen- und Maschendrahtzaune.

9 ErschlieBung
9.1 VerkehrserschlieBung

Die Erschliefung des Plangebiets und der Anschluss an das 6ffentliche Strallennetz ist durch
den Waldweg im Stden und den Moritz-Nebe-Weg im Norden gewahrleistet. In westlicher
Richtung erreicht man in ca. 900 m Entfernung die K 8361/Kleinsteinberger Strale, welche
den Naunhofer Ortsteil Albrechtshain im Stden mit dem Brandiser Ortsteil Beucha im Norden
verbindet. Eine direkte Anbindung an die Siedlung Waldsteinberg im Osten an die S 43/
.Finsterer Weg“ und die Autobahnanschlussstelle 29 ,Naunhof‘ der A 14 besteht nicht. Die
nachstgelegenen Grundzentren sind Brandis (ca. 4 km) und Naunhof (ca. 7 km). Das nachst-
gelegene Oberzentrum ist Leipzig in ca. 18 km Entfernung.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 29



Stadt Brandis Bebauungsplan
Markt 1-3 ~Waldweg“ OT Beucha
04821 Brandis Begrundung zum Entwurf 12/2024

Hinweis zur inneren ErschlieBung

Gemal § 4 Abs. 1 SachsBO durfen Gebaude nur errichtet werden, wenn das Grundstiick in
angemessener Breite an einer befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache liegt oder wenn das
Grundstick eine befahrbare, rechtlich gesicherte Zufahrt zu einer befahrbaren 6ffentlichen
Verkehrsflache hat. Eine rechtliche Sicherung liegt vor, wenn eine Grunddienstbarkeit und eine
beschrankt persénliche Dienstbarkeit zugunsten der Bauaufsichtsbehérde im Grundbuch
eingetragen oder wenn daflr eine Baulast GUbernommen worden ist.

OPNV-Anschluss

Die Stadt Brandis gehdrt zum Gebiet der Mitteldeutschen Verkehrsverbund GmbH (MDV). Das
Plangebiet liegt auflierhalb des fuBlaufig erreichbaren Einzugsbereichs fir oOffentliche
Verkehrsmittel. Fir das Wohngebiet sind somit gréRere Entfernungen zu bewaltigen, die
lediglich in Kombination mit dem Fahrrad unproblematisch sind. Die Erschliefung mit
offentlichen Verkehrsmitteln kann somit als sehr eingeschrankt bewertet werden.

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Kleinsteinberg (Beucha), Kleinsteinberger Str.“ befindet
sich in ca. 1 km Entfernung. Diese wird von der Buslinie 640 montags bis freitags im Stunden-
takt, sowie an Wochenenden und Feiertagen im Zweistundentakt bedient. Vom Bahnhof
Beucha (Brandis) besteht Anschluss an den Regionalverkehr mit sehr guter Erreichbarkeit des
Oberzentrums Leipzig.

Vorliegend ist ein OPNV-Anschluss entbehrlich, da aus dem Plangebiet keine erheblichen
Verkehre entstehen.

9.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet obliegt dem Versorgungsverband Eilenburg-
Wurzen (VEW) als Eigentiimer der Versorgungsleitungen. Die Versorgung des Plangebietes
mit Trinkwasser ist Uber die vorhandenen Anlagen der offentlichen Wasserversorgung
gesichert. Fur das Baugebiet muss ein Hausanschluss errichtet werden.

Ausgehend von den Versorgungsleitungen 110 PE (Moritz-Nebe-Weg) und 63 PE (Waldweg)
ist sowohl die Nutzung bestehender als auch die Herstellung von neuen Grundstucks-
anschlissen maglich.

9.3 Léoschwasserversorgung

Die Loschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der Stadt
Brandis. Fur das Plangebiet ist gemall DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 im Mischgebiet
fur einen Zeitraum von zwei Stunden eine Léschwassermenge von mindestens 48 m3/h
bereitzustellen. Die Léschwasserentnahmestellen missen sich in einem Umkreis von max.
300 m um die Gebaude befinden.

Die Versorgung mit Loschwasser erfolgt Uber das ortliche Trinkwassersystem. Der Versor-
gungsverband Eilenburg-Wurzen (VEW) stellt Trinkwasser fur Loschzwecke ohne Lieferver-
pflichtung als Grundschutz entsprechend seiner Moglichkeiten zur Verfigung. Dieser Grund-
schutz wird UGber Hydranten in den offentlichen Verkehrsflachen abgesichert. Die tatsachlich
aus dem Leitungsnetz verfligbare Léschwassermenge ist mittels Ausflussmessung geman
DVGW W 405 im Rahmen des Baugenehmigungs-/Bauanzeigeverfahrens mittels Protokolls
nachzuweisen. Zur erganzenden Bereitstellung von Ldschwasser kénnen beispielsweise
Léschwasserbrunnen oder -zisternen errichtet werden.
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94 Schmutzwasserentsorgung

Die Entsorgung des Schmutzwassers im Plangebiet erfolgt durch den Abwasserzweckverband
zur Reinhaltung der Parthe (AZV Parthe). Dieser unterhalt im Bereich des Moritz-Nebe-Weges
eine offentliche Schmutzwasserdruckleitung, die im Weiteren Uber das Flurstiick 159/5 der
Gemarkung Kleinsteinberg an der westlichen Grenze des Plangebietes als private Anschluss-
leitung bis zum Flurstick 159/1 verlauft. Die Benutzung bzw. Mitbenutzung der privaten
Anschlussleitung setzt die Sicherung der Durchleitungsrechte voraus.

Einige Bestandsgrundstiicke werden im Einklang mit dem geltenden Abwasserbeseitigungs-
konzept des AZV Parthe dezentral entwassert. Eine Anderung ist seitens des AZV Parthe nicht
geplant.

Die Einleitung gewerblich verschmutzten Abwassers in die 6ffentlichen Abwasseranlagen wird
ausgeschlossen. Es besteht die Moglichkeit, mit dem AZV Parthe grundsticksbezogen
Vereinbarungen zu erforderlichen Vorreinigungsmallnahmen zu treffen.

9.5 Niederschlagswasser

Die Versickerung des Niederschlagswasser im Bestand erfolgt Gber Mulden und eine breit-
flachige Versickerung innerhalb der weitlaufigen Hausgarten und Griinanlagen (z.B. Rasen,
Beete, Wiesen).

Aufgrund der grof¥flachigen, Uberwiegend gering versiegelten Grundsticke kann davon
ausgegangen werden, dass auf den Grundstlicken im Plangebiet ausreichend Flache flr eine
ordnungsgemalie Entsorgung des Niederschlagswassers zur Verfigung steht bzw. bereitge-
stellt werden kann und die Niederschlagswasserentsorgung des Baugebietes somit gesichert
ist.

Die auf den Dachflachen neu zu errichtender Gebdude und baulicher Anlagen anfallenden
Niederschlagswasser sollen auch kinftig grundstiicksbezogen im Untergrund versickert
werden. Hierzu ist bei Neubebauung objektbezogen die Installation einer oder mehrerer
Versickerungsanlagen vorzusehen.

Bei der Errichtung von Versickerungsanlagen sind die Vorschriften des Arbeitsblattes DWA-
A 138 zu beachten. Insbesondere sind die Abstande zu Gebauden und Grundstiicksgrenzen
(je 3,0 m) einzuhalten.

Far das Flurstuck 159/4 liegt eine orts- und vorhabenkonkrete Untersuchung mit Vorschlagen
zur Herstellung und Dimensionierung einer Versickerungsmulde, sowie ein Uberflutungs-
nachweis vor. Im Vorfeld von weiteren Baumaflnahmen im Mischgebiet mit den Teilflachen
MI1 und MI2 wird ebenfalls die Durchfiuhrung von orts- und vorhabenkonkreten Baugrund-
untersuchungen nach der DIN EN 1997 und DIN 4020 empfohlen. Der geotechnische Bericht
dazu sollte u.a. Aussagen zur Baugrundschichtung, zu den Grundwasserverhaltnissen sowie
die Ausweisung von Homogenbereichen (einschliellich Eigenschaften und Kennwerten)
hinsichtlich der gewahlten Bauverfahrensweisen (z.B. Erdarbeiten) enthalten. Zudem sollten
die geplanten Malinahmen nach DIN EN 1997 einer geotechnischen Kategorie zugeordnet
werden, die den notwendigen Umfang an Erkundungsmafnahmen und an zu erbringenden
Nachweisen eingrenzt. Falls sich bautechnische Vorgaben andern oder auch die ange-
troffenen geologischen Verhaltnisse von den erkundeten abweichen, sollte eine Uberpriifung
und ggf. Anpassung der jeweiligen Baugrunduntersuchung erfolgen.

Gemal dem vorliegenden Baugrundgutachten vom 19.01.2023 durch die Geotechnik P.
Neundorf GmbH (s, Anlage 1 der Begriindung) liegen aufgrund der im Untergrund ab einer
Tiefe von ca. 0,7 m anstehenden gut wasserdurchlassigen Sandbdden (Muldeschotter) mit
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unterliegenden mafig bis gering wasserdurchlassigen Verwitterungsprodukten in Verbindung
mit einem relativ hohen Bemessungs-Grundwasserstand maRig bis gering geeignete
Bedingungen fiir eine Versickerung vor.

Bei den vorgefundenen Baugrund- und Grundwasserverhaltnissen auf dem Flurstiick 159/4
der Gemarkung Kleinsteinberg ist die Versickerung nur innerhalb der Sandbéden mit geringen
bis maRigen Schldammkornanteilen moglich. Diese liegen jedoch erst in einer Tiefe von ca.
0,7 m (bereichsweise tiefer) unter der derzeitigen Gelandeoberkante.

Eine Versickerung entsprechend der geltenden Vorschriften ist innerhalb einer oder mehrerer
Sickermulden Uber eine Oberbodenpassage mit einem Bodenaustausch mdglich. Um eine
ausreichende Versickerungsleistung innerhalb der Sickermulden zu gewahrleisten, ist die
Entnahme des Mutterbodens und der Geschiebelehmbdden im Bereich der Sickermulden bis
auf den Sandboden im Untergrund erforderlich. Diese auszuhebenden Bbéden sind durch ein
abgestuftes Sandmaterial zu ersetzen.

Dieser Sandboden soll zur Gewahrleistung einer ausreichenden Versickerung, jedoch zur
mdoglichst langsamen Durchstromung und somit zu einer zusatzlichen Reinigung, einen
Wasserdurchlassigkeitsbeiwert in einer GroRe von ca. ki = 5 x 105 m/s besitzen. Ein gleich-
artiger Wasserdurchlassigkeitsbeiwert ist flir den sandigen Mutterboden vorzusehen, der in
die Sickermulden eingebaut werden soll. AnschlieRend ist die Muldenoberflache zu begrinen.

Es wird vorliegend festgesetzt, dass neu anzulegende Zufahrten, Wege und Stellflachen als
befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine etc.) oder in
wasser- und luftdurchlassiger Bauweise mit versickerungsfahigen Pflasterdecken auszufuhren
sind (s. Kap. 8.7). Daruber hinaus wird empfohlen, zusatzliche Manahmen in Form von Dach-
begriinung, Retentionsdachern, sowie zur Anpflanzung zu ergreifen, die sich positiv auf die
Ruckhaltung, Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser auswirken. Auch die
Fassung des anfallenden Wassers in Zisternen und die Nutzung als Brauchwasser entlastet
die Versickerungsanlage.

9.6 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Gber das Netz der Mitteldeutschen Netzge-
sellschaft Strom mbH (MITNETZ STROM). Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer
Energie ist aufgrund der umgebenen Erschlielung als gesichert anzusehen.

Je nach angemeldeter Leistung (insbesondere Gewerbe, Elektromobilitat, Warmepumpen,
etc.) kann ggf. eine zusatzliche Ortsnetzstation erforderlich werden. Hierflr ist ein Standort zur
Verfligung zu stellen und die Netzausbaudauer von ca. 2 Jahren zu berlcksichtigen. Fir den
Standort wird eine Versorgungsflache von ca. 4,5 m x 4,5m bendtigt. Den Standort der
Trafostation wird die envia Mitteldeutsche Energie AG mittels Eintragung einer Dienstbarkeit
ins Grundbuch sichern.

9.7 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt Uber die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH (MITNETZ
GAS) als Netzbetreiber des Gasversorgungsnetzes.

Im Plangebiet und angrenzend daran befinden sich Gasmitteldruckleitungen. Diese verlaufen
im Bereich Moritz-Nebe-Weg (M 100 PE 1993) und als Hausanschlussleitungen im Waldweg
mit Abzweig auf Flurstick 159/6 (M 50 PE 2000).
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Versorgungsanlagen genielRen Bestandsschutz. Sind aufgrund von Baumalnahmen Ver-
anderungen am Leitungssystem notwendig oder entstehen andere Aufwendungen, tragt der
Verursacher samtliche daflir anfallende Kosten, sofern in den vertraglichen Vereinbarungen
nichts Anderes geregelt ist.

9.8 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt Uber die
Telekom Deutschland GmbH als Netzeigentiimerin des Telekommunikationsfestnetzes. Hier-
bei handelt es sich um Hausanschlussleitungen. Die Erschlieung ist als gesichert zu betrach-
ten. Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs ist die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.B. im Falle
von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich
ist. Insbesondere mussen Abdeckungen von Abzweigkdsten und Kabelschachten sowie
oberirdische Gehause so weit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfuihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauaus-
fuhrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutz-
anweisung der Telekom ist zu beachten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen wird auf das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft flir Stral3en- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, hingewiesen. Es ist
sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

9.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit des Landkreises Leipzig und erfolgt durch die
KELL Kommunalentsorgung Landkreis Leipzig GmbH. Die Umsetzung der gemafy Abfall-
wirtschaftssatzung (AWS) des Landkreises Leipzig bestehenden Anschlusspflicht der Abfall-
erzeuger und -besitzer bedingt insbesondere die notwendigen Voraussetzungen fir die
satzungsgemale Gestellung und Vorhaltung der von der KELL GmbH bereitgestellten Abfall-
behalter zu schaffen (§ 6 Abs. 1 AWS). Die Entsorgung der Abfalle mit Spezialfahrzeugen
(Abfallsammelfahrzeug) erfolgt nur auf 6ffentlichen Stralen und Wegen (§ 15 Abs. 4 AWS).
Insofern eine Uberlassungspflicht fiir Abfélle zur Beseitigung entsteht, besteht ein Anspruch
auf Abholung bzw. Abfuhr der vorzuhaltenden Abfallbehalter. Die Erreichbarkeit des Plan-
gebietes ist durch die vorhandene Erschlieung sichergestellit.

Eine innere, offentliche ErschlieBungsstralle ist im Geltungsbereich nicht vorgesehen. Die
offentliche Abfallentsorgung der im Plangebiet und angrenzend stattfindenden Nutzungen
erfolgt seit je her ordnungsgemal’. Das Wenden der Fahrzeuge erfolgt einvernehmlich, unter
Zuhilfenahme privater Zufahrten. Die Errichtung einer Wendeanlage nach der RASt 06 fur 3-
achsige Millsammelfahrzeuge ist entlang der Stralle Waldweg nicht verhaltnismaRig. Ein
grundsatzlicher Mehraufwand oder eine grundlegende Anderung bei der Abfallentsorgung
ergibt sich durch die vorliegende Planung nicht. Die geforderte Anpassung der Erschlieung
wirde zudem unverhaltnismaRig in die Eigentumsrechte der Anlieger eingreifen. Eine
Anderung der ErschlieBung des Plangebiets erfolgt daher mit dem vorliegenden
Bebauungsplan nicht.
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Da das Plangebiet an offentlichen Strallen angrenzt, missen die Eigentimer die Abfall-
behalter am Tag der Leerung an Sammelplatzen fur Abfallbehalter an der 6ffentlichen Stralie
bereitstellen. Die Entsorgung der festen Abfallstoffe ist somit sichergestellt.

10 Flachenbilanz

Tab. 3: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet

. Anteil am
Nutzung Flache (ha) Gesamtgebiet (%)
Mischgebiet (Teilflaiche Mi1) 0,22 11,8
Uberbaubare Grundstuicksflache (GRZ 0,6) 0,13 7,0
nicht Uberbaubare Grundstuicksflache 0,09 4.8
zzgl. Uberschreitung geméaRk § 19 Abs. 4 BauNVO 0,05 2,7
Mischgebiet (Teilflaiche Mi2) 1,44 77,0
Uberbaubare Grundstucksflache (GRZ 0,3) 0,43 23,0
nicht Uberbaubare Grundsticksflache 1,01 54,0
zzgl. Uberschreitung geman § 19 Abs. 4 BauNVO 0,14 7,5
Flachen fiir Wald 0,21 11,2
Summe 1,87 100

Fir das Mischgebiet mit der Teilflache MI1 ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festge-
setzt. Damit kénnen 0,13 ha bzw. 60 Prozent der Flache durch bauliche Anlagen dauerhaft
beansprucht werden. Durch die Maglichkeit der Uberschreitung der GRZ gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO um weitere 0,2 flir Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatzflachen kann sich die
Uuberbaubare Flache auf bis zu 0,18 ha erhohen.

In der Teilflache MI2 ist die GRZ mit 0,3 festgesetzt. Damit kdnnen 0,43 ha bzw. 30 Prozent
der Flache durch bauliche Anlagen dauerhaft berbaut werden. Eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl um 0,1 fir Nebenanlagen ist zuldssig. Damit kann sich die
Uberbaubare Flache auf bis zu 0,58 ha erhdhen. Aufgrund der vordergriindig beabsichtigten
Sicherung des Bestandes ist davon auszugehen, dass sich eine tatsachliche Flachen-
neuinanspruchnahme nur in den Bereichen und auf den Baugrundsticken vollzieht, wo
Nachverdichtungen gemaf § 23 BauNVO zulassig sind.

0,21 ha bzw. 11,2 Prozent der Gesamtflache des Geltungsbereiches sind als Flachen fur Wald
im Bestand festgesetzt. Die FlachengrofRen wurden graphisch ermittelt.

11 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukinftige Belastungen zu bewaltigen
und durch geeignete MaRnahmen zu mindern. Somit sind alle innerhalb des Geltungs-
bereiches geplanten Emissionsquellen (Schall, Luftschadstoffe und Licht) zu ermitteln, soweit
deren Emissionen voraussichtlich zu erheblichen Umweltauswirkungen flihren bzw. malf3-
geblich dazu beitragen kdnnen und Aussagen zum Umfang der dadurch verursachten
Immissionen zu treffen.
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Fir das Planvorhaben wurde eine Schallimmissionsprognose nach DIN 18005 durch die AKIB
GmbH mit Stand vom 09.06.2023 erstellt (s. Anlage 2).

Relevante, zu betrachtende Emissionsquellen sind:

- Verkehrslarm der Autobahn A 14 und der Staatsstralle S 43
- Gewerbeldrm der Umgebung
- Gewerbelarm aus dem Plangebiet

111 Schall-immissionen mit Wirkung auf das Plangebiet

Fir die Beurteilung von Gerauschen auf den Vorhabenstandort wird die DIN 18005-1 Beiblatt
1:1987-05 (Schallschutz im Stadtebau — Berechnungsverfahren; Schalltechnische Orien-
tierungswerte fur die stadtebauliche Planung, Mai 1987, Beuth Verlag Berlin) herangezogen.
Danach sollen in Mischgebieten folgende schalltechnische Orientierungswerte nicht Uber-
schritten werden:

- tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 60 dB(A),
- nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) 50 dB(A) (fur Verkehrslarm),
- nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) 45 dB(A) (fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm)

Ein Schalldruckpegel von 30 dB(A) bis 35 dB(A) liegt im ,schlafginstigen Bereich®. Mit einem
spaltbreit gedffneten Fenster wird eine Pegeldifferenz innen/auf’en von bis zu 15 dB erreicht.
Das heif3t, beim Schlafen mit gekipptem Fenster ist eine Uberschreitung der Orientierungs-
werte auf bis zu einem Auflenpegel von 45 bis 50 dB(A) mdglich (Fickert/Fiesler BauNVO,
11. Aufl.; § 15 BauNVO).

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere in der Nahe von Verkehrsadern, lassen sich die
Orientierungswerte oft nicht einhalten. Der Schallschutz ist jedoch als ein wichtiger Planungs-
grundsatz neben anderen Belangen zu verstehen. Die in der stadtebaulichen Planung
erforderliche Abwagung der Belange kann in bestimmten Fallen bei Uberwiegen anderer
Belange — insbesondere in bebauten Gebieten — zu einer entsprechenden Zurlckstellung des
Schallschutzes fiihren. In diesen Fallen muss ein Ausgleich durch andere geeignete Mal3-
nahmen (z.B. Grundrissgestaltung, baulicher Schallschutz) vorgesehen und planungsrechtlich
abgesichert werden. Hierbei muss aber auf die Grenzen der Gesundheitsgefahrdung
(Ausschluss von Wohnnutzung) und auf die Gewahrung einer ungestorten Nachtruhe (z.B. mit
fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen) geachtet werden.

StraBenverkehrslarm

MaRgebliche Larmquelle, die zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte innerhalb des
Plangebietes fiihrt, ist der Stralenverkehrslarm der Bundesautobahn A 14 in ca. 250 m
Entfernung. Die Einwirkung von Schallemissionen der A 14 werden im Bereich zwischen dem
Dreieck Parthenaue und der Anschlussstelle 29 (Naunhof) abschnittsweise durch Larm-
schutzwande abgeschirmt. Im gesamten Plangebiet treten gemaR der vorliegenden Schall-
immissionsprognose tags Schalldruckpegel von mehr als 60 dB(A) und nachts von mehr als
50 dB(A) auf. Die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von tags 70 dB(A) und nachts
60 dB(A) wird innerhalb der Baugrenzen nicht Uberschritten.

In Mischgebieten ist die Anordnung von Au3enwohnbereichen noch bis zu dem Grenzwert von
64 dB(A) gemall §2 Abs. 1 Nr. 3 der Verkehrslarmverordnung (16. BImSchV) vertretbar.
Gemal der vorliegenden Schallimmissionsprognose wurde der hdchste Beurteilungspegel
Tags am 102 im Bereich der Zufahrt zur ehem. Stfdmosterei mit 63,9 dB(A) ermittelt. Fir die
Errichtung und Anlage von hausnahen, ebenerdigen Aufienwohnbereichen (z.B. Terrasse,
Hausgarten) stehen im Plangebiet ausreichend Flachen zur Verfiigung, die auch an der larm-
abgewandten Seite einer der Wohnnutzung dienenden Hauptanlage angeordnet werden
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kénnen. Zusatzlich kann eine Kompensation durch verglaste Loggien oder Wintergarten
erfolgen. Deshalb wird vorliegend auf eine Vorgabe flir die Anordnung von hausnahem Aulien-
wohnbereichen verzichtet.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Schutz vor AulRenlarmeinwirkungen gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB (s. Kap. 8.8) ist innerhalb der Gebaude das Ruhebedirfnis der Grundsticks-
nutzer wahrend der Tages- und Nachtzeit ausreichend bericksichtigt und es ist der dauerhafte
Aufenthalt in den Freibereichen im Tageszeitraum durch architektonische Selbsthilfe dennoch
sichergestellt. Auch durch die Verwendung moderner Baumaterialien kann ein angemessener
Schallschutz erzielt werden. Besonderes Augenmerk ist auf die Schallddmmung der Dach-
flachen sowie der AuRenwande von Holz-/Fertighdusern zu legen. Der bauliche Schallschutz
der zu errichtenden Wohngebaude wird als ausreichend eingeschéatzt, um die Bewohner vor
~-unzumutbaren Belastigungen® durch den zusatzlichen Verkehr zu schitzen, wenn die Ein-
haltung der Anforderungen an das Schallddmmmalfy der AuRenbauteile nach DIN 4109-1
gewahrleistet ist (s. Kap. 8.8).

Aus Sicht der Stadt Brandis ist diese Uberschreitung tolerierbar, da sich seit der Freigabe des
Streckenabschnittes der A 14 zwischen der AS Leipzig-Ost und Grimma im Jahr 1970 ein
Gewodhnungseffekt im Bereich der damals bereits bestehenden Siedlung Waldsteinberg/Klein-
steinberg hinsichtlich der Wohnerwartung und Wohngewohnheit eingestellt hat.

Aktive SchallschutzmafRnahmen

Zusatzliche aktive SchallschutzmafRnahmen, wie Larmschutzwéande und -walle sind auf dem
Plangebiet nicht sinnvoll zu realisieren, da die Autobahn in zu groRer Entfernung zum
Plagebiet verlauft. Eine Verminderung der Larmeinwirkung ist nur durch den weitrdumigen Bau
einer Larmschutzwand in Fahrbahnnahe sinnvoll realisierbar. Diese Mallnahme liegt aul3er-
halb des Geltungsbereiches und kann daher nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Passive SchallschutzmaRnahmen: Larmpegelbereiche und Ausrichtung schutzbedurftiger
Réume

Zu den passiven Schallschutzmaflinahmen zahlen die Mittel der architektonischen Selbsthilfe
durch Ausrichtung schutzbedurftiger RAume an larmabgewandte Fassaden. Hierzu trifft der
Bebauungsplan Festsetzungen (s. Kap. 8.8 der Begriindung). Zum Schutz vor Verkehrslarm
kénnen schalldammende Fassadenelemente eingesetzt werden. Der Nachweis erfolgt nach
DIN 4109. Baurechtlich verbindlich ist derzeit die Fassung DIN 4109-1:2018-01.

Gewerbeldrm

In der naheren Umgebung des Plangebietes ist Gewerbe vorhanden. Auf eine detaillierte
Untersuchung kann verzichtet werden, da die zuldssige Emission aus Gewerbe noérdlich des
Plangebiets bereits an dort vorhandener Wohnbebauung (Moritz-Nebe-Weg 3) sowie an
Bestandsnutzungen innerhalb der nérdlichen Grenze des Plangebietes (Moritz-Nebe-Weg 2
und 4) ihre Begrenzung findet. Durch den geplanten Bebauungsplan andert sich die bereits
bestehende Schutzbedurftigkeit nicht.

Fazit

Die Orientierungswerte nach DIN 18005-1, Blatt 1 fur Mischgebiete im Tages- und Nachtzeit-
raum werden, ohne Berlcksichtigung der vorhandenen und geplanten Bebauung, innerhalb
des Plangebietes in weiten Bereichen liberschritten. Es sind in den Uberschreitungsbereichen
Maflinahmen zum Schutz vor AuflRenlarm erforderlich, die im Bebauungsplan festgesetzt
werden (s. Kap. 8.8). Die Ergebnisse der Schallausbreitungsrechnungen im Geltungsbereich
zeigen, dass die Orientierungswerte die geplante Gebietseinstufung als Mischgebiet teilweise
erheblich Gberschritten werden.

Die vorgeschlagenen und festgesetzten, passiven SchallschutzmalRnahmen sind geeignet,
eine Mischgebietsnutzung zu realisieren.
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11.2 Schall-lmmissionen mit Wirkung auf angrenzende Gebiete

Aufgrund der Festsetzung als Mischgebiet gemall § 6 BauNVO kann davon ausgegangen
werden, dass keine schadlichen Umweltauswirkungen vom Plangebiet ausgehen. da geman
der Gebietszuordnung die nachste schutzbedurftige Wohnbebauung ein vergleichbares
Immissionsniveau wie im Plangebiet zulasst. Es erfolgt kein Heranrlicken an schutzbeddrftige
Nutzungen und die bestehenden Nutzungen werden nicht eingeschrankt.

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Warmepumpen und Liftungsanlagen an den Wohn-
hausern sind, zur Vermeidung von schalltechnischem Konfliktpotential, die im ,LAI Leitfaden
fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ gegebenen Hinweise
zu bertcksichtigen. Zur Vermeidung von Belastigungen durch Rauchgas wird auf die Erste
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber
kleine und mittlere Feuerungsanlagen — 1. BImSchV) — insbesondere auf die Ableitbedin-
gungen des § 19 — hingewiesen.

12 Naturschutz und Landschaftspflege

Zu diesem Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB mit integrierter
FFH-Vorprufung durchgefihrt und in einem Umweltbericht gemald Anlage 1 zum BauGB
dargestellt (Teil 2 der Begriindung). Dazu wurden die Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB beschrieben, die voraussichtlich erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt und bewertet. Weiterhin werden funf bauzeitliche Vermeidungsmalf}-
nahmen beschrieben.

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu fur jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung
erforderlich ist. Die Umweltprifung kann sich dabei auf das beziehen, was nach gegen-
wartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach dem Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann.

Nachfolgend werden die festgesetzten Mallnahmen zur Kompensation und zur Grinordnung
beschrieben. Fir weitergehende Erlauterungen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

121 MaRnahmen zur Kompensation

Ausgleichsmaflnahmen dienen dem Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen, soweit es
zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.
Ausgeglichen ist ein Eingriff dann, wenn nach seiner Beendigung keine Beeintrachtigung des
Naturhaushalts zuriickbleibt und das Landschaftsbild wiederhergestellt oder landschafts-
gerecht neugestaltet ist.

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft nachzuweisen. Das kann durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
schehen, wie nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bzw. nach § 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB als Anpflanzung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
und/oder als Bindung und Erhaltung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB).
Die Festsetzungen kdénnen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs vorgenommen
werden (Ersatz). AuRerdem kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen gemaf § 11 BauGB
oder sonstige geeignete Malinahmen zum Ausgleich auf von der Stadt bereitgestellten
Flachen getroffen werden.
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Die KompensationsmafRnahmen M1 zum Anpflanzen von Gehdlzen, M2 zur Entsiegelung
einer Betonflaiche und zwei artenschutzbezogenen Vermeidungsmalinahmen V-AFB1
(Bauzeitenregelung) und V-AFB2 (Flachenfreigabe durch eine 6kologische Baubegleitung vor
Baubeginn) werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Weiterhin
werden sechs Vermeidungsmalinahmen beschrieben. Der Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil der Begriindung.

In der Gesamtbetrachtung der biotop- und funktionsbezogenen Bilanzierung kénnen die
voraussichtlichen Eingriffe vollstandig ausgeglichen werden. Da es sich bei dem vorliegenden
Vorhaben um die Weiterentwicklung eines bestehenden Mischgebietes handelt, wird nicht in
die vorhandene Biotopausstattung eingegriffen, weshalb eine rechnerische Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanz entfallt. Das Vorhaben im Einklang mit § 15 Abs. 2 BNatSchG. Weitere
Kompensationsmafnahmen sind nicht erforderlich.

12.2 Griinordnung

Grundsatzlich sind versiegelte Flachen im gesamten Geltungsbereich auf das notwendige
Mal zu begrenzen. Aufgrund der festgesetzten GRZ ist, trotz der beabsichtigten Nutzung als
Mischgebiet, zu erwarten, dass die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen gartnerisch angelegt
und begriint bleiben bzw. werden.

Bei Neuanpflanzung sind einheimische, standortgerechte Geholze zu verwenden. Somit wird
eine ortbildgerechte Eingrinung der kunftigen Bebauung erreicht. Genaue Standorte fur
Pflanzmaflinahmen werden nicht festgesetzt, da dies stadtebaulich nicht notwendig erscheint.
Somit kann sich die Begriinung nach der kiinftigen Bebauung richten.

Beispielsweise sind folgende heimische, standortgerechte Baum- und Straucharten zu
verwenden:

Tab. 4: Empfehlung fir zu verwendende Baumarten bei Gehdlzpflanzungen
gemanl BMU, 2012

Baume, einheimisch, standortgerecht

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Flatterulme Ulmus laevis
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Tab. 5: Empfehlung fur zu verwendende Straucharten bei Gehdlzpflanzungen
gemal BMU, 2012

Straucher, einheimisch, standortgerecht

Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewohnliche Hasel Corylus avellana
Zweigriffeliger Weilkdorn Crataegus laevigata
Eingriffeliger Weif3dorn Crataegus monogyna
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea
Faulbaum Frangula alnus
Traubenkirsche Prunus padus
Schlehe Prunus spinosa
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Die §§8 und 9 SachsNRG sind entsprechend zu beachten. Demnach ist bei Gehdlz-
pflanzungen ein Grenzabstand zur Grundstiicksgrenze des Nachbarn von mindestens 0,50 m
einzuhalten. Bei Geholzen, die tGber 2 m hoch sind, gilt ein Mindestabstand von 2 m.

Unzulassigkeit von Schottergarten

Gemal § 8 Abs. 1 SachsBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen
Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke wasseraufnahmeféahig zu belassen
oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen. Hierzu zahlt ebenfalls der Verzicht auf
grof¥flachige Schotter- oder Kieselsteinflachen. Steinschuttungen in Verbindung mit Abdeck-
vliesen oder Folien sind zur Gestaltung der Freiflachen nicht zulassig.

Die flachige Verwendung von Steinen zur Gartengestaltung entspricht nicht dem Ziel eines
durchgrinten Charakters des Gebiets, zudem werden durch die Verwendung von Vlies und
Folie die naturlichen Bodenfunktionen, zum Beispiel die Versickerung von Niederschlags-
wasser beeintrachtigt. Kiesflachen fihren in Verbindung mit fehlender Vegetation zu tber-
maRiger Erhitzung des Mikroklimas und einer Verringerung der Biodiversitat.

13 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen, die sich aus der Tragerbeteiligung ergeben, werden
an dieser Stelle fortlaufend erganzt.

Anzeige und Ubergabe der Ergebnisse von geologischen Untersuchungen

Geologische Untersuchungen (wie z.B. Sondierungs- und Erkundungsbohrungen) sowie die
dazu gehorigen Nachweisdaten sind spatestens zwei Wochen vor Beginn dem LfULG als
zustandige Behdrde in Sachsen anzuzeigen (§ 8 GeolDG). Spatestens drei Monate nach dem
Abschluss der geologischen Untersuchung sind die dabei gewonnenen Fachdaten (Mess-
daten, Bohrprofile, Laboranalysen, Pumpversuche etc.) zu tbermitteln. Wenn seitens des
LfULG Bewertungsdaten (Einschatzungen, Schlussfolgerungen, Gutachten) angefordert
wurden, sind diese spatestens sechs Monate nach dem Abschluss der geologischen Unter-
suchung an die zustandige Behdrde in Sachsen (LfULG) zu Ubermitteln (§ 9, 10 GeolDG).

Anforderungen zum Radonschutz

Das Strahlenschutzgesetz (§§ 121-132 StrISchG) und die novellierte Strahlenschutz-
verordnung (§§ 153-158 StrISchV) regeln die Anforderungen an den Schutz vor Radon. Dabei
wurde ein Referenzwert von 300 Bg/m? (Becquerel pro Kubikmeter Luft) fir die Uber das Jahr
gemittelte Radon-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft in Aufenthaltsrdumen und an Arbeits-
platzen in Innenrdumen festgeschrieben. Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsrdumen oder
Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsatzlich geeignete MaRnahmen zu treffen, um den Zutritt
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von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt
als erfiillt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen Mal3-
nahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeits-
platzen MaRnahmen durchflihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate
fuhren, soll die Durchfihrung von Malinhahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen,
soweit diese Mallnahmen erforderlich und zumutbar sind.

Auch auBerhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete kann nicht mit Sicherheit ausge-
schlossen werden, dass aufgrund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des
Gebaudes hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhéhte Werte der Radonaktivitats-
konzentration in der Raumluft auftreten kénnen. Daher wird empfohlen, dem vorsorgenden
Schutz vor Radon besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Zschepplin, 05.12.2024
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ANLAGE 1

Baugrundgutachten
Geotechnik P. Neundorf GmbH
Eilenburg, 19.01.2023
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Schallimmissionsprognose nach DIN 18005
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