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1. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das zu Uberplanende Gelande liegt im sudwestlichen Teil der Ortslage von Weidenhain und
erstreckt sich auf das sudostlich der ErschlieBungsstralle ,Kleine Maasen® gelegene Areal.
Das Plangebiet ist ca. 9.345 m? grof und wurde in der Planzeichnung mit Geltungsbereich 1
bezeichnet.

Von der Planung betroffen sind im Geltungsbereich 1 die Flursticke 122 (Teilflache), 118/4
(Teilflache), 460 (Teilflache), 461 der Flur 4 in der Gemarkung Weidenhain.

Abbildung 1 - Ubersichtsplan Geltungsbereich:
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Quelle: Geoportal Landkreis Nordsachsen

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffskompensation wurden Flachen aufRerhalb
des Planbereiches der geplanten Baugrundstucke erforderlich. Dieser wurde mit
Geltungsbereich 2 bezeichnet und beinhaltet eine Teilflache des Flursticks 8 der Flur 5 in
der Gemarkung Weidenhain. Diese Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Im Nordosten des Plangebiets grenzt der Schlossteich mit dem Flurstick 280/1 an.

Im Stdosten befinden sich die Flurstlicke 122, 458 und 459, welche landwirtschaftlich genutzt
werden. Im Suden grenzt das Grabenflurstick 121 an.
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Nordwestlich schlie3t sich mit den Flurstlicken 116/2, 455 und 457 ein Wohngrundstick an.
Des Weiteren befindet sich nordwestlich die Bundesstrale 183 (B 183) mit dem Flurstlick
118/2 die ,Torgauer Stralle“.

2, Anlass und Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Dreiheide suchte fir die Ortslage Weidenhain schon viele Jahre geeignete
Standorte fur die Errichtung von Wohnhausern in Form von Eigenheimen, da es einen
entsprechenden Bedarf durch standige Nachfragen vor allem von jingeren Familien fur die
Ortslage Weidenhain gab und gibt.

FiUr dieses Plangebiet ist die ErschlieBungsstralie ,Kleine Maasen® bereits ausgebaut und
die Hauptver- und Entsorgungsleitungen liegen entlang dieser StralRe. Eine
Flachenverfugbarkeit wurde durch Kauf geklart.

Mit dem B-Plan sollen ca. 8 Wohngrundstlicke entwickelt werden. Da die Planflache sich
planungsrechtlich im Aufenbereich befindet, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich, um Baurecht fur diese Wohnbauflache zu schaffen.

3. Allgemeines

3.1  Ortliche Situation

Die Gemeinde Dreiheide mit ca. 2.127 Einwohnern (Stand 31.12.2021) liegt im norddstlichen
Teil des Landkreises Nordsachsen und grenzt an das 6stliche Stadtgebiet von Torgau. Das
Gemeindegebiet umfasst drei Ortsteile, das sind Suptitz mit dem Verwaltungssitz, GroRwig
und Weidenhain. Weidenhain liegt am ostlichen Rand der Dubener Heide. Die Bundesstralle
183 verlauft durch die Ortslage, welche die Stadte Bad Duben und Torgau verbindet. Die
Entfernung zur Kreisstadt Torgau betragt ca. 10 km, bis Bad Duben sind es ca.19 km und
das Oberzentrum Leipzig liegt ca. 45 km sudwestlich entfernt.

Im Regionalplan Leipzig-Westsachsen (RPI L-WS, verbindlich seit 16.12.2021) ist die
Gemeinde mit keiner zentral6rtlichen Funktion benannt.

Gegenwartig wird die Flache landwirtschaftlich als Wiesen und Weideflache genutzt. Baum-
und Strauchbewuchs ist nicht vorhanden.

Im Norden des Plangebietes befindet sich der Schlossteich, 6stlich und sudlich befinden sich
Weide- uns Ackerflachen. Im Westen schlieRt das Gebiet unmittelbar an die oOrtliche
ErschlieBungsstralle ,Kleine Maasen® an, mit einem Wohngrundstiuck auf der westlichen
Seite.

Im Sluden tangiert das Plangebiet ein offener Graben, welcher als Gewasser 2. Ordnung
eingeordnet ist.

Die nachste Bus - Haltestelle befindet sich in der Ortslage von Weidenhain, an der Torgauer
StralRe und ist nach ca. 500 m zu erreichen.
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3.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Naturschutz:

Das Plangebiet befindet sich auferhalb von Schutzgebieten und Schutzobjekten in
Anwendung der §§ 23 bis 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung entsprechend § 32 BNatSchG, entsprechend den
Zielstellungen im europaischen Netz Natura 2000 nach der Richtlinie 92/ 43/ EWG sowie
Belange nach der EG- Vogelschutzrichtlinie 79/ 409/ EWG werden durch den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht beruhrt.

Das FFH-Gebiet ,Presseler Heidewald und Moorgebiet® und das Naturschutzgebiet
.Presseler Heidewald und Moorgebiet® liegen ca. 1,3 km westlich vom Plangebiet. Das
Vogelschutzgebiet ,Dibener Heide® beginnt ca. 900 m ebenfalls in westlicher Richtung. Das
Landschaftsschutzgebiet ,Dubener Heide” umschliet die komplette Ortslage von
Weidenhain, die Grenze hat einen Abstand von 200 m zum Plangebietsrand.

Die Planflache befindet sich im Naturpark Dubener Heide.

Denkmalschutz:

Das Vorhabenareal befindet sich nach Stellungnahme der Denkmalbehdrden in einem
archaologischen Relevanzgebiet (Neuzeitliche Befestigung [ 81810-04]).

Die archaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archaologische Kulturdenkmale
aus dem Umfeld, die nach § 2 SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind.

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten missen
durch das Landesamt flr Archaologie im von Bautatigkeit betroffenen Areal archaologische
Grabungen durchgefihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht
auszugraben und zu dokumentieren.

Nach § 14 SachsDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehorde, wer
Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfuhren will, von der bekannt oder den Umstanden nach
zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden.

Der Vorhabentrager wird im Rahmen des Zumutbaren an den Kosten beteiligt (§ 14 Abs. 3
SachsDSchG). Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vorgehen
werden in einer zwischen Vorhabentrager und Landesamt fur Archaologie abzuschliel3enden
Vereinbarung verbindlich festgehalten.

Unter Punkt 3 Archaologischer Denkmalschutz wurden diese Hinweise in den textlichen
Festsetzungen in die Planzeichnung aufgenommen, um die Untere Bauaufsichtsbehérde und
den kunftigen Vorhabentrager oder Bauherren von der Genehmigungspflicht zu informieren.

Im Vorhabenbereich sind nach der aktuellen Liste der Kulturdenkmale des Freistaates
Sachsen keine Gebaude oder baulichen Anlagen als Kulturdenkmale im Sinne von § 2 des
Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen (Sachsisches
Denkmalschutzgesetz - SachsDSchG) registriert.

Wasserschutzgebiete - Gewasser:
Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Gewasser im Sinne des Sachsischen Wassergesetzes (SachWG) sind nicht direkt betroffen.
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Am sudlichen Plangebietsrand verlauft ein offener Graben, welcher als Gewasser 2. Ordnung
eingeordnet ist und damit die Vorschriften des § 24 des Sachsischem Wassergesetztes
(SachWG) einzuhalten sind.

Die Planflache befindet sich auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete nach § 72
SachsWG.

Waldflachen:
Durch das Plangebiet werden Waldflachen nach Sachsischem Waldgesetz (SachsWaldG)
nicht berdhrt.

Storfallproblematik:

Betriebe im Sinne der Storfallverordnung (12. BImSchV) sind nur in ausgewiesenen
Industriegebieten zulassig, welche in der Gemeinde Dreiheide nicht vorhanden sind. Somit
sind die geplanten Wohngebaude aus der Sicht der Storfallvorsorge hinreichend geschutzt.

4. Ziele und Zweck der Planung

Die Flache, welche uberplant werden soll, befindet sich im planungsrechtlichen
AuRenbereich und ist noch unbebaut.

Es ist beabsichtigt den sudlichen Ortsrand von Weidenhain entlang der vorhanden
ErschlieBungsstralle maldvoll zu erganzen. Es sollen Wohngrundstlcke entwickelt werden,
welche die vorhandene ErschlieRung an der StralRe ,Kleine Maasen® intensiver ausnutzen.
Die anhaltende Nachfrage an Baugrundstucken fur Wohnhauser in Weidenhain begriundet
den entsprechenden Bedarf. Derzeit sind fast keine Baugrundsticke in Weidenhain
verfugbar.

Gemal § 1 Abs. 1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstlicke im Gemeindegebiet nach MalRgabe des BauGB vorzubereiten und
zu leiten. Dies erfordert, dass die jeweiligen Planinhalte objektiv geeignet sein missen, dem
Entwicklungs- und Ordnungsbild zu dienen.

Mit dem Bebauungsplan ,Wohnbauflache Kleine Maasen“ mochte die Gemeinde Dreiheide
ihrer Aufgabe der Bauleitplanung nachkommen und verschiedene bodenrelevante Ziele
verwirklichen.

Das Plangebiet liegt an einer voll ausgebauten ErschlieBungsstra’e mit vorhandenen Ver-
und Entsorgungsleitungen, was geringe ErschlieBungsaufwendungen erwarten lasst.

Mit dem Bebauungsplan ,Wohnbauflache Kleine Maasen® soll die planungsrechtliche
Grundlage fur die Errichtung von ca. 8 Wohngrundsticken einschlieBlich der erforderlichen
ErschlieBungsanlagen geschaffen werden. Flr das Plangebiet existiert kein verbindlicher
Bauleitplan. Aus diesem Grund ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.
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5. Planungsgrundlagen
5.1 Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013) und der Regionalplan Leipzig-
Westsachsen (RPI L-WS 2020) sind Grundlage flr die raumordnerische Einordnung des
Plangebietes. Die Gemeinde Dreiheide und damit auch der Ortsteil Weidenhain hat keine
zentralortliche Funktion. Die Siedlungsentwicklung ist damit auf den Eigenbedarf abzustellen.
Mit der Landesdirektion Sachsen wurde frihzeitig eine entsprechende Abstimmung
durchgefuhrt. In der Stellungnahme vom 22.02.2019 wurde festgestellt, dass die
Planungsabsicht im Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung steht. Insbesondere
den raumordnerischen Zielstellungen zur Siedlungsentwicklung. Sie entspricht dem
Eigenbedarf des Ortsteiles Weidenhain. Diese Einschatzung wurde im Beteiligungsverfahren
zum B-Plan weiterhin bestatigt. Es gibt keine grundsatzlichen Bedenken aus
raumordnerischer Sicht.

Gemaly des Regionalplanes G 2.2.2.4 sollen Siedlungen mit gut erhaltenen historischen
Siedlungsformen in ihrer Struktur bewahrt und in ihrer Bausubstanz aufgewertet werden.
Die historisch entstandenen Siedlungsformen in der Planungsregion sind Teil der
Kulturlandschaft und zeugen von einer jahrhundertealten Besiedlung. Sie entwickelten sich
insbesondere auf der Grundlage unterschiedlicher naturraumlicher Gegebenheiten und
daran orientierter Landnutzungen, wurden aber auch von den jeweiligen wirtschaftlichen und
politischen Bedingungen im Verlauf der Besiedlungsgeschichte beeinflusst (vgl. Fachbeitrag
Naturschutz und Landschaftspflege 2019 Kapitel 2.6).

Gemal der von der Ministerkonferenz Raumordnung formulierten Leitbilder und
Handlungsstrategien fur die Raumentwicklung in Deutschland sind die historisch
gewachsenen Kulturlandschaften im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung zu
bewahren und zu gestalten. Daher sollen bauliche Mal3nahmen in den Iandlichen Siedlungen
unter Berucksichtigung der landschaftstypischen siedlungsstrukturellen Besonderheiten,
insbesondere der spezifischen Charakteristik der historischen Siedlungsformen, erfolgen.
Durch einen sorgsamen Umgang mit den historischen Siedlungsformen und Ortsbildern
konnen die Bewohner bei Neu- und Umbaumalnahmen wesentlich dazu beitragen, die
Identitat und Erlebnisqualitat ihrer Region zu bewahren.

Nach Stellungnahme des Regionalen Planungsstelle gehort Weidenhain als
Gassengruppendorf zu den in ihrer historischen Siedlungsform besterhaltenen Siedlungen
der Planungsregion Leipzig-Westsachsen. Das geplante Baugebiet kann als Bestandteil
einer weiteren Gasse interpretiert werden, sofern die Bebauung einreihig entlang der Stral3e
erfolgt. Diesem Leitbild entspricht der Bebauungsplan.

5.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Dreiheide verfugt uber keinen genehmigten Flachennutzungsplan (FNP). Die
Flache wird bei der zuklnftigen Planung berlcksichtigt. Aus diesem Grund wird dieser B-
Plan als vorzeitiger Bebauungsplan gemal} § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Dies ist mdglich,
wenn dringende Grinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen. Als dringender Grund ist die
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verstarkte Nachfrage nach Wohnbauland zu nennen, dem die Gemeinde durch die
Ausweisung von Bauflachen Abhilfe schaffen will.

Weiterhin will die Gemeinde mit der Bereitstellung von Flachen fur den individuellen
Wohnungsbau durch Schaffung von Eigentum gezielt Abwanderungen speziell von jungen
Familien entgegenwirken.

Damit unterliegt dieser B-Plan nach § 10 Abs. 2 BauGB der Genehmigungspflicht durch das
Landratsamt Nordsachsen.

5.3 Vorhandene Bebauungsplane

Fir die Planflache existiert kein verbindlicher Bebauungsplan. In der Ortslage Weidenhain
gibt es mit der ,Wohnanlage am Schlosspark® einen weiteren Bebauungsplan, in welchem 6
Wohnhauser gebaut wurden und dieser keine freien Kapazitaten mehr hat.

5.4 Sonstigen Planungen

Wie oben bereits beschrieben, befindet sich die Planflache im Naturpark Dubener Heide.
Nach Stellungnahme der Naturparkverwaltung kann das Plangebiet mit der
Naturparkentwicklung der Dibener Heide in Ubereinstimmung gebracht werden.

Im Rahmen des o0.g. Planverfahrens sei hinsichtlich der Naturparkzielstellung der Férderung
und Entwicklung bzw. Verbesserung der Lebensraumqualitaten der jetzigen und kinftigen
Bewohner von Dreiheide -hier mit seinem OT Weidenhain -auf Grundlage der Pflege- und
Entwicklungskonzeption 2030 fur den Naturpark Dibener Heide daflur sensibilisiert, dass die
Gemeinde Dreiheide ihre Lage im bzw. zum Naturpark Dubener Heide mit seiner hohen
Lebensraumqualitat in besonderem Male wurdigt.

Mit Bezug auf das Leitprojekt ,Heidegarten" im Pflege- und Entwicklungskonzept 2030 des
Naturparks Dubener Heide soll fur die Gestaltung von griner Infrastruktur zur Férderung der
biologischen Vielfalt sowie des Siedlungsklimas durch z.B. Anlage von pflegeleichten
naturnahen Garten sensibilisiert werden.

Ein Schwerpunkt liegt auf den wertvollen Biotopen und Arten in der Kulturlandschaft sowie
der Verbesserung der Biodiversitat in den Siedlungen. Fur Einwohner sowie Gaste von
Dreiheide und des Naturparks Dubener Heide wird sich eine vielfaltige innerortliche
biologische Vielfalt und Gartenkultur positiv auf den Wohn- und Erlebniswert auswirken.

FUr Rackfragen dazu kann man sich direkt an die Naturparkverwaltung wenden.

6. Verfahren

Der Bebauungsplan der Gemeinde Dreiheide ,Wohnbauflache Kleine Maasen® sollte nach §
13a in Verbindung mit § 13b BauGB aufgestellt werden. Mit Anwendung des § 13b BauGB
konnen Aulenbereichsflachen, die sich an in Zusammenhang bebauter Ortsteile
anschlieRen, in das beschleunigte Verfahren nach § 13 a einbezogen werden.
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Nach § 13b BauGB gilt bis zum 31.12.2022 der § 13 a BauGB entsprechend fir
Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13 a Abs.1 Satz 2 von weniger als
10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird und
die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en. ... Diese Bedingungen wurden
nach erster Einschatzung von der Gemeinde durch das Plangebiet erfullt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.02.2022 durch den Gemeinderat beschlossen,
welcher das Verfahren formlich eingeleitet hat.

Nach der fruhzeitigen Trager offentlicher Belange — Beteiligung wurde durch das
Landratsamt Nordsachsen und die Landesdirektion Sachsen die Anwendung des § 13b
BauGB flr nicht rechtens erachtet. Ein Anschluss an den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil ware fur diesen Bebauungsplan nicht gegeben. Aus diesem Grund fasste die
Gemeinde am 28.03.2023 den Beschluss das Verfahren zu diesem B-Plan im
Regelverfahren mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und Umweltbericht nach § 2a

BauGB weiterzufihren.

Die Verfahrensschritte konnen der nachfolgenden Tabelle enthommen werden.

Tabelle 1: Verfahrensschritte

Nr. | Verfahrensschritt Gremium /Medium | Datum/
mit Rechtsgrundlage Beschl.-Nr.

1 Aufstellungsbeschluss Gemeinderat Nr. 09/22
gem. § 2 (1) BauGB Dreiheide 22.02.2022
Anderungsbeschluss Nr. 05/23

28.03.2023

2 Bekanntmachung des Im Internet ab 23.02.2022
Aufstellungsbeschlusses und 29.03.2023

3 Bekanntmachung der fruhzeitigen Torgauer Zeitung am 09.09.2023
Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB

4 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden | Anschreiben 08.11.2022
und sonstigen Trager oOffentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB

5 Frihzeitige Beteiligung der Offenlegung vom 09.09. bis
Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB Internet 27.09.2023

6 Billigung des Entwurfs, Gemeinderat 24.10.2023
Auslegungsbeschluss Dreiheide Nr. 37/23

7 Bekanntmachung der Beteiligung der | Torgauer Zeitung 11.11.2023
Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB Internet 11.11.2023

8 Auslegung, Beteiligung der Offenlegung vom 20.11. bis
Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB Internet 22.12.2023

9 Beteiligung der Behérden und Anschreiben 09.11.2023
sonstigen Trager oOffentlicher Belange | Internet 11.11.2023
gem. § 4 (2) BauGB

9 Abwagungs- und Gemeinderat Nr. .../24
Neuauslagebeschluss Dreiheide 30.04.2024

10 Bekanntmachung der erneuten Torgauer Zeitung | ...
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 | Internet
(2) BauGB
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11 Erneute Auslegung, Beteiligung der Offenlegung vom 13.05. bis
Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB Internet 28.05.2024
12 Erneute Beteiligung der Behdrden und | Anschreiben vom 03.05.2024

sonstigen Trager oOffentlicher Belange | Internet
gem. § 4 (2) BauGB

13 Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) Gemeinderat
BauGB Dreiheide

14 Genehmigung des B-Planes § 10 (2) | Landratsamt
BauGB Nordsachsen

15 Bekanntmachung des Amtsblatt
Satzungsbeschlusses gem. § 10 (1) Internet
BauGB

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1  Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA):
Die Nutzung des Plangebietes soll als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

ausgewiesen werden. Die allgemeine Zulassigkeit richtet sich dabei nach § 4 Abs. 2 Nr. 1
und 2 BauNVO. Zugelassen sind Wohngebaude sowie die der Versorgung des Gebietes
dienenden nicht storenden Handwerksbetriebe.

Ausgeschlossen wurden auf der Rechtsgrundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO die sonst
allgemein zulassigen Nutzungen nach Nr. 2 - die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften und Nr. 3 - Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Das Plangebiet ist relativ klein und soll als ruhiger dorflicher Wohnstandort entwickelt werden,
aus diesem Grund wurden die Nutzungen ausgeschlossen.

Weiterhin wurde auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO fur das Plangebiet festgesetzt,
dass die unter § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie die Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig sind.

Der Ausschluss der ausnahmsweise mdglichen Nutzungen begrindet sich in der bereits
erwahnten Zielstellung des B-Planes, die Entstehung eines relativ ruhigen Wohngebietes.
Die ausgeschlossenen Nutzungen bedingen gro3ere Verkehrsstrome mit entsprechenden
ErschlieBungsanlagen, welche in diesem Gebiet aus stadtebaulichen Grinden nicht mdglich
sein sollen. Fur die ausgeschlossenen Nutzungen gibt es im Gemeindegebiet von Dreiheide
an anderen Stellen ausreichend Flachen und Gebaude.

Anlagen fur erneuerbare Energien (z.B. Sonnenenergie und Geothermie) sollen innerhalb
des Plangebietes Uberall zulassig sein, soweit keine genehmigungsrechtlichen Grinde
entgegenstehen. Damit sollen die Bauwilligen angeregt werden, weitere alternative
Energiequellen zu erschliel3en. Das Plangebiet soll fur Anlagen zur Erzeugung alternativer
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Energien offen sein. Es ist dabei zu berucksichtigen, dass Optimierungen wie beispielsweise
eine kompakte Bauweise oder die Ausnutzung der naturlichen Belichtung und Erwarmung
durch Sonnenenergie zur Verringerung des Energiebedarfs pro Quadratmeter bei gleicher
Nutzung und gleichen Baustandards fuhren. Eine gegenseitige Verschattung der Gebaude
sollte durch deren Stellung und Gebaudehohen vermieden werden. Die Sudausrichtung
grol3erer Gebaudeflachen ermdglicht eine aktive und passive Solarenergienutzung.

Bei Einsatz von Photovoltaikanlagen koénnen im Allgemeinen durch Reflexion der
Sonnenstrahlung auf den PV-Modulen Blendwirkungen an den umliegenden
schutzbedurftigen Nutzungen und Verkehrswegen entstehen.
Folgende MinderungsmalRnahmen kommen in Betracht und sollten berlcksichtigt werden,
welche auch auf der Planzeichnung unter 4.4 aufgenommen wurden:

- matte Oberflachen der Module

- veranderter Neigungswinkel der Module

- Vergrdélerung des Abstands der Solarmodule zur umliegenden Bebauung

- Abschirmung der Module durch Walle und blickdichten Bewuchs in Hohe der

Moduloberkante

7.2 MaRB der baulichen Nutzung

Als Mal der baulichen Nutzung wurden auf der Grundlage des § 16 BauNVO die
Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die die maximale Hohe der baulichen
Anlagen festgelegt.

Als Grundflachenzahl (GRZ) wurde 0,4 festgesetzt. Die Begrenzung der Versiegelung
erfolgte an die Orientierungswerte des § 17 BauNVO. Des Weiteren muss das Regenwasser
auf den Grundsticken verbleiben und erfordert aufgrund der ermittelten
Baugrundverhaltnisse fur die Versickerung einen entsprechenden Flachenbedarf.

Die hoéhenmaRige Begrenzung erfolgte durch Festlegung der maximalen Zahl der
Vollgeschosse und der maximalen Firsthdhe. Im Allgemeinen Wohngebiet sind max. zwei
Vollgeschosse zulassig. Die maximalen Gebaudehdhen wurden als absolute Hohen Uber
dem Hohensystem DHHN 2016 festgesetzt. Die Festsetzung ermoglicht eine maximale
Firsthohe von ca. 10 m. Die Festsetzungen orientieren sich an der vorhandenen
Umgebungsbebauung. Damit sollen negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild am Ortsrand vermieden werden.

7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Es wurde eine offene Bebauung nach § 22 Abs. BauNVO festgesetzt. Als Hausformen nur
Einzel- und Doppelhauser zugelassen. Reihenhauser sind in diesem Gebiet aus
stadtebaulichen Grinden nicht zugelassen.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen mit
entsprechendem Spielraum bestimmt. Dabei sind Abstandsforderungen nach § 24 SachsWG

beachtet worden. Im Siden flie3t ein Graben als Gewasser 2. Ordnung direkt am Plangebiet
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vorbei. Ab Béschungsoberkante muss ein Mindestabstand von 10 m eingehalten werden. In
diesem Gewasserrandstreifen ist die Errichtung nicht standortgebundener oder
wasserwirtschaftlich erforderlicher baulicher und sonstiger Anlagen verboten. Des Weiteren
wurde die Baugrenze im Nordosten mit einem Abstand zum vorhandenen verrohrten
Umfluter nach Forderung der unteren Wasserbehorde auf 5 m abgertckt. Es muss generell
damit gerechnet werden, dass Verrohrungen einbrechen und Gewasser im Anschluss
geoffnet werden muissen. Denn grundsatzlich sind zur Vermeidung nachteiliger
Veranderungen des Zustands eines Gewassers Neuverrohrungen unzulassig (§ 67 Abs. 1
WHG i. V. m. § 61 Abs. 3 SachsWG).

Eine Uberschreitung der Baugrenzen nach § 23 Abs. 5 BauNVO (durch Garagen und
Anlagen -soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO) soll zugelassen werden. Eine Uberschreitung der Baugrenzen
in Richtung Stiden zum Bachlauf und in Richtung Nordosten zum verrohrten Umfluter ist aus
den beschriebenen Grinden nicht zulassig.

7.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Es wurde unter Punkt 1.3 der textlichen Festsetzungen festgelegt, dass mindestens 2
Stellplatze pro Wohneinheit im Allgemeinen Wohngebiet auf dem jeweiligen Grundstuck zu
schaffen sind. Damit soll dem vorhandenen hohen Motorisierungsgrad begegnet werden. Die
Stellplatze kdnnen auch in Garagen oder Carports hergestellt werden.

Die Grundstlckseinfriedungen bzw. Grundstlckszufahrten sollten so gestaltet werden, dass
beim Verlassen des Grundstickes ausreichende Sicht nach allen Seiten auf die
StralRenverkehrsflache vorhanden ist, ohne die StralRenverkehrsflache in Anspruch zu
nehmen.

7.5 Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser muss nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB auf dem jeweiligen
Grundstlick verbleiben und versickert werden, wobei eine vorherige Nutzung als
Brauchwasser empfohlen wird und anzustreben ist, ebenso eine Nutzung zur
Gartenbewasserung (Punkt 1.4 Textfestsetzung).

Dabei sind die Erlaubnisfreiheitsverordnung (ErlFrVO) und die Empfehlungen der Deutschen
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (Arbeitsblatt DWA-A 138, Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) zu beachten.
Zum Nachweis der ordnungsgemalien Versickerung sind die Planungsunterlagen der
unteren Wasserbehdrde zur Prifung vorzulegen. Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist geman
den Festlegungen der Erlaubnisfreiheitsverordnung fur die Wohngrundstucke aber nicht
erforderlich.

Allgemein ist sicherzustellen, dass eine schadlose Versickerung erfolgt bzw.
Vernassungserscheinungen und/oder Bodenerosion auf den betroffenen Flachen bzw. eine
Beeintrachtigung Dritter auszuschliel3en sind.
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Die ortliche Versickerungsfahigkeit (technische Machbarkeit) wurde durch den
Geotechnischen Bericht (Voruntersuchung nach DIN 4020) untersucht, welcher als Anlage
der Begrindung beiliegt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass eine Versickerung nur Gber
entsprechende Muldenversickerung zulassig ist, da der notwendige Mindestabstand
zwischen dem Bemessungsgrundwasserstand und der Sohlen der Versickerungsanlagen auf
den Grundstiucken nicht einzuhalten ist. Tiefer in den Untergrund einbindende
Versickerungsanlagen (z.B. Rigolen / Sickerschachte) sind aufgrund des zu geringen
Grundwasserflurabstandes nicht zulassig.

Die Dimensionierung der Versickerungsanlagen ist nach DWA A 138 zu bemessen. Fur die
Versickerungsanlagen ist des Weiteren eine Bewertung nach DWA M 153 sowie ein
Uberflutungsnachweis in Anlehnung an DIN 1986-100 zu erstellen.

Eine Einleitung in den offentlichen Abwasserkanal ist aufgrund des Leitungsbestandes nach
derzeitigen Erkenntnisstand nicht moglich.
Far eine eventuelle Einleitung in den Bach siehe Punkt 12 - Regenwasser

7.6 Flachen fir Wald

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffskompensation wurde im Grinordnungsplan
eine Ersatzflache ausgewahlt, welche auf der Grundlage des § 9 Abs. 1a in Verbindung mit
§ 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB an anderer Stelle als am Eingriffsort (im Geltungsbereich 2) die
Entwicklung eines Eichen-Mischwaldes beinhaltet.  Ursprunglich  sollten die
Ausgleichsleistungen nur auf den Baugrundstiicken erfolgen. Dagegen hatte sich die Untere
Naturschutzbehdrde im Rahmen der Tragerbeteiligung ausgesprochen. Auch waren die
Malnahmen zu umfangreich geworden. Aus diesem Grund wurde das Flurstlick 8 in der Flur
5 der Gemarkung Weidenhain fur die AufforstungsmalRnahme ausgewahlt. Fir diese Flache
wurde bereits eine Genehmigung zur Erstaufforstung mit Bescheid vom 07.12.2023 vom
Landratsamt Nordsachsen, Sachgebiet Landwirtschaft erteilt.

Auf einer Teilflache von 0,55 ha soll gemal® der Festsetzung 1.5 ein Eichen-Mischwald
entwickelt werden. Die Pflanzenarten und -mengen wurden festgesetzt. Die Flache befindet
sich im privaten Eigentum, die Gemeinde schliel3t fur die Umsetzung und Sicherung der
Malnahme einen entsprechenden Vertrag ab.

Einzelheiten sind dem Grinordnungsplan in der Anlage zu entnehmen.

Nach Forderung der unteren Naturschutzbehdrde sind die Kompensationsmal3nahmen fur
die Dauer des Eingriffs zu sichern und dies nachzuweisen. Die Herstellung der Kompen-
sationsmalinahmen ist der Naturschutzbehdorde innerhalb von 3 Monaten nach Realisierung
anzuzeigen und als Nachweis geeignete Fotos zur Dokumentation des Vorhabens zu
ubermitteln. Die Ergebnisse sind zu protokollieren.

Die Geodaten der Kompensationsmalnahmen sind der UNB innerhalb von 3 Monaten nach
Realisierung digital als Shape zur Verfigung zu stellen.
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7.7  Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist unter Punkt 1.6 der textlichen
Festsetzungen festgeschrieben, dass die Belage aller Stellplatze, Wegeanlagen und
Terrassen innerhalb der privaten Grundsticke mit wasserdurchlassigen Belagen zu
versehen sind, so dass das Niederschlagswasser innerhalb dieser Flachen oder erganzend
an deren Rand auf den Grundstucksflachen versickern kann. Diese MaRnahme fordert die
Neubildung des Grundwassers.

Des Weiteren wurde die Vermeidungsmaflinahme ,Bodenschutz am Bau“ nach Hinweis der
Bodenschutzbehdrde aus dem Punkt 4.3 (VermeidungsmalRnahmen) der Planzeichnung in
die Festsetzung 1.6 aufgenommen, um diesen Punkt die entsprechende Wichtung zu geben.

Im Grunordnungsplan wurden Schutz- und Minderungsmalinahmen vorgeschlagen, welche
als Hinweise unter 4.3 in die textlichen Festsetzungen des B-Planes aufgenommen wurden.
Diese sind bei allen Baumaldnahmen zu beachten.

7.8 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Unter Punkt 1.8 sind auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB Pflanzmal3nahmen
festgesetzt, welche aus dem Grunordnungsplan in den B-Plan Ubernommen wurden.

Als GestaltungsmalRnahme soll auf jedem Grundstick eine Baumgruppe bestehend aus
mindestens drei klein- bis mittelkronigen Obstgehdlzen gepflanzt werden. Hierflir wurden die
Pflanzenarten, Pflanzqualitaten und der Ausfiihrungszeitpunkt festgesetzt.

FUr die naturschutzrechtlichen Eingriffskompensation wurde eine Flache aufRerhalb des
Plangebietes im Geltungsbereich 2 fur die Entwicklung eines Eichen-Mischwaldes
festgesetzt (siehe dazu 7.6).

Schotter- und Kiesflachen zur Gartengestaltung sind nicht zugelassen. Diese Art der
Gartengestaltung ist nicht typisch im Landschaftsraum und soll sich auch durch die Lage des
Plangebietes im Naturpark auf Grund der naturfremden und undkologischen Wirkung nicht
durchsetzen kdnnen.

Des Weiteren sollen die zukunftigen Nutzer der Grundstlicke angeregt werden, bei der
Hausgartengestaltung Arten zu verwenden, welche typisch fur die Heidedorfer sind und die
heimische Artenvielfalt fordert, sodass pflegeleichte naturnahe Garten entstehen (siehe auch
5.4)
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7.9 Ortliche Bauvorschriften

Einfriedungen:

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Sachsische Bauordnung
(SachsBO) wurde fiir das gesamte Plangebiet unter der Textfestsetzung Nr. 2 ,Ortliche
Bauvorschriften® festgesetzt, dass Einfriedungen von Grundstickseinfahrten, Garagen- und
Carportzufahrten mindestens 5m von den o6ffentlichen Verkehrsflachen einzuricken sind.
Hiermit soll sichergestellt werden, dass Fahrzeuge zum Einparken auf das jeweilige
Grundstuck fahren kdnnen und somit eine Behinderung des 6ffentlichen Verkehrs z. B. beim
Offnen von Toren vermieden wird. Mit dieser Festsetzung wird evtl. Behinderungen, welche
durch haltende Fahrzeuge im offentlichen Bereich und besonders durch die Nahe zur
Bundesstrale entstehen konnen, entgegengewirkt. Zur Gewahrleistung entsprechender
Sichtverhaltnisse sind im Bereich von Einfahrten Einbauten bzw. Bepflanzungen, welche
héher als 0,5 m sind und sichtbehindernd wirken, nicht zulassig.

Des Weiteren sind Einfriedungen in Richtung der 6ffentlichen Verkehrsflachen in Form von
geschlossenen Mauern oder Wanden nicht zulassig.
Fir kleinere Tiere (z.B. Igel) sollten Durchschlupfmoglichkeiten bleiben.

Aus Grunden der notwendigen Unterhaltungsmalinahmen des verrohrten Umfluters wurde
unter Hinweise 4.6 auf der Planzeichnung vermerkt, dass fur die Errichtung von Zaunanlagen
parallel zum Schlossteich die Zustimmung der unteren Wasserbehoérde einzuholen ist.

8. Umweltprifung — Umweltbericht

Wie unter Punkt 6 bereits dargelegt, soll das Verfahren zu diesem Bebauungsplan im Regelverfahren
mit Umweltprifung und Umweltbericht nach BauGB fortgefiihrt werden. Das urspriinglich angedachte
Verfahren nach § 13a in Verbindung mit § 13b BauGB wird nach den in der frihzeitigen TOB-
Beteiligung gedulerten Bedenken nicht weiter angewendet.

Der Umweltbericht wurde als separater Teil erarbeitet und liegt der Begriindung als Teil Il in der
Anlage 1 bei.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden mit dem Vorentwurf nach § 4 Abs. 1 BauGB die
Trager offentlicher Belange zu Stellungnahmen aufgefordert. Die Ergebnisse sind in den Entwurf
eingeflossen. Die Stellungnahmen zum Entwurf des B-Planes bewirkten eine Fortschreibung des
Entwurfes und der Fachgutachten.

Weiterhin wurden ein Grunordnungsplan, ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und ein
Baugrundgutachten als geotechnischer Bericht flir den B-Plan erarbeitet und liegen dieser
Begrindung als Anlagen bei.

Grunordnungsplan:
Die Ergebnisse und vorgeschlagenen MafRnahmen sind in den B-Plan eingeflossen (siehe auch 7.6
bis 7.8).
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Artenschutz:

Auf Forderung der unteren Naturschutzbehérde wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
erarbeitet (Anlage 3). Dieser kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der Ausstattung des
Plangebietes und naheren Umfeldes, fehlender artspezifischer und essenzieller Habitatbestandteile
sowie vorhandener Storeinflisse infolge von Verkehr, Licht und menschlicher Betriebsamkeit durch
das Vorhaben keine Stérung erfolgt, die sich negativ auf die Uberlebenschance, die
Reproduktionsfahigkeit oder den Fortpflanzungserfolg lokaler Populationen europaisch geschutzter
Arten auswirkt. Ein signifikant erhéhtes Totungsrisiko kann ausgeschlossen werden. Die dkologische
Funktion der Lebensstatten bleibt im raumlichen Zusammenhang weiterhin erhalten. Durch das
Planvorhaben werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemal § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG ausgeldst.

Als Hinweis wurde unter 4.3 die Vermeidungsmallnahme V1 - Bauzeitenregelung in die
Planzeichnung aufgenommen.

9. Immissionsschutz

Auswirkungen durch das Planvorhaben:

Auf Grund der geplanten Festsetzungen im Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet mit den
entsprechenden Ausschlissen von Nutzungen ist nicht davon auszugehen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen von der Flache auf die Umgebung ausgehen.

Nutzungen innerhalb des Plangebietes
Ebenfalls werden durch die zulassigen Nutzungen innerhalb des Aligemeines Wohngebietes
keine Schadlichen Umwelteinwirkungen erwartet.

Einwirkungen auf das Plangebiet:

Nach Stellungnahme der unteren Immissionsschutzbehérde kommen als schutzbedirftige
Raume innerhalb des Plangebietes Wohn- und Schlafraume in Betracht. Auf diese
schutzbedurftigen Nutzungen wirken hauptsachlich Immissionen in Form von Gerauschen
ein.

Auf den Vorhabenstandort wirkt aus nordlicher Richtung Straldenverkehrslarm der
Bundesstralle 183 ein. Gewerbliche Anlagen, welche schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG innerhalb des Plangebietes hervorrufen konnen, sind der
unteren Immissionsschutzbehdrde nicht bekannt bzw. befinden sich andere schutzbedurftige
Nutzungen naher an diesen.

Bei der Betrachtung von Gerauschen im Rahmen der Bauleitplanung dient die DIN 180051
zur Orientierung. Die dabei unter Beiblatt 1 genannten schalltechnischen Orientierungswerte
sollen nach Mdglichkeit unter Abwagung der Anwendung durch die Gemeinde Dreiheide
nicht Uberschritten werden - eine Abweichung nach oben oder unten ist jedoch mdglich.
Schalltechnische Orientierungswerte DIN 18005-1:

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr): 55 dB(A)

nachts(22.00 Uhr bis 06.00 Uhr): 40 dB(A)

nachts(22.00 Uhr bis 06.00 Uhr): 45 dB(A) durch Verkehrslarm

Zur Bewertung des Verkehrslarmes wurde durch die untere Immissionsschutzbehdrde
uberschlagig mittels der Software IMMI 2021 der Fa. Wolfel gepruft, ob durch die
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Verkehrslarmimmissionen die schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) der DIN 18005
eingehalten werden. Fur die Bundesstralle 183 liegen Verkehrszahlen (DTV = 2.098 Kfz/24h)
vor.

Im Ergebnis der Uberschlagigen Berechnung ist festzuhalten, dass sich innerhalb des
nordwestlichen Plangebietes im Tagzeitraum Beurteilungspegel Lr von maximal ca. 62 dB(A)
und im Nachtzeitraum von maximal 55 dB(A) ergeben. Mit stetiger Entfernung zur
Bundesstralde nehmen die Gerauschimmissionen ab.

Die schalltechnischen Orientierungswerte werden somit uberschritten und es bedarf der
Abwagung durch die Gemeinde Dreiheide, ob das Vorhaben am Standort zulassig ist.

Im Urteil des 11. Senates des Bundesverwaltungsgerichtes, Az.: 11 A 17 /96 vom 23.04.1997
wird in Ubereinstimmung mit dem Protokoll der 22. Sitzung des Bundestags * Ausschusses
fur Verkehr am 17.01.1996 und der Wertung der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) sowie den Ergebnissen der gesundheitsorientierten Larmwirkungsforschung
festgestellt, dass ,die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung bei Tagwerten von 70 dB(A)
bzw. Nachtwerten von etwa 60 dB(A) liege.

Ab 70 - 72 dB(A) werde es ,unter gesundheitlichen Gesichtspunkten sehr eng" und es
bestehe ,,rechtlicher Handlungsbedarf". Aktuellere Rechtsprechungen gehen sogar von
einem 3 dB hoheren Anspruch aus (67 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts). Diese Werte werden
im Plangebiet nicht Gberschritten.

Entsprechend dem Berechnungsergebnis ergibt sich im nordlichen Plangebiet innerhalb des
Flurstickes 460 nach DIN 4109 maximal ein Larmpegelbereich (LPB) IV. Innerhalb des LPB
IV kann nicht mehr davon ausgegangen werden, dass die Anforderungen an den
Schallschutz eingehalten werden, wenn die Fenster den Anforderungen an das
GebaudeEnergieGesetz genugen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ein
Nachweis Uber die Einhaltung des erforderlichen Schalldammmalies von Aul3enbauteilen
nach DIN 4109 zu erbringen.

Innerhalb des restlichen Plangebietes ergibt sich max. der LPB lll. In der Regel kann davon
ausgegangen werden, dass die Anforderungen an den Schallschutz in Wohn- und
Schlafraumen bis zu einem LPB Ill eingehalten werden, wenn die Fenster den Anforderungen
an das derzeitig gultige GebaudeEnergieGesetz genlgen.

Aufgrund dieser Ergebnisse und der Tatsache, dass die Bundesstral3e durch die gesamte
Ortslage von Weidenhain fuhrt und die vorhandenen Wohnhauser ahnliche Abstande zur
Bundesstralde haben, wie die geplante Bebauung geht die Gemeinde von Folgendem aus
analogen Planungen aus:

Sind im Einwirkungsbereich von Strallen mit entsprechender Vorbelastung bereits
Wohngebaude vorhanden und sind flur diese die Einwirkungen unter Berucksichtigung des
Gebotes der gegenseitigen Rucksichtnahme zumutbar, konnen dieselben Einwirkungen fur
neue Wohngebaude, die nicht naher, sondern weiter oder gleichweit zum Emittenten errichtet
werden, nicht unzumutbar sein, z. B. bei der Fillung von Baulucken. Soweit Immissionen
nicht weit genug verringert werden kénnen, mussen die ,heranrickenden® Anwohner nach
dem Gebot der Rucksichtnahme auch hohere Immissionen hinnehmen.

Voraussetzung ist, dass der heranrickenden Wohnbebauung die Vorbelastung bekannt ist.
Aus diesem Grund ist es unerlasslich, die Vorbelastung im B-Plan zu erlautern, damit sich
die Betroffenen darauf einstellen kénnen.

Eine entsprechende Textfestsetzung ist unter 1.6 als ,Besondere Vorkehrungen zum Schutz

gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB aufgenommen worden.

Weiterhin sollte bei der Ausfihrung der Gebaude beachtet werden:
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Feuerungsanlagen:

Im Jahr 2022 wurde die Erste Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen - 1.
BImSchV gultig ab 01.01.2022) geandert.

Darin wurden u. A. die Hohen und Ableitbedingungen von Schornsteinen und Abgasanlagen
uber Dach neu geregelt, welche zukunftig zu beachten sind (siehe § 2 Nr. 6a und § 19 Abs.
1 der 1. BImSchV

PV-Anlagen:
siehe Punkt 1.1

Schutz gegen Larm bei stationaren Geraten:

Zur Vermeidung von schalltechnischem Konfliktpotential sollten bei Auswahl und Aufstellung
von Luft-Warmepumpen (und/oder Klima-, Kuihl- oder Liftungsgeraten) die in der Anlage des
.LAl - Leitfadens fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten",
Stand: 28.08.2013 aufgefuhrten Hinweise beachtet werden.

Fundstelle:
http://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/download/laerm_licht_mobilfunk/LAl_Leitfaden_ 201
30828 Laermschutz_stationaere Geraete.pdf

Die entsprechenden Hinweise wurden in die Planzeichnung unter 4.4 aufgenommen.

10. Bodenschutz/Abfallrecht

Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens wurden in den textlichen Festsetzungen unter Punkt 1.5 und 4.1
entsprechende Hinweise unter Punkt 4.3 aufgenommen, die bei der weiteren Planung und
Bauausfuhrung zu beachten sind.

Altlasten
Bisher sind keine Altlasten im Plangebiet bekannt.

11. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist unmittelbar an die durch den Ort verlaufende Bundesstralle 183 (B 183)
und an die drtliche ErschlieBungsstralle ,Kleine Maasen“ angeschlossen.

Im Vorfeld wurde mit dem Landesamt fur StralRenbau und Verkehr die
Anschlussmoglichkeiten an die Bundesstralte abgestimmt. Der Planbereich befindet sich
innerhalb der Ortsdurchfahrt von Weidenhain. Zur B 183 darf es aus Grunden der
Verkehrssicherheit nur eine Zufahrt geben. Aus diesem Grund wurde eine Offentliche
StichstraRe mit Wendeanlage vorgesehen, welche die nordostlichen 3 Grundstlucke
erschliel3t. Die Wendeanlagewurde ist gemall den Empfehlungen fur die Anlage von
ErschlieBungsstralen fur Fahrzeuge bis 9 m Lange geeignet.
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Mit Anbindung der neuen Stichstrale an die Bundesstralle entsteht laut § 12 Abs.1
Bundesfernstrallengesetz (FStrG) eine neue Kreuzung.

Gemal § 13 Abs.1 FStrG hat bei der hdhengleichen Kreuzung der Trager der Strallenbaulast
der hoheren Strallenklasse — in dem Fall das Landesamt fur StralRenbau und Verkehr,
Niederlassung Leipzig — die Kreuzung zu unterhalten. Somit muss nach § 13 Abs.3 FStrG
der Trager der Strallenbaulast der neu hinzukommenden Stralle — also die Gemeinde
Dreiheide — dem Trager der Strallenbaulast der vorhandenen Stralle die Mehrkosten fur die
Unterhaltung erstatten, die ihm durch die Regelung nach § 13 Abs.1 FStrG entstehen.

Eine entsprechende Vereinbarung dazu wird zwischen der Gemeinde und dem Landesamt
fur StralRenbau und Verkehr, NL Leipzig abgeschlossen, in welcher u. a. die Hohe des
Ablésebetrages fur die Unterhaltung des Einmindungsbereiches enthalt. Hierzu ist
mindestens 4 Wochen vor Baubeginn ein Lageplan vom Einmundungsbereich dem
Landesamt fur StralRenbau und Verkehr, NL Leipzig zur Prufung und Bestatigung vorzulegen.
Weiterhin hat eine Darstellung der Kostengrenze im Lageplan fur die Einmundung zur B 183
zu erfolgen sowie eine Berechnung des Ablosebeitrags, nach der Verordnung zur
Berechnung von Ablosungsbetragen nach dem Eisenbahnkreuzungsgesetz, dem
Bundesfernstrallengesetz und dem Bundeswasserstraliengesetz (Abldsungsbetrage ABBV.
Entlang der B 183 wurde aus den genannten Grinden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
und ein konkreter Einfahrtsbereich flir ein Grundstick im Einmundungsbereich der
vorhandenen Stral3e ,Kleine Maasen® festgesetzt.

Alle weiteren Grundstucke entlang der Stral3e ,Kleine Maasen® konnen ihre Zufahrtsbereiche
frei wahlen.

12. Technische Ver- und Entsorgung

Trinkwasser:

Nach Abstimmung mit dem zustandigen Zweckverband Trinkwasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Torgau-Westelbien verlauft in der Strale ,Kleine Maasen® eine
Trinkwasserleitung (PE 90), an welche das Plangebiet angeschlossen werden kann. Im
Bereich der Stichstrale muss eine neue Leitung verlegt werden. Dazu ist von der
bestehenden TW-Versorgungsleitung PE 90 nordwestlich der Bundesstral3e B 183 eine neue
Versorgungsleitung PE 63, mit Unterquerung der Bundesstral3e erforderlich. Die Verlegung
der Leitung kann im gesteuerten unterirdischen Verfahren ohne Offnung der Bundesstralte
ausgefihrt werden. Vor Baubeginn ist mit dem zustandigen Landesamt fur Stralenbau und
Verkehr Leipzig ein Gestattungsvertrag zur Verlegung der Leitung zu beantragen und
abzuschlielRen. Bei Fragen zum Trinkwasser kann man sich bitte an Herrn Schulz, Tel.:
03421 743662 wenden.

Léschwasser:

Fiar ein Baugebiet in dieser GroRe mit maximal zwei Vollgeschossen und einer mittleren
Gefahr der Brandausbreitung ist eine Loschwassermenge von 48 m®h uber zwei Stunden im
Grundschutz erforderlich. Die Loschwasserentnahmestellen missen im Umkreis von 300 m
liegen.
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Nach Stellungnahme des Gemeindewehrleiters ist die Ldschwasserversorgung zum
Baugebiet fur das Plangebiet Uber den Schlossteich abgesichert. Der Schlossteich liegt im
Radius von 300 m und erfullt die Anforderungen nach dem Arbeitsblatt 405 der DVGW.

Schmutzwasser:

Im Plangebiet verlauft eine Schmutzwasserleitung innerhalb der StralRe ,Kleine Maasen®.
Nach Abstimmung mit dem zustandigen Zweckverband Trinkwasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Torgau-Westelbien sollen die Grundsticke an diese Leitung
angeschlossen werden. Im Bereich der Stichstral’e wird eine neue Anschlussleitung verlegt.
Fur die Verlegung der neuen Schmutzwasseranschlussleitung in der Stichstra’e sind
Arbeiten im Bereich der Bundesstralle notwendig. Vor Baubeginn ist mit dem zustandigen
Landesamt fur Strallenbau und Verkehr Leipzig ein Gestaltungsvertrag zur Verlegung der
Leitung zu beantragen und abzuschlie3en. Jedes Grundstick wird eine Anschlussleitung
erhalten, die Hausanschlussschachte sind von den jeweiligen spateren
Grundstuckseigentumern zu errichten. Die Beseitigung des Schmutzwassers ist Uber den
bestehenden offentlichen Schmutzwasserkanal in der anliegenden Stral3e gesichert.

Der Zweckverband weist auf die sich aus der Satzung zur 6ffentlichen Abwasserbeseitigung
ergebende Abwasserbeitragspflicht fur die Grundstucke hin.

Von den zuklnftigen Eigentimern muss beachtet werden, dass die privaten
Grundstucksentwasserungsanlagen nach den gesetzlichen Vorschriften und den allgemein
anerkannten Regeln der Technik herzustellen und zu betreiben sind und insoweit auch von
schadlichen Einflissen z.B. Uberbauung und Bepflanzung mit tiefwurzelndem Bewuchs, zu
schitzen sind.

Bei Fragen zum Abwasser kann man sich bitte an Herrn Albrecht, Tel.: 03421 743670
wenden.

Regenwasser:

Nach Stellungnahme des Zweckverbandes Trinkwasserversorgung und Abwasser-
beseitigung Torgau-Westelbien kann die Beseitigung des Niederschlagswassers nicht tUber
offentliche Anlagen erfolgen.

Das Regenwasser soll auf den jeweiligen Grundsticken verbleiben, genutzt und versickert

werden. Eine entsprechende Textfestsetzung dazu wurde unter Punkt 1.4 in der
Planzeichnung festgeschrieben (siehe auch Punkt 7.5 der Begrindung). Das gilt auch fir die
geplante Stichstrale.

Da der Baugrund dafur nicht ganz unproblematisch dafur ist, wurde eine entsprechenden
Untersuchung durchgefluhrt, welche als Geotechnischer Bericht (Voruntersuchung nach DIN
4020) der Begrundung in der Anlage beiliegt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass eine
Versickerung nur uber entsprechende Muldenversickerung zulassig ist.

FiUr die letzten 3 sudlichen Grundstlicke, ware eine evtl. Einleitung durch das maogliche
temporare Uberlaufen der Versickerungsmulden an dem vorbeifiihrenden Bach Uber die
untere Wasserbehdrde zu beantragen.

Nach Stellungnahme der unteren Wasserbehorde ist dabei zu beachten, dass einer
Einleitung in den Bach nur gedrosselt zugestimmt werden kann. Die Grole des
Drosselabflusses richtet sich nach dem durchschnittlichen Niederschlagsabfluss des
naturlichen (unversiegelten) Einzugsgebietes. Als Richtwert haben sich 4 I/s*ha im Raum
Leipzig bewahrt. Die Festlegung eines Einleitungswertes in I/s hat immer in Bezug auf ein

Bemessungsereignis zu erfolgen. Dies ist durch Niederschlagshéhe, Dauer und
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Wiederkehrintervall  definiert. Fir die Bewertung des Regenabflusses aus
Gutegesichtspunkten ist das Merkblatt DWA-M 153, sowie das Regelwerk DWA A 102 zu
verwenden. Die Einleitung muss bei der Unteren Wasserbehdrde beantragt werden.

Eine gemeinsame Ableitung von allen 3 Grundsticken wirde eine wasserrechtliche
Erlaubnis nach §§ 8 und 9 WHG erfordern. Diese sollte gemald den Festlegungen der
Abwasserbeseitigungspflicht vom zustandigen Abwasserbeseitigungspflichtigen beantragt
und betrieben werden. Nach Stellungnahme des Zweckverbandes Trinkwasserversorgung
und Abwasserbeseitigung Torgau-Westelbien werden sie die Sammelleitung nicht
ubernehmen. Im Falle der Erforderlichkeit der Einleitung von Regenwasser in den Graben,
ist dies jeweils von den jeweiligen Grundstlckseigentiimern einzeln zu beantragen.

Bei einzelnen Ableitungen der Grundstlcke bedarf das jeweilige Einleitbauwerk einer
wasserrechtlichen Genehmigung nach § 26 SachsWG. Die Nachweise zur
Gewasservertraglichkeit fur die Einleitungen, gemal® DWA A 102, sind durch den
Antragsteller zu erbringen.

Fir die ebenfalls zur Entlastung der Versickerung angedachte Nutzung des
Niederschlagswassers als Brauchwasser bzw. Gartenbewasserung (Begrindung zum
Vorentwurf, Punkt 7.5) ist bei einer Einleitung des genutzten Brauchwassers in den
offentlichen Schmutzwasserkanal eine Zustimmung des Zweckverbandes sowie eine
Mengenmessung erforderlich.

Elektro:

Ebenfalls sind Elektroleitungen in der StralRe ,Kleine Maasen® vorhanden.

Im Bebauungsgebiet werden durch die MITNETZ Strom Verteilungsanlagen des Mittel- und
Niederspannungsnetzes betrieben. Der  Bestandsplan ersetzt  nicht das
Schachtscheinverfahren. Derzeit laufen aus netzplanerischer Sicht keine Planungen, die bei
Ihrer Mal3nahme zu bertcksichtigen sind. Eine ErschlieBung ist fruhzeitig zu beantragen.
Werden durch lhre Baumalinahmen Umverlegungen der Anlagen notwendig, so sind die
Kosten dafir vom Veranlasser zu Ubernehmen, soweit keine anderen Regelungen
Anwendung finden.

Ein entsprechender Antrag ist frihestmoglich an uns zu stellen. Dies betrifft auch
erforderliche Veranderungen der Tiefen lagen der Kabel.

Der Aufbau des inneren Versorgungsnetzes der envia Mitteldeutsche Energie AG erfolgt auf
der Grundlage der Bedarfsanmeldungen der Kunden. Beachten Sie bitte, dass zur Einleitung
von MalRnahmen hinsichtlich Planung und Errichtung des Versorgungsnetzes ein offizieller
Antrag auf Versorgung vorliegen muss, der bewirkt, dass es zu einem Angebot der vom
Antragsteller zu ubernehmenden Kosten kommt. Hierzu wenden Sie sich bitte an den
Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH Netzregion West-Sachsen/ Netzvertrieb
Friedrich-Ebert-StraRe 26, 04416 Markkleeberg oder an E-Mail Netzkunden-
Bezug@mitnetz-strom.de.

Die geplanten Trassen sind im offentlichen Verkehrsraum in den schwacher befestigten
Flachen (FuB- und Radwege oder Grunstreifen) einzuordnen. Dabei ist die DIN 1998
"Unterbringung von Leitungen und Anla-gen in 6ffentlichen Flachen" zu beachten. Die envia
Mitteldeutsche Energie AG beansprucht eine Trassenbreite von 0,80 m.
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Zur Versorgung des Baugebietes ist die Errichtung einer Transformatorenstation erforderlich.
Fir den Standort wird eine Versorgungsflache von ca. 4,5 m x 4,5 m bendétigt. Der
vorgeschlagene Standort von der MITNETZ Strom befand sich in der sudwestlichen Spitze
des B-Planes unmittelbar am Bach. In diesem Bereich ist die Aufstellung aber nicht moglich,
da im Gewasserrandstreifen bauliche Anlagen, die nicht als wasserwirtschaftliche Anlagen
dienen, nicht zulassig sind. In Abstimmung zu der laufenden ErschlieRungsplanung soll der
Trafostandort im Rahmen der koordinierten ErschlieBungsplanung festgelegt werden.
Aufgrund der geringen Flache besteht die Mdglichkeit den Trafo auch innerhalb der
offentlichen Verkehrsflache einzuordnen. Selbst wenn eine geringe Flache vom Wohngebiet
erforderlich ware, ist eine Einordnung unproblematisch, da das gesamte Gebiet sich im
Eigentum der Gemeinde befindet.

Die vorhandenen sowie die geplanten Trassen und Standorte mit den dazugehdrigen
Schutzstreifen sind in den Bebauungsplan aufzunehmen und auszuweisen. Dabei sind fur
Kabeltrassen 2,0 m, Niederspannungsfreileitungen 6,0 m und Mittelspannungsfreileitungen
15,0 m Schutzstreifen in Ansatz zu bringen.

Bei der Anpflanzung von Gro3grun ist zu den Kabeltrassen ein Abstand von mindestens 1,5
m einzuhalten und in diesem Bereich sind Wurzelschutz-Platten/Folie einzubauen. Im
Schutzstreifen der Freileitungen darf es nur eine maximale Wuchshdhe von 4 m erreichen.
Generell bitten wir Sie, Ihre Planung an die vorhandenen Anlagen der enviaM-Gruppe so
anzupassen, dass Umverlegungsarbeiten entfallen. Der Erhalt der Anlagen ist vorrangig zu
prufen. Sollten Umverlegungen von Anlagen dennoch unumganglich sein, sind
Abstimmungen zur Erarbeitung einer technischen Losung in der Planungsphase mit uns zu
fuhren. Anschliellend ist die bestatigte Ausfuhrungsplanung zur Vorbereitung und
Durchfuhrung der abgestimmten BaumalRnahme an die vorgenannten Ansprechpartner zu
ubergeben.

Sudostlich am Plangebiet vorbei verlauft eine Mittelspannungsfreileitung. Perspektivisch ist
fur diese Leitung eine Umverlegung geplant.

Gasversorgunag:

Nach Stellungnahme der MITNETZ Gas mbH wurde mitgeteilt, dass sich in dem
ausgewiesenen Planungsbereich keine Versorgungsanlagen der MITNETZ Gas mbH
befinden, weshalb der Planung ohne Auflagen uneingeschrankt zugestimmt wurde. Dennoch
ware eine gastechnische ErschlieBung ab der Torgauer Strafl’e 2 moglich.

Da der Anlagenbestand standigen Anderungen und Erweiterungen unterliegt, hat diese
Stellungnahme eine Gultigkeit von 2 Jahren ab Ausstellungsdatum.

Die Erkundigungspflicht der bauausfuhrenden Firma bleibt von diesem Schreiben unberuhrt.

Telekom:

Nach Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH befinden sich im Planbereich
Telekommunikationslinien der Telekom, wie aus beigefiugtem Plan ersichtlich sind. Die
Deckung unserer TK-Linien betragt in der Regel 0,3 m — 0,6 m im Gehwegbereich und 0,6 m
— 1,2 m im Fahrbahnbereich. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien
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mussen weiterhin gewahrleistet bleiben. Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen
umfangreichen Telekommunikationslinien der Telekom anzupassen, dass diese
Telekommunikationslinien nicht verandert oder verlegt werden mussen. Bei der
Bauausfuhrung 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 moglich
ist. Insbesondere mussen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie
oberirdische Gehause soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kdnnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfuhrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der
Bauausfuhrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die
Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Zur Versorgung der neu zu
errichtenden Gebaude mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und aufRerhalb des Plangebiets
erforderlich.

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,6m fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich eventuell geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstrandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Stralen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Es ist
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Strallenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH unter T-NL-Ost-PTI-13-NBG@telekom.de so frih wie
mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Wir bitten daher sicherzustellen, dass - fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im
ErschlieBungsgebiet die ungehinderte unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen
Verkehrswege moglich ist - entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB folgende Flachen
festgesetzt werden, die mit einem Leitungsrecht (beschrankt personliche Dienstbarkeit)
zugunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, belastet werden: Privatstral3e - der
ErschlieBungstrager verpflichtet wird, rechtzeitig verlassliche Angaben zum Zeitpunkt der
Bebauung der Grundstlicke sowie der Dimensionierung und Nutzung der Gebaude zu liefern
- eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumalinahmen fir
Strallenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt - die geplanten
Verkehrswege in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden. Sollte die Deutsche
Telekom Technik GmbH mit der kommunikationsseitigen ErschlieBung beauftragt werden,
gehen wir davon aus, dass uns der Graben im Zuge der ErschlieBung kostenfrei zur
Verfigung gestellt wird. Im Gegenzug entstehen dem ErschlielBungstrager keine weiteren
Kosten.

Die kinftigen Bauherren mussen informiert werden, dass fur die Einrichtung des
gewulnschten Telekommunikationsanschlusses ein gesonderter Auftrag tUber die kostenlose
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Rufnummer 0800 330 1903 oder Uuber https://www.telekom.de/hilfe/bauherren/ihr-
hausanschluss notwendig ist.
Die Stellungnahme hat eine Glltigkeit von einem Jahr.

Sostige Medientrager:

Im Geltungsbereich befinden sich keine Anlagen und keine zurzeit laufenden Planungen der
Anlagenbetreiber Erdgasspeicher Peissen GmbH, Ferngas Netzgesellschaft mbH
(Netzgebiet Thiuringen-Sachsen), ONTRAS Gastransport GmbH und VNG Gasspeicher
GmbH.

Im angegebenen Bereich befinden sich keine 110-kV-Anlagen der envia Mitteldeutsche
Energie AG, keine Anlagen der envia TEL GmbH und keine Anlagen der envia THERM in
Bestand und Planung.

Die Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz GmbH teilte mit, dass sich in diesem Bereich
keine Anlagen oder Anlagenteile der befinden. Die Stellungnahme hat eine Gultigkeit von 6
Monaten.

13. Flachenangaben

Das gesamte Plangebiet im Geltungsbereich 1 umfasst eine Flache von 9.345 m?

davon allgemeines Wohngebiet  7.305 m?
offentliche Verkehrsflache  2.040 m?

Der Geltungsbereich 2 fur die naturschutzrechtlichen Eingriffskompensation fur die
Entwicklung eines Eichen-Mischwaldes umfasst eine Flache von 5.500 m2.

14. Hinweise

14.1 Kampfmittel

Nach Angabe der Gemeindeverwaltung von Dreiheide ist beim
Kampfmittelbeseitigungsdienst Sachsen flr das Plangebiet keine Belastung durch
Kampfmittel bekannt. Da aber nicht auszuschlieRen ist, dass bei der Bauausfiihrung doch
Kampfmittel gefunden werden, wurde flr die bestehende Anzeigepflicht entsprechend der
Kampfmittelverordnung vom 02.03.2009 ein entsprechender Hinweis mit Verhaltensregeln in
die Planzeichnung unter Punkt 4.2 der textlichen Festsetzungen aufgenommen.

14.2 Trinkwasserschutz- Erdwarme

Nach Auskunft der unteren Wasserbehorde befindet sich der Geltungsbereich innerhalb der
Verbreitungsgrenzen des Hauptgrundwasserleiters 5. Da dieser aufgrund seiner Qualitat und
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Machtigkeit ausschlieBlich der kunftigen Trinkwasserversorgung vorbehalten bleiben soll,
kann es moglicherweise zu Bohrtiefenbegrenzungen bei der Errichtung von
Erdwarmeanlagen mittels Erdsonden kommen. Die untere Wasserbehorde ist entsprechend
fruhzeitig zu konsultieren.

14.3 Natiirliche Radioaktivitat

Nach Auskunft des Landesamtes flir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) befindet
sich das Plangebiet

- in keiner radioaktiven Verdachtsflache und gegenwartig liegen auch keine
Anhaltspunkte Uber radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor,

- aullerhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes und nach unseren
Erkenntnissen in einer als wunauffallig bezuglich der zu erwartenden
durchschnittlichen Radonaktivitatskonzentration in der Bodenluft charakterisieren
geologischen Einheit.

Zum vorliegenden Plangebiet bestehen aus der Sicht des Strahlenschutzes derzeit keine
Bedenken. Im Rahmen weiterer Planungen zur Bebauung sind nachfolgende Anforderungen
zum Radonschutz zu beachten.

Anforderungen zum Radonschutz

Das Strahlenschutzgesetz (§§ 121 - 132 StrlSchG) wund die novellierte
Strahlenschutzverordnung (§§ 153 - 158 StrISchV) regeln die Anforderungen an den Schutz
vor Radon. Dabei wurde ein Referenzwert von 300 Bg/m?® (Becquerel pro Kubikmeter Luft)
fur die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft in
Aufenthaltsraumen und an Arbeitsplatzen in Innenrdumen festgeschrieben.

Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsrdaumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsatzlich
geeignete Malinahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu
verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfullt, wenn die nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MalRnahmen zum Feuchteschutz
eingehalten werden.

Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsrdumen oder
Arbeitsplatzen MafRnahmen durchfuhrt, die zu einer erheblichen Verminderung der
Luftwechselrate fuhren, soll die Durchfihrung von Malinahmen zum Schutz vor Radon in
Betracht ziehen, soweit diese Mallinahmen erforderlich und zumutbar sind.

Mit Inkrafttreten am 31.12.2020 wurden per Allgemeinverfugung Gebiete nach § 121 Abs. 1
Satz 1 Strahlenschutzgesetz festgelegt. Fur diese sogenannten Radonvorsorgegebiete wird
erwartet, dass die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft in
einer betrachtlichen Zahl von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen den
Referenzwert von 300 Bg/m3 Uberschreitet. In diesen Gebieten sind besondere
Anforderungen an den Schutz vor Radon zu erflllen. Die Allgemeinverfligung sowie alle
weiterfuhrenden Informationen sind unter www.radon.sachsen.de nachzulesen.

Aber auch aulderhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete kann nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des
Gebaudes hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhdhte Werte der
Radonaktivitatskonzentration in der Raumluft auftreten konnen. Daher empfehlen wir
generell dem vorsorgenden Schutz vor Radon besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

In der Broschiure ,RadonschutzmalRnahmen -Planungshilfe fir Neu- und Bestandsbauten"
(https://publikationen.sachsen.de/bdb/artikel/26126) sind die  Mdoglichkeiten  zum
Radonschutz praxisnah erlautert. Diese Broschure kann kostenlos heruntergeladen werden.
Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie sich bitte an
die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen:
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Staatliche Betriebsgesellschaft fir Umwelt und Landwirtschaft — Radonberatungsstelle,
Telefon (0371) 46124-221, Telefax (0371) 46124-299,

E-Mail: radonberatung@smul.sachsen.de, Internet: www.smul.sachsen.de/bful oder
www.radon.sachsen.de

Ein entsprechender Hinweis wurde unter 4.5 in die Planzeichnung aufgenommen.

14.4 Baugrund

Die ortliche Versickerungsfahigkeit (technische Machbarkeit) wurde durch den
Geotechnischen Bericht (Voruntersuchung nach DIN 4020) untersucht, welcher als Anlage
der Begrindung beiliegt und als Grundlage fur die Festsetzungen zum Regenwasser diente
(siehe Punkt 7.5).

Nach Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG)
wird der Untersuchungsumfang (Anzahl, Art, Tiefe der Aufschlisse, Feld-/Laborarbeiten)
hierflr als angemessen und ausreichend eingeschatzt, um eine generelle Beurteilung der
Baugrundverhaltnisse vornehmen zu kénnen. Die Beschreibung der geologischen und
hydrogeologischen Verhaltnisse entspricht dem aktuellen Kenntnisstand gemaf
Geodatenarchiv. Die geologische/geotechnischen Sachverhalte (Schichtenbeschreibung,
Baugrundmodell, Charakteristik der Baugrundschichten, bodenmechanische Kennwerte)
sind nachvollziehbar dargestellt und plausibel. Die hydrogeologischen Sachverhalte sind
ebenfalls plausibel.

Der Bericht ist als Grundlage fur die weiteren prazisierenden Planungen geeignet. Die
bautechnischen Schlussfolgerungen und Empfehlungen sind zu beachten. Standortkonkrete
und projektbezogene Baugrundgutachten fur die einzelnen Bauvorhaben werden ebenfalls
empfohlen.

Hydrogeologie

Aufgrund der in den Planunterlagen erwahnten Geothermie wird darauf hingewiesen, dass
sich der Planbereich im Verbreitungsgebiet der tertiaren Glimmersand- und
Glaukonitsandschichten (tieferer Abschnitt des sog. Grundwasserleiters 5) befindet. Im
Bereich des Plangebietes beginnt dieser ab ca. 31 m NHN bzw. ca. 72 m unter GOK.

Die Glimmersandschichten/Glaukonitsandschichten stellen aufgrund ihrer weitflachigen
Verbreitung, der hohen Schutzfunktion ihrer Deckschichten sowie der guten Ergiebigkeit des
Grundwasserleiters bzw. der Qualitat des Grundwassers einen bedeutenden
Grundwasserleiter im Bereich des Landkreises Nordsachsen dar, der langfristig vor Eingriffen
geschutzt werden soll. Es ist daher zu erwarten, dass mogliche Geothermiebohrungen
seitens der zustandigen Genehmigungsbehorde (untere Wasserbehorde des Landkreises
Nordsachsen) aufgrund der Gelandehdhen des Plangebietes auf eine maximale Bohrteufe
um ca. 67 m begrenzt werden (siehe Punkt 14.2).

Verfugbare Geodaten

Nordwestlich des Planungsgebietes befindet sich gemal® Geodatenarchiv eine Bohrung
(Schichtenverzeichnis). Diese kann lagemaRig unter www.geologie.sachsen.de (Digitale
Bohrungsdaten) recherchiert werden. Zur Ubergabe der Geodaten ist eine Anfrage per E-
Mail an bohrarchiv.lfulg@smul. sachsen.de notwendig.

Es wird empfohlen, diese Daten zur Vorbereitung von weiteren Baugrunduntersuchungen zu
nutzen. Auf der Website des LfULG sind geologische Kartenwerke veroffentlicht, die
ebenfalls unter der Internetadresse www.geologie.sachsen.de eingesehen werden konnen.

Anzeige und Ubergabe der Ergebnisse von geologischen Untersuchungen
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Im Fall weiterer Baugrunderkundungen wird darauf hingewiesen, dass am 30.06.2020 das
Geologiedatengesetz (GeolDG) in Kraft getreten ist.

Danach sind geologische Untersuchungen (z.B. Bohrungen) spatestens zwei Wochen vor
Beginn dem LfULG als zustandige Behorde in Sachsen anzuzeigen (§ 8 GeolDG).
Spatestens drei Monate nach dem Abschluss der geologischen Untersuchung sind die dabei
gewonnenen Fachdaten (Messdaten, Bohrprofile, Laboranalysen, Pumpversuche etc.) und
spatestens sechs Monate nach dem Abschluss der geologischen Untersuchung sind die
Bewertungsdaten (Einschatzungen, Schlussfolgerungen, Gutachten) an die zustandige
Behorde in Sachsen (LfULG) zu Ubermitteln (§ 9, 10 GeolDG). Fur Anzeigen von Bohrungen
und geophysikalischen Untersuchungen wird das Online-Portal ELBA.SAX empfohlen.
Daneben ist auch zu beachten, dass Ergebnisse geologischer Untersuchungen, die von der
offentlichen Hand in Auftrag gegeben wurden bzw. dieser vorliegen, gemall § 15 (Sachs-
KrWwBodSchG, Geowissenschaftliche Landesaufnahme) an das LfULG (Abteilung 10
Geologie - zustandige Behorde) zur Archivierung zu Ubergeben sind.

14.5 Belange der Landwirtschaft

Nach Auskunft des Amts fur Wirtschaftsforderung und Landwirtschaft, SG Landwirtschaft
handelt es sich bei den Flachen um landwirtschaftliche Nutzflachen und diese liegen im
digitalisierten Acker-Feldblock AL-197-212838.

Die Flache befindet sich in Privateigentum und wird durch die Agra GmbH — Heideland
Grol3wig gepachtet und unterverpachtet. Der Agra GmbH ist bekannt, dass die Gemeinde
einen Vorvertrag fur den Kauf der Flache mit dem Eigentimer vereinbart hat und weil3 um
die Auflosung der durch Sie vereinbarten Unterverpachtung. Bedenken bezlglich einer
Existenzgefahrdung des landwirtschaftlichen Betriebes werden von der Gemeinde nicht
gesehen.

14.6 Sonstiges

Nach Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG)
sind die Belange des Fluglarms, der Anlagensicherheit / Storfallvorsorge sowie des
Fischartenschutzes bzw. der Fischerei vom Plangebiet nicht beruhrt.

15. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geandert worden ist

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden
ist
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Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016
(SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 01. Marz 2024
(SachsGVBI. S. 169) geandert worden ist

16. Anlagen

Anlage 1:
Umweltbericht, Teil Il der Begrindung vom Buro Lucking & Hartel GmbH, Kobershain,
Bericht-Nr.: 1056-N-02-10.04.2024/1 vom 10.04.2024

Anlage 2
Grinordnungsplan vom Buro Lucking & Hartel GmbH, Kobershain, Bericht-Nr.: 1056-N-01-
10.04.2024/1 vom 10.04.2024

Anlage 3:
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag von Licking & Hartel GmbH, Kobershain, Bericht-Nr.:
1056-N-05-10.04.2024/1 vom 10.04.2024

Anlage 4:
Geotechnischer Bericht (Voruntersuchung) fir die Bebauung und ErschlieBung des
Wohngebietes vom Buro fur Geotechnik Neundorf vom 30.08.2023
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