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1 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
1.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt um zusatzliche Wohnbebauung durch
Einfamlienhausbebauung in der Gemeinde Wachau realisieren zu kdnnen. Als Standort wurde
eine Flache im AuRenbereich gewahlt, welche sich unmittelbar an den bebauten
Zusammenhang der Gemeinde mit ihrer Infrastruktur anschlief3t.

Wachau ist in der Wirtschaftsregion Kamenz-Radeberg eine der Gemeinden mit den hochsten
Beschaftigungszahlen und weist dazu noch einen erheblichen Einpendlertiberschuss vor.!
Bis zum Jahr 2053 rechnet die Gemeinde laut des Siedlungsentwicklungskonzeptes mit einem
weiteren Zuwachs von Arbeitsplatzen von bis zu 36 %.

Neben den Arbeitsplatzen innerhalb des Gemeindegebietes, bietet Wachau durch die
Anbindung an die Autobahn A4 und die Lage zwischen Ottendorf-Okrilla, Radeberg und
Dresden weitere Standortvorteile flr eine Ansiedlung von Arbeitskraften.

Um dem Auspendleriiberschuss entgegenzuwirken

Die aktuell rechtskraftige Erste Fortschreibung der Regionalplans Oberlausitz-Niederschlesien
(vom 04.02.2010) zeigt Wachau als landlichen Raum mit besonderer Funktion ,Gewerbe®.
Bedingt durch die Nahe zu Dresden und Ottendorf-Okrilla sowie die Lage an der Uberregional
bedeutsamen Verbindungsachse, trifft Grundsatz G 5.1.2 (Unterpunkt Gewerbliche Wirtschaft)
fur Wachau besonders zu.

Die Gemeinde Wachau muss dem steigenden Erfordernis nach Wohnbauland durch das
Wachstum der Gewerbebetriebe und der damit verbundenen steigenden Zahl von
Arbeitsplatzen nachkommen. Zusatzlich wird durch eine Neuausweisung von Wohnbauland
den Mitarbeitern der Gewerbebetriebe die Mdglichkeit gegeben sich in der Nahe ihres
Arbeitsplatzes anzusiedeln.

Zur kurzfristigen Deckung der aktuellen Nachfragen stehen aktuell Flachen im
Bebauungsplangebiet ,Wohnen am Schlosspark — Tina von Bruhl Strale“ und der
Erganzungssatzung ,Dresdner Strafe 10 +12“ zur Verfugung. Diese Ausweisungen werden
fur die mittelfristige Deckung des Siedlungsdrucks durch zu erwartende Firmenerweiterungen
im Raum Kamenz-Radeberg nicht ausreichen. Die erwartete Nachfrage nach Bauland fir
Einfamilienh&user ist auch in einem mittelfristigen Zeitraum noch hoch.

Um dem Siedlungsdruck zu entsprechen, weist das Siedlungsentwicklungskonzept
Wirtschaftsregion Kamenz und Radeberg (Siehe Pkt. 3.3 SEK) auf Grundlage einer
Bedarfsprognose den verschiedenen Gemeinden die Anzahl der mittel bis langfristig zu
entwickelnden Wohneinheiten zu. Hier werden zum Beispiel der in der Aufstellung befindliche
Bebauungsplan ,Am Sportplatz II* und der hier thematisierte Bebauungsplan ,An der Schule*
als Potenzialflachen herangezogen.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan von 2008 zeigt keine weiteren Neuausweisungen von
Wohnbauland. Im Entwurf der Fortschreibung des Flachennutzungsplans von Wachau wurden
weitere Neuausweisungen vorgesehen. Die Entwicklungsabsicht dieser Flachen wurde mit
dem MalRnahmenkatalog des Siedlungsentwicklungskonzepts berichtigt.

1vgl. Siedlungsentwicklungskonzept Wirtschaftsregion Kamenz — Radeberg, Landratsamt Bautzen, Mai
2019, S. 30
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Der Flachennutzungsplan von Wachau sieht die Flache als Flache fir die Landwirtschaft vor.

1.2 Planverfahren

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans durch den Gemeinderat Wachaus erfolgte
am 08.11.2017 mit Beschluss Nr. 01/11/17. Das Verfahren erfolgt nach § 2 BauGB und
schlieRt eine férmliche Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 ein. Die Offentlichkeitsbeteiligung
erfolgt gemanR § 3 BauGB und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wird gemalR 8§ 4, 4a BauGB durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf
§ 2 Abs.1 BauGB durch die Gemeinde im Amtsblatt ,die Radeberger® Jahrgang 27, Ausgabe
46 vom 17.11.2017 ortsuiblich bekannt gemacht.

Auf dieser Grundlage wurde der Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
19.12.2019 erarbeitet und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit des Entwurfes am
10.01.2020 in der Gemeindezeitung ,die Radeberger”, Jahrgang 30, Ausgabe 01 6ffentlich
angekundigt.

Die friihzeitige Beteiligung erfolgte vom 20. Januar 2020 bis einschlieBlich 20. Februar 2020.

2 Lage des Plangebiets

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Quelle: https://geoportal.sachsen.de/ (12/2019)

Das Gebiet des Bebauungsplans liegt am stid-westlichen Ende des Ortes Wachau an der
SchulstraBe. Diese kommt vom Ortskern und fiihrt in den Nachbarort Liegau-Augustusbad.
Die Schule des Ortes befindet sich unmittelbar nérdlich des Plangebietes. Die ndérdliche
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Bausubstanz an der Strafl’e ,An der Orla“ besteht aus einer Zeilenhausbebauung mit linear
gereihten Hof- und Einzelhausstrukturen. Derzeit ist das Gebiet eine landwirtschaftliche Flache
und wird zukinftig auch im Stden und Westen von einer solchen begrenzt. Westlich der
SchulstralBe befinden sich ebenfalls landwirtschaftliche Felder. Jenseits dieser schliel3t eine
zweireihige Kleingartensparte an.

Im Bereich des Flurstiicks 683 besteht eine Wendeschleife fir den Schulbusbetrieb. Die
hauptsachliche Bebauung Wachaus konzentriert sich entlang der Hauptstrae und hat
aufgrund dessen eine lange Ausdehnung. Der hier geplante Wohnstandort, gliedert sich an
den Ortskern an, ohne die Flache des Ortes an der Hauptstral3e weiter auszudehnen. Der
Geltungsbereich steht in einem indirekten rdumlichen Zusammenhang mit dem in der
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Wohngebiet ,Am Sportplatz II“ Wachau.

Wachau befindet sich in einer Tallage des Westlausitzer Hiigellandes mit dem FlieRgewéasser
Orla (Saugraben). Das Plangebiet ist von der Schulstral3e nach Osten hin abfallend (5%) und
von Nord nach Sid steigend (2,5%).

2.2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst Teile der Flurstiicke 680, 683 und 13/6 der
Gemarkung Wachau. Er ist rund 17.666 m2 grof3.
Die Grenze des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

2.3 Erreichbarkeit, Nahversorgung

Das Plangebiet ist befindet sich unmittelbar sudlich des Bushaltepunktes ,Wachau
Schulstralle®. Von hier kann die Stadt Radeberg, Ottendorf-Okrilla, Lichtenberg und Grinberg
erreicht werden.

Die Haltestelle ist zu Fuf3 in unter einer Minute zu erreichen.

Die nachste Auffahrt zur Autobahn A4 befindet sich in rund 4km Entfernung. Die Stadt
Radeberg ist innerhalb von 8 Minuten mit dem Auto zu erreichen, die Landeshauptstadt
Dresden in rund 16 Minuten.

Das Plangebiet befindet sich in der Mitte grof3er Unternehmen bzw. Arbeitgeber der Region —
Sachsenmilch Leppersdorf, Gewerbegebiet Ottendorf-Okrilla (u.a DHL), Flughafen Dresden,
Epilepsiezentrum Kleinwachau.

Im Ort Wachau sind fuBBlaufig Schule, Backer, Arzt, Apotheke, Freizeitangebote (z.B.
Sportplatz) und Naherholung zu erreichen. Mit dem Bus oder PKW sind in den nachsten
umliegenden Orten weitere Einkaufsmoglichkeiten, Kita oder Arzte zu erreichen.

2.4 Standortbedingungen
2.3.1 Archéologie und Denkmalschutz

Laut aktuellen Erkenntnissen befindet sich der Geltungsbereich in keinem archaologisch- oder
denkmalpflegerisch relevantem Bereich. Es befinden sich keine Denkmale im oder in der Nahe
des Geltungsbereichs.

Im Ortskern von Wachau und der angrenzenden Bebauung des Plangebietes sind
verschiedene Kulturdenkmaler vorhanden. Diese werden durch die geplante ,Wohnbebauung
an der Schule” nicht beeintrachtigt.
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Die Hinweise zum Bebauungsplan sind bei der Planung zu beachten.?

2.3.2 Boden

Das Plangebiet liegt zu einem grof3en Anteil auf einer Ackerflache mit Gefélle, deren Boden
zur Erosion neigen. Bei Starkregen besteht die Gefahr der Einhschwemmung von
Bodenmaterial.

Die Landwirtschaftsflachen der Flursticke 683 und 680 sind im Verbund mit weiteren
landwirtschaftlichen Flachen aullerhalb des Planungsbereiches mdglicherweise mit
Meliorationsanlagen versehen.

Es wurden in den Jahren 2019 und 2020 Gutachten zur Erkundung des Baugrundes erstellt.
Es sind folgende Bodenschichten an der Oberflache bzw. im Bereich moglicher
Versickerungsanlagen vorzufinden:
- Pleistozéne und holozane Sedimente als Sande und Schluffe, Gehangelehme,
LéRlehme (?) und fluviatile Ablagerungen lokal auch mit Granitersatz
- Lausitzer Granodiorit (Anatexit) und sein Verwitterungszersatz, lokal auch umgelagert
und quarzitische Gange.
Die anstehenden Béden wechseln im Untersuchungsgebiet innerhalb von 3 - 10m signifikant.

Im Rahmen der Untersuchungen wurde ebenfalls die Versickerungseignung tberprift.
Anhand der Untersuchungen wurden die Versickerungsanlagen berechnet.*

Landwirtschaftsflachen der Flursticke 683 und 680 sind im Verbund mit weiteren
landwirtschaftlichen Flachen aulerhalb des Planungsbereiches mdglicherweise mit
Meliorationsanlagen versehen. GemalR § 2 Meliorationsanlagengesetz sind diese baulichen
Anlagen mit dem Erdboden verbunden und dienen der Sicherstellung der land- oder
forstwirtschaftlichen Bodennutzung. Dieser Sachverhalt ist bei der weiteren Planung zu
bertcksichtigen. Gegebenenfalls vorhandene Meliorationsanlagen sind baulich zu sichern und
vor Beschédigung oder Zerstorung zu schiitzen, so dass die Funktionsfahigkeit dauerhaft
erhalten bleibt.

Geogene Naturgefahren - Erosionsabflussbahnen

Nahe dem Planungsbereich besteht ein erhéhtes Erosionspotential entlang einer nattrlichen
Abflussbahn.

Die Gefahrdung durch oberflachige Massenbewegungen ist in den Planungen zu beachten,
da die Erosion nicht nur die Oberbodenschicht beeintrachtigt, sondern im Zusammenhang mit
Starkniederschlagen auch in den geologischen Untergrund eingreifen kann (z.B. Rutschungen
und Gerdll-Schlammlawinen).

2 siehe Pkt. 8.3 Begriindung
3 Anlage 5 und 6
4 Anlage 6a - d
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2.3.3 Altlasten, Radioaktivitat

Laut aktuellen Erkenntnissen befinden sich im oder in der Nahe des Geltungsbereichs keine
kartierten Altlasten oder Verdachtsflachen.

Es liegt auf dem Gebiet laut aktuellen Erkenntnissen keine erhéhte Radonkonzentration vor.
Es ist jedoch nicht mit Sicherheit auszuschliel3en, dass aufgrund lokaler Gegebenheiten und
der Eigenschaften des Gebaudes hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhdhte Werte
der Radonkonzentration in der Raumluft auftreten kénnen.

Die Hinweise zum Bebauungsplan sind bei der Planung zu beachten.®

2.3.4 Artenschutz

Zur Erfassung der potenziell vorkommenden Arten auf dem Baugrundstiick wurde im Jahr
2019 eine artenschutzfachliche Stellungnahme angefertigt.®

Im Rahmen der Untersuchungen konnten, u.a. aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung,
weder besondere Funktionen fir den Artenschutz der bestehenden Gehdlze und Strukturen,
noch Hinweise auf eine Besiedlung durch Kleinsaugetiere, geschitzte Kriechtiere (Amphibien,
Reptilien), Hinweise auf mdogliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir européische
Vogelarten Amphibien, Reptilien oder Schmetterlinge gefunden werden.

Im Bebauungsplan werden die Empfehlungen des Artenschutzes zur Bepflanzung
aufgegriffen.’

2.3.5 Immissionen

Es bestehen keine Hinweise auf Beeintrachtigungen durch Larm- Schadstoffimmissionen in
der Umgebung des Plangebietes.

5 siehe Pkt. 84. und 8.5 Begriindung
6 siehe Anlage 1
7 siehe Pkt 5.5 Begriindung
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3 HOoherrangige Uberdrtliche/ o6rtliche Planungen
3.1 Landesentwicklungsplan LEP 2013

DessauBerlin

Beigem Schidau

STAATSMINISTERIUM Freistaat
DES INNERN 5 SACHSEN

Landesentwicklungsplan 2013
(Kabinettsbeschiuss vom 12. Juli 2013)
Zentrale Orte

Oberzentrum Karte 1 (Festlegungskarte)

Raumstruktur
‘ Mittetzentrum
@ —@ zentalortiicher Verbund 05 10 15 2 2w
e — ——

Raumkategorion Achsen

Verdchiungaraum Gberregional bedeutsame Ver-

(W bindungs- und Entwicklungsachse
Verdichtungsraum

Planungsregion landlicher Raum >
— S35 TENKemnetz* (nachr., schematisch)

d L Gt e 20
l Khelatiole Skt verdichteter Bereich im

Gemeinde landlichen Raum

sorbische Gemeindenamen s. Karte 12

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan LEP 2013, Karte 1 Raumstruktur
Quelle: https://www.landesentwicklung.sachsen.de/download/Landesentwicklung/karte01-raumstruktur.pdf

Der Landesentwicklungsplan Sachsens von 2013 zeigt Wachau im landlichen Raum,
unmittelbar an der Uberregional bedeutsamen Verbindungsachse der Oberzentren Dresden
und Bautzen. Die Verdichtungsrdume Ottendorf-Okrilla, sowie Dresden und Radeberg
grenzen an die Gemeinde.

Die Gemeinde Wachau weicht mit der Ausweisung von Bauland vom Zentralen-Orte Prinzip
des Regionalplanes ab. (Z 2.2.1.4) Dies geschieht jedoch auf Grundlage einer
GroRRraumubergreifenden Bevolkerungs- und Wohnflachenbedarfsprognose
(Siedlungsentwicklungskonzept) des Landkreises Bautzen. Die Notwendigkeit der
Eigenentwicklung Uber die Einstufung des Regionalplanes hinaus kann durch die
Berechnungen im Siedlungsentwicklungskonzept getragen werden.

Die Ausweisung aul3erhalb des Zusammenhangs bebauter Ortsteile erfolgt entsprechend aus
einem anhand Zahlen belegbaren Siedlungsdruck, welcher den Ausnahmefall nach Z. 2.2.1.3
begriindet. Die zur Verfliigung gestellte Flache des Bebauungsplanes befindet sich dabei im
Zusammenhang an den bebauten Bereich der Gemeinde Wachau.

Den Zielen Z.2.2.1.9 und 2.2.1.10 kann entsprochen werden.

Immobilienwert Sachsen AG, Meil3ner StralRe 177, 01445 Radebeul
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3.2. Gesamtfortschreibung Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien (RP)

Die zweite Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Oberlausitz Niederschlesien befindet
sich aktuell im Verfahren. Das Beteiligungsverfahren gemal 8 9 ROG (n. F.)i. V. m. 8§ 6
SachsLPIG (n. F.) erfolgte vom 03.07.2020 bis 02.10.2020, aktuell befindet sich die
Fortschreibung in der Abwagung.®

In der rechtskraftigen ersten Gesamtfortschreibung des Regionalplan Oberlausitz-
Niederschlesien (2009 als Satzung beschlossen) wird Wachau als Gemeinde mit besonderer
Gemeindefunktion Gewerbe im landlichen Raum gekennzeichnet. (Z 2.2.2) Dies begrindet
sich u.a. durch den deutlichen Einpendler Uberschuss.

Die Kategorisierung bleibt in der zweiten Gesamtfortschreibung nach aktuellem Stand gleich.

Die Ausweisung des Wohnstandortes erfolgt nicht aus dem rechtskraftigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Wachau. Die geplante Fortschreibung von 2015 wird in
der damaligen Form nicht weiterverfolgt. Trotzdem bestehen in Wachau aktuell noch weitere
Bebauungsplane oder Entwicklungssatzungen, die Wohnraum schaffen konnten.
Entsprechend des Ziels Z 2.2.1.6 des Landesentwicklungsplanes ware eine
Siedlungsentwicklung welche Uber die Eigenentwicklung hinausgeht, nur in den Zentralen
Orten oder in den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zulassig.

Die Notwendigkeit des Wohnstandortes des Bebauungsplanes zusatzlich zu den bereits
beschlossenen Bebauungsplanen oder Satzungen, wird im Siedlungsentwicklungskonzept®
des Landkreises Bautzen begriindet.

Hier kann die Notwendigkeit der Wohneinheiten anhand der Entwicklung der
Gewerbestandorte und Bevolkerung begriindet werden. Die Berechnungen betrachten dabei
den gesamten Verflechtungsraum der Wirtschaftsregion Kamenz-Radeberg wonach auch
freie Wohneinheiten in den umliegenden Stadten und Gemeinden mit betrachtet werden.
Weiterhin muss Wachau das Ziel verfolgen auch in den nachsten Jahren flr Fachkréfte
attraktiv zu bleiben.

Da sich die Notwendigkeit der Wohneinheiten aus der gewerblichen Entwicklung begriindet,
kann die Ausweisung des zusatzlichen Wohnbaulandes au3erhalb des Zusammenhangs der
bebauten Ortsteile auch auf die besondere Gemeindefunktion ,Gewerbe® zurtckgefuhrt
werden. In der Begriindung zum Ziel 2.2.2 des RP wird explizit erlautert, dass ,[...] aus der
Sicherung bzw. der Entwicklung der gewerblichen Funktion herriihrende Mal3nahmen tber die
Eigenentwicklung der Gemeinde hinaus zuldssig.” (vgl. RP, S. 29)

Weiterhin enthalt auch das Ziel 2.2.1.6 des Landesentwicklungsplanes den Absatz, dass die
Ausweisung uber die Eigenentwicklung hinaus auch fir Gemeinden mit besonderer
Gemeindefunktion vorbehalten wird.

Das Plangebiet ist im RP aufgrund des Bodenwertes als Vorbehaltsgebiet fir die
Landwirtschaft gekennzeichnet.

8 gemal Internetseite des Regionalen Planungsverbandes Oberlausitz-Niederschlesien am 04.11.2021
https://www.rpv-oberlausitz-niederschlesien.de/regionalplanung/zweite-gesamtfortschreibung-des-
regionalplans.html

9 siehe Begriindung Pkt. 2.3 Siedlungsentwicklungskonzept
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Die Fortschreibung des RP enthélt eine Verscharfung hinsichtlich der Kategorisierung der
Raumnutzung. Das Plangebiet wird hier als Vorranggebiet Landwirtschaft ausgewiesen.

Die Ausweisung von Wohnbauland auf dieser Flache wird mit der hohen Nachfrage nach
Wohnbauflachen in der Gemeinde begriindet. Weiterhin wird diese Flache herangezogen, well
sie sich unmittelbar an den bebauten Zusammenhang und die bestehende Infrastruktur des
Ortes Wachau anschlief3t. Begriindet wird der Siedlungsdruck unter anderem durch die
gewerbliche Entwicklung der Gemeinde Wachau und den umliegenden Stadten und
Gemeinden (z.B. Radeberg). Es wird hierzu auf die Herleitung durch das
Siedlungsentwicklungskonzept verwiesen (Punkt 3.3 Begriindung).

Die Planung kommt folglich den Belange nach § 1 Abs. 6 nach:

. Nr. 1 ,die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung®,
. Nr. 2 ,die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Familien mit

mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden
Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung®,

. Nr. 4 , die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche®,
. Nr. 8a) ,die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung®,

. Nr. 8 c¢) ,der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen®,

. und Nr. 11 “die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen

Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung®

Auch aufgrund der besonderen Gemeindefunktion ,Gewerbe* der Gemeinde laut Regionalplan
sind die o0.g. Belange in diesem Fall Giber dem Belang der Landwirtschaft zu werten.

Der Eingriff in die Flache wird durch entsprechende bodenschutzwirksame Malinahmen
ausgeglichen (Anlehnung an § 1a Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB)) — siehe hierzu

Anlage 2 des Bebauungsplanes — Umweltbericht,
Anlage 4 Anlage Eingriffs- und Ausgleichsbilanz,
Planteil B Pkt. | 5 ,Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich

3.3 Siedlungsentwicklungskonzept Wirtschaftsregion Kamenz — Radeberg (SEK)

Die Gemeinde Wachau hat mit Beschluss vom 09.10.2019 erklart, dass sie im Abstimmungs-
und Koordinierungsprozess zur Entwicklung der Wirtschaftsregion Kamenz-Radeberg aktiv
mitzuwirken und das Siedlungsentwicklungskonzept der Zusammenarbeit mit den Kommunen
der Wirtschaftsregion zugrunde zu legen.

Die zunehmende Ansiedlung von strukturbestimmenden Unternehmen in der
Landeshauptstadt Dresden, sowie tber deren Grenzen hinaus — z.B. im Landkreis Bautzen -
sowie die attraktiven Standortfaktoren durch gute Uberortliche Anbindung und der
Demografische Wandel, veranlassten den Landkreis Bautzen zur Erstellung des
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Siedlungsentwicklungskonzeptes (SEK). Die positiven Investitionsentscheidungen fur
Unternehmen im Landkreis ziehen einen Arbeitsplatzzuwachs mit sich. Folglich wird die
Nachfrage nach Fachkraften steigen und es bedarf der vorausschauenden Gewahrleistung
bedarfsgerechten Wohnens, angepasster Entwicklung sozialer Infrastruktur sowie von
Mobilitat auf hohem Niveau.

Um die damit verbundenen Anforderungen ressourcenschonend bewaltigen zu kénnen, haben
die Kommunen!® im Oktober 2017 eine Absichtserklarung zur Zusammenarbeit abgegeben.

Ebenfalls ist mit einem Zuzug aus Dresden zu rechnen — gerade Menschen mit dem Wunsch
nach Bauland suchen vermehrt in den umliegenden Landkreisen und nehmen dafur das
Einpendeln nach Dresden in Kauf. Der Nachfragedruck nach Eigenheimen in der Region
steigt.

Die vorrangige Handlungsanweisung sieht nach SEK so aus:

»,Nach den raumplanerischen Vorgaben hat sich demnach die Siedlungsentwicklung in der
gesamten Untersuchungsregion an dem Zentralen-Orte-System und den daraus
resultierenden Funktionszuweisungen zu orientieren und hinsichtlich der Entwicklung
Dresdens als Oberzentrum auszurichten. In der vorliegenden Untersuchungsregion ist das
Zentrale-Orte-System teilweise jedoch nicht aufnahmefahig genug, um der erforderlichen
Siedlungsentwicklung gerecht zu werden.” (SEK S. 12)

Besonderes Augenmerk fallt dabei auf das Mittelzentrum Radeberg. Dieses kann, ebenso wie
das Grundzentrum Grofrohrsdorf laut SEK die zugewiesene Funktion als
Siedlungskern/Mittelzentrum aufgrund der fehlenden verfigbaren Flachen nicht in
ausreichendem MaRe erflllen. Die bendétigten Siedlungsflachen kénnten in den angrenzenden
Gemeinden wie z.B. in Wachau zur Verfiigung gestellt werden. (vgl. SEK S. 12)

Wachau bietet sich auch gerade aufgrund seiner Lage an der Autobahn A4 hierfur an.

Folglich wurden die gemeindelbergreifenden Potenziale im SEK betrachtet und abgestimmt.
Die zugrundeliegende Arbeitsplatzprognose sagt Wachau mit seinen zwei Gewerbegebieten
einen Zuwachs (bis 2053) von 36,2 % voraus (vgl. SEK S. 25, Tab. 2). AuRerdem eine fir den
LK prognostizierte Nachfrage nach Einfamilienhdausern bis 2030 von 1.560 WE. (vgl. SEK S.
51, Tab. 18)

Unter Beachtung der zugrundeliegenden Verteilerschliissel innerhalb des Betrachtungsraums,
wird der Gemeinde Wachau langfristig und trotz bereits in Entwicklung befindlicher
Bebauungspléane ein Defizit (bis 2030) von 71 WE vorausgesagt. (vgl. SEK S. 84, Tab. 32)

10 Arnsdorf, Bernsdorf, Elstra, Grof3naundorf, GroRrohrsdorf, Haselbachtal, Kamenz, Kdnigsbriick,
LaufRnitz, Lichtenberg, Neukirch, Ohorn, Ottendorf-Okrilla, Pulsnitz, Radeberg, Schénteichen,
Schwepnitz, Steina und Wachau
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Der hier thematisierte Bebauungsplan ,An der Schule“ wird zur Deckung dieses Defizit als
mittelfristig zu entwickelnde Flache herangezogen. (vgl. SEK S. 97)

siedlung=entwicklungskonzept Wirtschaftsregion Kamenz - Radeberg  :Dautzer )

dDEE LANDEEL

Wachau
e . (o
5 ﬁ;ﬁ"@;m " zum Satmungsbe . Ko
5 m'wm-mw - S
. E@mﬂgﬁmm'mm- - B
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s mmma:rm-amsmmm - S

Tir Wohnbawufachen gemal Be-
daf won 71 WE EFH (4.9 ha)

3.4 Flachennutzungsplan

Quelle: Flachennutzungsplan
Gemeinde Wachau

Der Vorentwurf des
Flachennutzungsplans weist —
gemal des Regionalplans - die
Flache als Flache fiur die
Landwirtschaft aus. Der
Flachennutzungsplan von 2006
soll gemall dem SEK mit den

dort aufgefuhrten
Flachenausweisungen
Uberarbeitet werden. Die

Flachen der Fortschreibung von
2015 werden nicht weiter
verfolgt.
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5. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88 1;4 BauNVO)

Der Zweck des Bebauungsplanes ist die Ausweisung von neuem Wohnbauland — deshalb wird
die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
festgelegt. Der Gebietscharakter soll maf3geblich vom Wohnen gepragt werden. Zugelassen
werden neben Wohngebauden (8§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
genannten Anlagen. Damit soll die Moglichkeit kleinere — den Wohnzweck nicht stérende -
Einheiten mit kirchlichem, kulturellem, sozialem, gesundheitlichem oder sportlichem Zweck
einzurichten, offen gehalten werden. So kann eine gewisse Belebung des Gebietes erfolgen,
indem sich z.B. kleine Einrichtungen wie Erndhrungsberatung, Yogastudio oder ein kirchliches
Gemeindebilro ansiedeln. Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 zulassigen Handwerksbetriebe, die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden und Schank- und Speisewirtschaften werden
ausgeschlossen. Der Wohncharakter des Gebiets konnte durch den einhergehenden
Publikumsverkehr sowie die ausgehenden Larmimmissionen gestort werden. Insbesondere
Familien mit Kindern kénnten sich dadurch gestort flhlen.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen (§ 1 Abs. 6
BauNVO). Auch bei diesen Nutzungen sind betrachtliche Immissionen, ein vermehrtes
Verkehrsaufkommen sowie stérender Publikumsverkehr zu erwarten. Ebenso wirde die
Ubliche Grof3e solcher Betriebe die Maf3stablichkeit der Siedlung stdren. Folglich werden sie
zum Schutz des Gebietscharakters nicht zugelassen.

5.3 MaRR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88§ 16-20 BauNVO)

Die laut 817 BauGB festgesetzte Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) fiir ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) wird im Bebauungsplan auf eine Obergrenze von 165m? als feste
Grundflache (GF) je Baugrundstiick vermindert. Begriindet wird dies mit der hohen Bodenglite
am Standort und dem Ziel der minimalen Versiegelung. Weiterhin soll die Bebauung dem
lockeren, dorflichen Charakter von Wachau gerecht werden und eine unndétige
Grollmaf3stablichkeit am Ortsrand vermieden werden. Fir das stadtebauliche Ziel der
Errichtung von Einfamilienh&usern ist die festgesetzte Grundflache ausreichend.

Im nérdlichen Baufeld Nr. 12 wird eine Grundflache von 330 m2 zugelassen, weil hier aufgrund
des groRRen Grundstlickszuschnittes auch ein Doppelhaus (2 WE) vorstellbar ware.

Die notwendigen Garagen/Carports , Nebenanlagen (§ 14 BauNVO), unterbaute Flachen und
samtliche befestigten Flachen (Stellplatze, Wege, Terrassen etc.) sind in der maximalen
Grundflache bereits beinhaltet.

Eine Uberschreitung der Grundflache nach §19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ist unzulassig.

Die festgesetzte Geschossigkeit und die Gebaudehdhen orientieren sich an der umgebenden
Bebauung. Die Festsetzung der Geschossigkeit der Geb&aude soll das sensible Einfigen der
gewinscht lockeren Bebauung am Ortsrand garantieren. Dabei orientiert sich die Hohe zwar
an der umgebenden Bebauung, ordnet sich dieser jedoch unter. Die maximalen Traufhéhen
schlie3en eine Uberhdhte Bauweise mit gebietsfremdem und unmaf3stablichem Charakter aus.
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Begrenzt wird die Bebauung auf eine maximale Traufhbhe von 7,00 m bei zwei
Vollgeschossen.

Die Traufhohe ist definiert als Schnittpunkt der Wand mit Dachhaut gemessen vom
FertigfuBboden des 1. Vollgeschosses (Erdgeschoss). Die Oberkante des Fertigful3bodens
wird anhand der neuen StralBenhdhen und des Bestandsgeléandes je Baufeld festgesetzt.
Begriindet wird dies mit dem fallenden Gelande im Plangebiet — der bestmoglichen
Einordnung in das Geldnde und dem Schutz vor abflieRiendem Wasser vom Gelande.

Zur flexiblen Anpassung an das Gelande wird eine Abweichung von der Hohenfestsetzung
von bis zu 30 cm zugelassen.

Ein unveranderlicher Bezugspunkt wird im Gelande, im Bereich der bestehenden
Buswendeschleife, festgesetzt.

5.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die festgelegte aufgelockerte Baustruktur gliedert sich optimal an den Ortsrand von Wachau
an. Ahnlich wie die lockere Zeilenhausstruktur an der StraRe ,An der Orla“ wird auch hier viel
Freiraum um die Hauser belassen. Die MaRgabe gewahrleistet den flieRenden Ubergang vom
Ortskern im Norden Uber die neu zu errichtenden Einzelhduser hin zur freien landwirtschaftlich
genutzten Flache. Dem Ziel folgend Einfamilienhauser zu errichten - sind nur Einzelhduser in
offener Bauweise im Geltungsbereich zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiickflachen werden durch die Baugrenzen vorgegeben. Dabei
werden, gemalR dem Ziel der Einfamilienhausbebauung, auch kleinteilige Baufelder
festgesetzt.

Uberschritten werden durfen die Baugrenzen zum Sinne der Zuwegung und des Abstellens
der PKW durch Stellplatze, Wege und Zufahrten.

5.5 Grunflachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (8 9 Abs.1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)
5.5.1 private Griunflachen (89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Um die natirliche Bodenfunktion am Standort zu schitzen, wird die Versiegelung der
Freiflachen so gering wie moglich gehalten. Dazu sind sdmtliche nicht befestigte Flachen sind
mit Rasen zu begrinen oder gartnerisch zu gestalten. Das Anlegen von Kies- und
Schottergarten ist untersagt.

Im Bereich des Baufeldes Nr. 20 wird an der Grenze zum Feld im Suden eine Mulde zum
Schutz vor Erosion festgesetzt. Diese private Grunflache zur Versickerung bzw. Riickhaltung
von anfallendem Niederschlagswasser sind mit artenreichem Regiosaatgut fir feuchte
Standorte zu begriinen.  Die Mulde(n) sind 1-2 mal im Jahr zu mahen und das Mahdgut zu
entfernen. Nach Bedarf ist angeschwemmtes Erdmaterial auszukoffern und die Funktion der
Versickerungsmulde wiederherzustellen.

Der Uberschneidungsbereich aus dem Flurbereinigungsverfahren ,LNO Wachau“ an der
Grenze zu den Flursticken 14/a bzw. 683 Gemarkung Wachau wird als private Griinflache
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zugunsten der Schule festgesetzt. Hier befindet sich nach den aktuellen Flurstiicksgrenzen ein
Bereich des umz&unten Schulhofes im Geltungsbereich.

5.5.2 oOffentliche Griinflachen (G0)

Die 6ffentlichen Grunflachen um die Buswendeschleife sind mit artenreichem Regiosaatgut zu
begriinen und extensiv zu bewirtschaften. Die Grunflachen sind 1-2 mal im Jahr zu méhen und
das Mahdgut ist von der Flache abzutragen.

5.5.3 Begrenzung der Bodenversieglung

Zur Minimierung der Bodenversiegelung sind Zufahrten und Stellplatze oberhalb der
Gelandeoberflache ausschliefilich in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zu realisieren -
z.B. Schotter, Rasengitter, Pflaster (Fugenanteil >30%).

5.5.4 Anpflanzungen (89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Festsetzungen werden entsprechend der Empfehlungen der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz (Anhang 4) getroffen. Sie sollen die Durchgriinung des Gebietes am offenen
Feld gewéhrleisten und ausreichend Lebensraum fiir unterschiedliche Arten bieten.
Anpflanzungen im Plangebiet sind entsprechend der nachfolgenden Festsetzungen und
Auswahllisten auszufuhren.

Alle Anpflanzungen und Ansaaten sind durch die privaten Eigentumer innerhalb von 12
Monaten nach Abschluss der Baumalinahme herzustellen. Anwuchsverluste und
Ansaatausfélle sind art- und qualitatsgerecht in der néchsten Pflanzperiode auszugleichen
bzw. nachzuarbeiten.

Die zusatzliche Anpflanzung von Ziergehdlzen auf den privaten Grundstiicksflachen, Gber die
oben genannte Pflanzvorschrift hinaus, ist zulassig.

5.5.4.1 Pflanzgebot 1 (PFG1): Anlegen eines Pflanzstreifens mit Gelandeerhebung

Auf planzeichnerisch festgesetzten Flachen des PFG1 ist mit dem entstehenden
Bodenaushub ein Wall von ca. 0,5-1,0 m Hohe und Breite gemafR Plandarstellung zu gestalten.
Die Flachen befinden sich an der Grenze zum bestehenden Feld im Siden und Westen.
Aufgrund des Gefélles kann es zu Einstrom auf die Flache kommen. Dies soll durch die
Festsetzung verhindert bzw. minimiert werden.

Der Wall ist mit freiwachsenden, standortgerechten Gehdlzen nach Pflanzliste 1 und 2 zu
bepflanzen. Nach Pflanzliste 1 ist alle 10 m ein Heister zu setzen. Dazwischen sind zweireihig
im Abstand von je 1,5 m zueinander Straucharten der Pflanzliste 2 zu pflanzen. An Engstellen
verjungt sich die Hecke auf 2,5 m Breite. Die Straucharten der Pflanzliste 2 sind an den
Engstellen zweireihig mit einem Reihenabstand von 1 m, versetzt mit 1,5 m Pflanzabstand zu
setzen.

Pflanzliste 1 - Baumpflanzungen

Feldahorn Acer campestre
Héngebirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Kulturapfel (regionaltyp. Sorten) Malus domestica

Immobilienwert Sachsen AG, Meil3ner Stral3e 177, 01445 Radebeul
W.WERKplan GmbH, Burgwartstr. 77a, 01705 Freital
Fassung vom 13.01.2022



Bebauungsplan ,Wohnbebauung an der Schule“ Wachau

Gemeinde Wachau Begriindung _Seite 18
SufRkirsche (regionaltyp. Sorten) Prunus avium
Sauerkirsche (regionaltyp. Sorten) Prunus cerasus
Kultur-Pflaume (regionaltyp. Sorten) Prunus domestica
Steinweichsel Prunus mahaleb
Wildbirne Pyrus pyraster
Sal-Weide Salix caprea
Eberesche Sorbus aucuparia
Pflanzliste 2

Gewohnliche Berberitze Berberis vulgaris
Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewohnliche Hasel Corylus avellana
Ginster Cytisus scoparius
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Faulbaum Frangula alnus
Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schwarze Heckenkirsche Lonicera nigra
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina
Traubenholunder Sambucus racemosa
Felsenbirne Amelanchier canadensis

5.5.4.2 Pflanzgebot 2 (PFG2): Anlegen eines Pflanzstreifens

Auf planzeichnerisch festgesetzten Flachen des PFG2 ist eine Hecke von 4,0 m Breite mit
standortgerechten Gehdlzen nach Pflanzliste 1 und 2 zu bepflanzen. Nach Pflanzliste 1 ist alle
10 m ein Heister zu setzen. Dazwischen sind zweireihig im Abstand von je 1,5 m Abstand
zueinander Straucharten der Pflanzliste 2 zu pflanzen. Die Straucharten der Pflanzliste 2 sind
an den Engstellen zweireihig mit einem Reihenabstand von 1 m und 1,5 m Pflanzabstand zu
setzen.

5.5.4.3 Pflanzgebot 3 (PFG3): Anlegen einer Heckenpflanzung

Zur Abgrenzung des Feldes im Westen soll ebenfalls ein Pflanzstreifen angelegt werden,
jedoch ohne Wall damit Regenwasser nicht auf den Grundstiicken angestaut wird.

Auf planzeichnerisch festgesetzten Flachen des PFG3 ist eine Hecke von 2,5 m Breite mit
standortgerechten Gehdlzen nach Pflanzliste 3 zu bepflanzen. Die Straucher sind mit einem
Reihenabstand von 1 m und je 1,5 m Abstand zueinander versetzt zu setzen.

Pflanzliste 3 : Straucher mit geringerer Wuchshohe (PFG 3):

Gewohnliche Berberitze Berberis vulgaris
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schwarze Heckenkirsche  Lonicera nigra
Brombeere Rubus fruticosa
Hundsrose Rosa canina
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Purgier-Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Roter Holunder Sambucus racemosa

5.5.4.4 Pflanzgebot 4 (PFG4): Erganzung der bestehenden Hecke

Die ndrdliche Bestandshecke (PFG 4) ist gemaR3 Plandarstellung mit Picea abies, 60-100cm
aufzupflanzen, sodass die Licke geschlossen wird. Die Gehdlze sind mit einem
Reihenabstand von 1m und je 0,5 m Abstand zueinander versetzt zu setzen.

5.5.4.5Pflanzgebot 4 (PFG4): Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf den Grundstlicken

Zur Durchgriinung des Wohngebietes und als Habitate fUr unterschiedliche Arten (Vogel,
Insekten etc.). wird folgende Festsetzung getroffen.

Pro angefangene 200 m2 nicht be- oder unterbauter Grundstiicksflache ist mindestens 1
Laubbaum als Hochstamm mit mindestens 14-16 cm Stammumfang oder 1 hochstammiger
Obstbaum mit mindestens 10-12 cm Stammumfang zu pflanzen.

Zusatzlich sind je angefangener 400m2 mindestens 3 Straucher, 60-100cm, zu pflanzen.

5.5.4.6 Pflanzgebot 5 (PFGS5): Anpflanzen von B&aumen an der Verkehrsflache

Die Verkehrsflache soll beidseitig durch Baumpflanzungen gesaumt werden hierzu sind die im
Plan zum Anpflanzen festgesetzten Einzelgehdlze entlang der Stral3e sind nach der Pflanzliste
4 zu pflanzen. Hier sind kleinkronige Baumarten zu verwenden. Von dem festgesetzten
Pflanzstandort kann aus erschlieBungstechnischen Grinden bis zu 5 m abgewichen werden.
Die festgesetzten Baume entlang der Strafl3e kdnnen mit der unter Punkt 5.5.4.5 festgelegten
Anzahl an Laubbdaumen/ Obstgehélzen verrechnet werden.

Pflanzliste 4: Kleinkronige Baume entlang der Straf3e (Auswahl):

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Wild-Apfel Malus sylvestris
Vogelkirsche Prunus avium
Holz-Birne Pyrus pyraster
Eberesche Sorbus aucuparia
Echte Mehlbeere Sorbus aria

Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia

5.5.5 Erhaltungsgebote

Auf dem Grundstiick befinden sich vereinzelt bestehende Gehdlze, diese sollen erhalten
werden.

Die planzeichnerisch festgesetzten Einzelbaume und Hecken sind dauerhaft zu erhalten und
wahrend der Baumal3nahmen nach DIN 18920 zu schiitzen.
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5.6 Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB; 89 Abs. 1(a)
BauGB)

Auf der Flache des Bauvorhabens haben sich vermehrt feinkérnige und humusartige
Bodensubstrate angereichert, deren Funktion durch die Aufschittung, Umlagerung und
Versiegelung dauerhaft verloren geht und an dieser Stelle nicht wiederhergestellt werden
kann. Die Uberbauung ist in Form der geplanten Verkehrsflachen und der geplanten
Wohngebaude vorgesehen. Die maximal zulassige Uberbauung im Wohngebiet (nach
Grundflachenzahl 165 m2 Hdchstzulassung, Ausnahme Wohngrundstiick Nr. 12 mit einer
Grundflachenzahl Héchstzulassung von 330 m?) betragt 3.135 m2.

Dieser Eingriff muss durch entsprechende bodenschutzwirksame Malinahmen ausgeglichen
werden (Anlehnung an § 1a Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB)).

Die Mdglichkeit von Entsiegelungsmaflinahmen im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld
wurde gepruft. Die Gemeinde Wachau sieht keine Ruckbaumaoglichkeiten im Gemeindegebiet
oder auf anderweitig verfigbaren Flachen. Somit stehen keine Flachen fir
Entsiegelungsmalnahmen zur Verfiigung. Es wird jedoch eine 3.952 m2 grol3e Flache von
Ackerland in ein Feldgehtlz umgewandelt. Diese Entwicklungsmafnahme fir Boden, Natur
und Landschaft tragt dazu bei, den Bodenhaushalt zu verbessern, indem Beeintrachtigungen
der Boden durch die ackerbauliche Bewirtschaftung, Stoffeintrdge und Bodenerosion in
Zukunft unterbleiben.

Auf einer Flache von 3.952 m2 des Flurstickes 680 der Gemarkung Wachau (sudlich
angrenzend an das Plangebiet) ist als AusgleichsmalRnahme ein Feldgehdlz mit
standortgerechten Gehdlzen der Pflanzlisten 5 und 6 zu entwickeln. Nach Pflanzliste 6 ist eine
mindestens 5 m breite Feldhecke entlang der Flachengrenzen gemafd Plandarstellung
(Anhang 3 - GOP Umweltplanung Schulz) zu pflanzen. Die Straucher sind dreireihig mit je 1,5
m Abstand zueinander zu setzen. Innerhalb der Feldhecke sind Bdume gemafr Pflanzliste 5
mit einem Abstand von je 5 m zu pflanzen.

Pflanzmaterial: Heister, 100-150 cm; Straucher, 60-100cm. Fiur das Feldgehélz ist eine
dreijahrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege vorzusehen.

Pflanzliste 5 - Baume auf sidlich angrenzender Ausgleichsflache (Auswabhl):

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Kultur-Pflaume Prunus domestica
Silberweide Salix alba
SuRkirsche Prunus avium
Traubeneiche Quercus petraea
Walnuss Juglans regia
Winterlinde Tilia cordata

Pflanzliste 6 Straucher auf stdlich angrenzender Ausgleichsflache (Auswabhl):

Brombeere Rubus fruticosa
Gewohnliche Hasel Corylus avellana
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Gewohnlicher Schneeball ~ Viburnum opulus

Hundsrose Rosa canina
Schlehe Prunus spinosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Es ist ein temporarer Wildschutzzaun um das zu entwickelnde Feldgeh6lz mit einer Hohe von
1,6 m fur drei Jahre aufzustellen. Nach Bedarf kann der Wildschutzzaun bei erhéhtem
Wilddruck langere Zeit bestehen bleiben.

5.7 ArtenschutzmalRnahmen

Den Empfehlungen der Gutachten!! folgend, werden folgende MaBnahmen zum Artenschutz
im Bebauungsplan festgesetzt.

Geholzfallungen dirfen nur im naturschutzrechtlich zuldssigen Zeitraum von Oktober bis
Februar erfolgen. Sollten Fallungen aul3erhalb dieses Zeitraumes unvermeidbar sein, so ist
eine naturschutz-rechtliche Ausnahmegenehmigung zu beantragen und die Féallungen sind
durch eine Okologische Baubegleitung zu beaufsichtigen. Bei Befunden sind in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde geeignete MalBnahmen zum Schutz der Tiere
durchzufihren.

Bei der Beleuchtung von Verkehrsflachen sind insektenschonende und fledermausgerechte
Beleuchtungsmittel zu verwenden. Es sind Leuchtmittel einzusetzen, bei denen der
Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspektrum mdglichst gering ist.

5.8 Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs.
1 Nr. 14 BauGB)

Zur Untersuchung der Eignung des Bodens fir eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers, wurden zwei Gutachten? mit Versickerungsversuchen durchgefihrt.
Beide Versuche wurden zur Beurteilung und Dimensionierung herangezogen — hierzu das
Gutachterbtiro Dr. Mockosch eine Stellungnahme.*®

Da die Versickerungsfahigkeit des Bodens nachgewiesen werden konnte, wird gemaf
855 WHG die Vorzugsvariante gewahlt, das Niederschlagswasserbeseitigung ortsnah Uber
horizontale Bauwerke zu versickern.

Es wird folglich festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser von Dach- und
befestigten Flachen tUber Rigolen dezentral auf dem eigenen Grundstiick zu versickern ist. Die
Versickerungsanlagen sind in den planzeichnerisch festgesetzten Bereichen (2 x 10 m) zu
errichten. Je 165 m2 versiegelter Flache ist eine Rigole von mindestens 4,8 m3
Speichervolumen zu errichten.

Die Versickerungsanlagen missen einen Mindestabstand von 2,0 m zu benachbarten
Grundstucken einhalten.

Die Anlagen sind durch entsprechende MaRnahmen (Wurzelschutzmatten-/bahnen) vor
Schaden durch Anpflanzungen bzw. Durchwurzelung zu schitzen. Die geringe Grundflache

11 siehe Anhang 1 und 2
12 siehe Anhang 5 und 6
13 siehe Anhang 6a

Immobilienwert Sachsen AG, Meil3ner Stral3e 177, 01445 Radebeul
W.WERKplan GmbH, Burgwartstr. 77a, 01705 Freital
Fassung vom 13.01.2022



Bebauungsplan ,Wohnbebauung an der Schule“ Wachau
Gemeinde Wachau Begriindung _Seite 22

von 165 m2 wurde auch zum Schutz vor Gberméafig anfallenden Regenwassermengen durch
hohe Versiegelung so gering festgelegt. Die Anlagen wurden anhand dieser Grundflache
dimensioniert.

Zum Schutz vor abflieBendem Regenwasser der angrenzenden Felder im Osten und Siden,
wird die Festsetzung des Walls und der Anpflanzung unter Pkt. | 5.5.4.1 im Bebauungsplan
getatigt.*

Zuletzt wird ebenfalls zum Schutz der Nachbarn festgesetzt, dass die baulichen Anlagen eines
Grundstiicks so eingerichtet sein mussen, dass abgeleitetes Niederschlagswasser nicht auf
das Grundstiick des Nachbarn tbertritt. (825 SachsGVBI)

Das anfallende Niederschlagswasser der Verkehrsflachen ist in Gberfahrbaren Fullkérper-
Rigolen im StralRenbaukdrper gemaf Berechnung'® zu versickern.

Aufgrund der bekannten Probleme mit Niederschlagswasser auf dem abschiissigen Gelénde,
wurde flr die Bemessung der Rigolen in der ErschlieBungsstrale der Zuschlagsfaktor bei der
Berechnung auf 1,3 heraufgesetzt und ein 10-jahriges Niederschlagsereignis statt eines 5-
jahrigen herangezogen.

Die Errichtung der Versickerungsanlagen erfordert eine wasserrechtliche Erlaubnis (88 WHG)
bei der Unteren Wasserbehorde.

Es wird darauf hingewiesen, dass die bestehenden Kanale der Gemeinde Wachau bereits
stark ausgelastet sind und eine Ableitung des Regenwassers Uber diese nach Prifung als
weitaus schlechtere Variante angesehen wird. Auch eine Einleitung in den Fluss Orla bietet
gegeniber der Versickerung vor Ort mehr Nach- als Vorteile fir den Standort und die
Nachbarn.

5.9 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Im planzeichnerisch gekennzeichneten Bereich (LR1) ist ein Leitungsrecht zugunsten der
Wasserversorgung Bischofswerda GmbH sowie der Gemeinde Wachau einzurdumen. Der
gekennzeichnete Schutzstreifen an der Leitung ist von Bebauung und Bepflanzung
freizuhalten.

Der Zugang zu den Leitungen sowie der unterbrechungsfreie Betrieb muss auch wahrend der
gesamten Baumal3nahme gewahrleistet sein.

Die Leitungen sind zu berilicksichtigen und in lhrer Lage nicht zu verandern. Sollten
Anderungen an den Leitungen notwendig werden, ist der zustandige Medientrager rechtzeitig
zu benachrichtigen und die Malinahmen abzustimmen.

Bei der Einplanung neu zu pflanzender Bdume im Bereich der 6ffentlichen Flachen sind die
einschlagigen Normen und Richtlinien ausreichend zu berlcksichtigen.

14 siehe auch Abschnitt 5.5.1 der Begriindung
15 siehe Anhang 6 b;c
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5.10 Verkehrsflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs wird eine offentliche StralBe errichtet. Diese dient der
ErschlieBung der Grundstiicke, sowie der Gewahrleitung von Rettung (Feuerwehr,
Krankenwagen) und Mullentsorgung. An der Stral3e befinden sich einige Flachen besonderer
Zweckbestimmung als 6ffentliche PKW-Stellplatze.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber eine bestehende Wendeschleife.

6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Als wesentlicher Teil der stadtebaulichen Gestaltung tragen Festsetzungen zu Art und
Gestaltung der Bebauung in Anlehnung an die umgebende Bebauung bei. Dabei lautet die
Zielsetzung, ein méglichst homogenes Gebiet zu schaffen, welches sich gut in die Umgebung
einflgt.

6.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
A - Dacher

Sind zum Zwecke der stadtebaulichen Einordnung als geneigte Dacher - Sattel-, Zelt-, Walm-
und Krippelwalmdécher auszufiihren. Dies spiegelt den gestalterischen Charakter der
umgebenden Bebauung wieder.

Untergeordnete Bauteile (Erker) sind auch als Flach- oder Pultdacher zulassig.

Satteldacher werden auf eine ihnen Ubliche Neigung von 35-45° beschrankt, Walm- und
Zeltdacher auf eine Neigung von 20-35° - dabei ist ausschlie3lich eine symmetrische
Dachneigung zulassig. Die Dacheindeckung hat mit rottonigen oder anthrazitfarbenen
Dachziegeln, Dachsteinen, Schiefern oder Schindeln zu erfolgen. Foliendacher und
Bahnendacher z.B. aus Bitumen sowie stark glanzende Dacheindeckungen sind unzulassig.

Gauben sind als Einzelgauben zulassig. Die Gesamtbreite der Einzelgauben in einer
Dachflache darf 2/3 der Lange der Hauptdachflache nicht Uberschreiten, um den Charakter
der Hauptdachform nicht zu Gberlagern.

Déacher von Nebenanlagen (Garagen, Carports) sind als Pult- oder Flachdécher zulassig und
sind zur Verbesserung der Regenwasservorhaltung extensiv zu begriinen. Die maximal
zulassige Neigung als Pultdach betragt 15°.

Wintergarten sind mit Pultdach und gleicher Dachdeckung wie das Hauptdach oder mit
Glasdach zu gestalten.

Die Deckungen von Terrasseniiberdachungen sind in Art und Farbe an das Hauptdach
anzupassen (gleich).

Dachiiberstande sind an der Traufe auf max. 0,5 m und am Ortgang auf max. 0,3 m zu
beschranken.

Solaranlagen miissen mindestens 1,0 m Abstand zum Ortgang einhalten.

B - Fassaden

Die Gebaude sind mit den am Ort typischen hellen Putzfassaden auszufiihren. Reinweil3e
Fassaden und Farben mit Signalwirkung sind unzul&ssig.
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Letztere wiirden der vorherrschenden Gestalt der stadtebaulichen Umgebung widersprechen
und sich nicht in den Kontext einfugen. Ebenso wie am Standort nicht vorhandene
Fassadenverkleidungen aus Kunststoff, Klinker, Metall und reflektierenden Materialien. Daher
werden diese ebenfalls, aul3er fur kleine Teil der Fassade, ausgeschlossen.

Um die Gestaltungsvielfalt zu erhéhen, kénnen bis zu 25% der Fassadenflache (z.B. Erker
0.4.) durfen mit Holzverkleidungen (Latten, Platten 0.d), Verblendmauerwerk, Naturstein,
Kunststoff-platten oder nichtspiegelnden Metallverkleidungen gestaltet werden. Die Auswabhl
von gedeckten Farben fir diese Fassadenbereiche ist zulassig (keine Signalwirkung).

Das Material ist aufgrund des Brandschutzes aus feuerbestandigen oder -hemmenden
Baustoffen auszufuhren.

Wintergarten sind als Stahl-, Alu- oder Holzkonstruktion in Schwarz, Grau, Weil3 oder
Holzfarben zulassig. Die Felder mussen in regelmafRligen Achsabstanden aufgeteilt sein.

Es ist auf die Vermeidung von Kollisionsrisiken fir Vogel an groR3flachigen Glasflachen zu
achten. (Durchsicht und Spiegelung vermeiden; mattiertes-, geriffeltes-, geéatztes
Glas 0.4.)

C - Unbebaute Freiflachen

Die Freiflachen der Grundstlicke, die nicht als wasserdurchlassige Zufahrten, Zuwegungen
oder Stellplatze genutzt werden, sind zu begriinen und zu unterhalten, damit der landliche,
grune Charakter des Gebietes erzielt und erhalten wird. Kies- und Schottergarten sind
aufgrund der Uniblichkeit am Standort und aufgrund des fehlenden 6kologischen Mehrwerts
unzulassig.

D - Einfriedungen

Die Einfriedungen der Grundstiicke sind als Zaune oder Laubgeholzhecken bis maximal 1,20
m Hohe zu gestalten. Hecken sind dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen. Zu den Stral3en
ist zur Sicherung eines erweiterten Lichtraumprofils und der Homogenitat ein Abstand von 0,3
m einzuhalten.

7. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
7.1 VerkehrserschlielBung

Die ErschlieBung der Grundsticke erfolgt von der ,Schulstralle” Uber die o6ffentliche
Wendeschleife. Die neu entstehende 6ffentliche ErschlieRungsstral3e schliel3t an diese an und
verzweigt sich in der Mitte des Geltungsbereichs nach Nord und Siid.

Die Breite der Verkehrsflache ist nach RaSt06 fir den Begegnungsfall PKW-LKW ausgelegt.
Wendeanlagen am Ende der Stral3e (im Norden und Sitden) gewahrleisten die Einfahrt von
Rettungs- sowie Miillentsorgerfahrzeugen.

Es befinden sich finf 6ffentliche PKW-Stellplatze an der éffentlichen StraRenflache. Diese sind
im Planteil ausgewiesen.

Die Parkplatze/Garagen der Anwohner befinden sich gemanR § 49SachsBO auf den einzelnen
Grundstticken.
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7.2 Ver- und Entsorgung
7.2.1 Elektroenergie

In der Schulstraf3e befinden sich Niederspannungskabelanlagen der ENSO NETZ GmbH. An
diese kann das Plangebiet angeschlossen werden. Hierfir wird eine vertragliche Vereinbarung
mit dem Medientrager notwendig.

7.2.2 Gasversorgung

In der SchulstralRe befinden sich Mitteldruckgasleitungen der ENSO NETZ GmbH. Diese
kénnen von der Schule in das Gebiet weitergefuihrt werden um es zu versorgen. Hierfur wird
eine vertragliche Vereinbarung mit dem Medientrager notwendig.

7.2.3 Loschwasser

Der Loschwasserbedarf fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) wird in der Technischen Regel
W 405 (Stand Februar 2008) mit 48 m3/h Uber 2 Stunden definiert. Die Bereitstellung von
Léschwasser aus dem Trinkwassernetz hangt von der Leistungsfahigkeit des Rohrnetzes,
dem anliegenden Wasserangebot sowie der Versorgungssituation ab. Im Fall einer
Loschwasserentnahme aus dem Trinkwassernetz, muss immer noch die Versorgung mit
Trinkwasser gewabhrleistet sein. Die Grundschutzversorgung des Baugebietes mit Lésch-
wasser aus dem oOffentlichen Trinkwassernetz des Zweckverband Bischofswerda-Rdderaue
Uber Hydranten an der Schulstral3e gewahrleistet einen Betriebsdruck von 1,5 bar. Ein weiterer
Hydrant auf der Stral3e ,An der Orla“ leistete eine Loschwassermenge von 75 m3/h.

7.2.4 Trinkwasser

Es befinden sich Leitungen der Gemeinde Wachau im Bereich der Planung. In der Schulstral3e
verlauft eine vorhandene Versorgungsleitung DN 100 GG. Die Abdeckung des ndtigen
Trinkwasserbedarfs ist gegeben. Fir die ErschlieBung des Plangebietes mit Trinkwasser wird
ein Erschlieungsvertrag mit der WVB GmbH abgeschlossen. Hierfiir wird ein Leitungsrecht
im Plangebiet vorgesehen.

7.2.5 Schmutzwasser

In der SchulstraBe und in der Strale ,An der Orla“ befinden sich bestehende
Abwasserleitungen (Trennsystem) der Gemeinde Wachau. Diese miissen zur Entsorgung des
anfallenden Schmutzwassers in das Plangebiet erweitert werden. Hierfir wird ein
Leitungsrecht im Plangebiet vorgesehen.

7.2.7 Mull

Die Einfahrt von Miillfahrzeugen in das Plangebiet ist durch die Anlage der Straf3e mit den
entsprechenden Breiten und Wendeanlagen gewabhrleistet.
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8. Hinweise
8.1 Kartengrundlage

Der Bebauungsplan wurde im Mafistab 1:1.000 auf einem Auszug aus dem
Liegenschaftskataster des Kreisvermessungsamtes des Landkreises Bautzen vom
12.11.2019 erstellt.

8.2 Schutz der Vermessungs- und Grenzpunkte

Bei der Umsetzung der Planung sollten gefahrdete Grenzmarken durch einen offentlich
bestellten Vermessungsingenieur gesichert werden (SachsvVermG).

Eine Gefahrdung der im Planungsgebiet vorhandenen Lage- und Hohenfestpunkte ist dem
Landratsamt Bautzen, Kreisvermessungsamt unverziglich mitzuteilen.

Vor Beginn der Bauarbeiten wird empfohlen, aktuelle Auskinfte zum geodatischen
Festpunktnetz einzuholen.

8.3 Archéaologie

Die Vorschriften des Sachsischen Denkmalschutzgesetzes (SachsDSchG) sind zu beachten.
Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten mussen
durch das Landesamt flir Archaologie im von Bautétigkeit betroffenen Areal archéologische
Grabungen durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht
auszugraben und zu dokumentieren.

8.4 Bodenschutz

Die ausfiilhrenden Firmen sind dariiber zu informieren, dass gemafR 8§ 20 SachsDSchG
Meldepflicht sowie Erhaltungs- und Sicherungspflicht von Bodenfunden besteht. Auftretende
Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren. Bei baulichen
Arbeiten  bekannt werdende  Altlasten bzw. selbst verursachte  schéadliche
Bodenveranderungen sind gemalf ist § 13 Abs. 3 SachsKrWwBodSchG unverziiglich dem
Landratsamt, Kreisumweltamt, Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde mitzuteilen und die
Arbeiten bis zur Feststellung der Kontamination und Festlegung der erforderlichen
Malnahmen einzustellen.

Landwirtschaftsflachen der Flursticke 683 und 680 sind im Verbund mit weiteren
landwirtschaftlichen Flachen aulerhalb des Planungsbereiches mdglicherweise mit
Meliorationsanlagen versehen. GemaR § 2 Meliorationsanlagengesetz sind diese baulichen
Anlagen mit dem Erdboden verbunden und dienen der Sicherstellung der land- oder
forstwirtschaftlichen Bodennutzung. Dieser Sachverhalt ist bei der weiteren Planung zu
bertcksichtigen. Gegebenenfalls vorhandene Meliorationsanlagen sind baulich zu sichern und
vor Beschédigung oder Zerstorung zu schiitzen, so dass die Funktionsfahigkeit dauerhaft
erhalten bleibt.

Geogene Naturgefahren - Erosionsabflussbahnen

Nahe dem Planungsbereich besteht ein erhéhtes Erosionspotential entlang einer nattrlichen
Abflussbahn.

Immobilienwert Sachsen AG, Meil3ner Stral3e 177, 01445 Radebeul
W.WERKplan GmbH, Burgwartstr. 77a, 01705 Freital
Fassung vom 13.01.2022



Bebauungsplan ,Wohnbebauung an der Schule“ Wachau
Gemeinde Wachau Begriindung _Seite 27

Die Gefahrdung durch oberflachige Massenbewegungen ist in den Planungen zu beachten,
da die Erosion nicht nur die Oberbodenschicht beeintrachtigt, sondern im Zusammenhang mit
Starkniederschlagen auch in den geologischen Untergrund eingreifen kann (z.B. Rutschungen
und Geroll-Schlammlawinen).

8.5 Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht

Bei Durchfiihrung  von Bodenaufschliissen sind die Bohranzeige- und
Bohrergebnismitteilungspflicht entsprechend der einschléagigen rechtlichen Grundlagen zu
berticksichtigen. Im Rahmen der Planung von baulichen Anlagen ist eine notwendige
Baugrunduntersuchung durchzufuhren.

Die Baugrunduntersuchungen sind projektbezogen und standortkonkret nach DIN 4020 und
DIN EN 1997-2 durchzufiihren, um den Kenntnisstand zum geologischen Schichtenaufbau,
zur Losbarkeit des Festgesteins (ggf. Mehraufwand beim Losen des Festgesteins), zu den
hydrogeologischen Verhéaltnissen und zur Tragfahigkeit des Untergrundes zu konkretisieren.
Dem Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) Sachsens liegen in der
weiteren Umgebung des Planungsgebietes Schichtenverzeichnisse von Bohrungen vor
(geologische Punktinformationen). Es wird empfohlen, diese Daten zur Vorbereitung von
Baugrunduntersuchungen zu nutzen.

Diese konnen lagemafig unter der LfULG-Internetadresse www.geologie.sachsen.de
recherchiert werden.

Zur Ubergabe der Geodaten ist eine Anfrage per E-Mail an bohrarchiv. Ifulg@smul.
sachsen.de notwendig.

Werden im Rahmen der Planungen Erkundungen mit geologischem Belang (Geotechnische
Berichte, Baugrundgutachten, hydrogeologische Untersuchungen u.d.) durchgefihrt, bitten wir
um Zusendung der Ergebnisse und verweisen hierbei auf das Sachsische Kreislaufwirtschafts-
und Bodenschutzgesetz (SachsKrwBodSchG) 8 15 (Geowissenschaftliche
Landesaufnahme).

8.6 Strahlenschutz

Es liegt auf dem Gebiet laut aktuellen Erkenntnissen keine erhéhte Radonkonzentration vor.
Es ist jedoch nicht mit Sicherheit auszuschliel3en, dass aufgrund lokaler Gegebenheiten und
der Eigenschaften des Gebaudes hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhdhte Werte
der Radonkonzentration in der Raumluft auftreten kénnen.

Der Referenzwert fur die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitdtskonzentration in der
Luft von 300 Bg/m3 fur die Aufenthaltsrdume und Arbeitspléatze in Innenrdumen muss
eingehalten werden (88 121 - 132 StrISchG (2)/ 88 153 -158 StrlSchV.

Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete
MalRnahmen 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 Mal3hahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.
Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsraumen oder
Arbeitsplatzen MaRRnahmen durchfuhrt, die zu einer erheblichen Verminderung der
Luftwechselrate fuhren, soll die Durchfiihrung von MalRhahmen zum Schutz vor Radon in
Betracht ziehen, soweit diese MalRhahmen erforderlich und zumutbar sind.
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8.7 Grunordnerische- und Artenschutzrechtliche Hinweise

Bei Anpflanzungen von Baumen und Grol3strduchern (ausgewachsen hoéher als 5m) ist zu
unterirdischen Leitungen in der Regel ein seitlicher Abstand von mind. 2,50 m einzuhalten.
Sollten die Mindestabstande im Einzelfall nicht einhaltbar sein, so ist in Abstimmung mit dem
jeweiligen Ver- und Entsorgungstrager ggf. ein Schutz der Leitung zu vereinbaren.

Bei Gehdlzbeseitigungen in der Sperrfrist (01. Marz bis 30. September) bedarf es der
Entscheidung der zustandigen Naturschutzbehorde, eine 6kologische Baubegleitung kann
dann im Bedarfsfall hinzugezogen werden § 39 Abs. 5 BNatSchG.

Der Eingriff in die Flache und die Ausdehnung der Baustelle sind auf das absolut notwendige
Mal3 zu reduzieren. Die Baustelleneinrichtung sollte grundséatzlich so wenig wie mdglich
Lagerflachen und Fahrwege vorsehen. Des Weiteren ist auf alle nicht notwendigen
Erdbewegungen zu verzichten. Bei dem Anlegen von Baugruben und allen anfallenden
Arbeiten sind Fallen fir Kleintiere und Végel zu vermeiden.

Baubedingte Beeintrachtigungen wahrend der Reproduktionszeiten von Fledermausen und
Vogeln von April bis September sind durch die Beschréankung der Arbeiten auf die Tageszeiten
Zu minimieren. Baumafinahmen auf3erhalb von Gebauden zwischen Sonnenuntergang und
Sonnenaufgang sind zu vermeiden. Da Insekten durch Lichtquellen angezogen werden, ist auf
nachtliche Bauaktivitaten zu verzichten.

8.8 Flachen fiur die Feuerwehr

Die Flachen fur die Feuerwehr (Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen) missen der DIN
14090 entsprechen. Die Flachen sind fur eine Achslast von mind. 10 t auszulegen.

Die fur die Feuerwehr benotigten Flachen dirfen in ihrer Breite, z. B. durch parkende Autos,
nicht eingeschrankt werden.

8.9 Immissionsschutz — Larm

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare Anlagen haben in Abh&ngigkeit
ihrer Schallleistung folgende Abstéande zu schitzenswerten Daueraufenthaltsraumen
nach DIN 4109 der Nachbarbebauung des allgemeinen Wohngebietes einzuhalten:

Schallleistungspegel [dB(a)] Abstand [m]
62 20
60 15
56 10

Eine Reduzierung des Abstandes kann zugelassen werden, wenn durch
Sachverstandigengutachten der Nachweis erbracht werden kann, dass durch die
larmemittierende Anlage unter Beachtung der Vorbelastung die Immissionsrichtwerte
der TA-Larm im Einwirkungsbereich eingehalten werden kénnen.
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8.10 Hinweise zu DIN-Normen

Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Normen und DIN-Vorschriften kénnen bei der
Gemeindeverwaltung Wachau, Teichstral3e Teichstral’e 4 01454 Wachau, Bauamt, wahrend

der Sprechzeiten eingesehen werden.

9 Flachenbilanz

Zul. Grundflache (819 (2) BauNVO) 3.465,00 m?2
165m?/330m2

Geltungsbereich 17.666,00 m2
Verkehrsflachen 2.050,00 m2
Grinflachen 2.488,00 m2
Private Garten 9.073,00 m?
Flachen fir RW-Beseitigung 590,00 m2

10 Rechtsgrundlagen

e BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

geandert worden ist

BauNVO - Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

BBodSchG - Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlas-ten - Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist

BBodSchV - Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554),
die zuletzt durch Artikel 126 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geéndert
worden ist

BNatSchG - Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021
(BGBI. | S. 3908) geandert worden ist

MeAnIG - Gesetz zur Regelung der Rechtsverhéltnisse an Meliorationsanlagen
(Meliorationsanlagengesetz), vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2538, 2550), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Dezember 1999 (BGBI. | S. 2450) geéndert worden ist"

PlanzV - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Plan-zeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Art. 3 G vom 14. Juni 2021; (BGBI. | S. 1802, 1808)

SéachsNatSchG - Sachsisches Naturschutzgesetz vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451), das
zuletzt durch das Gesetz vom 9. Februar 2021 (SachsGVBI. S. 243) geéndert worden ist
SachsBO - Sachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016
(Sachs-GVBI. S. 186), die zuletzt durch Artikel 6 der Verordnung vom 12. April 2021 (SachsGVBI.
S. 517) geéndert worden ist

SachsWG - Sachsisches Wassergesetz vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S. 503), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. Juli 2016 (SachsGVBI. S. 287) gedndert worden ist
Sachs-KrwBodSchG - Sachsisches Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz vom 22.
Februar 2019 (SachsGVBI. S. 187)

SachsVermG - Sachsisches Vermessungsgesetz vom 12. Mai 2003 (SachsGVBI. S. 121), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 10. April 2007 (S4chsGVBI. S. 54) geéndert worden ist
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e SachsDSchG - Sachsisches Denkmalschutzgesetz vom 3. Marz 1993 (SachsGVBI. S. 229), das
zuletzt durch Artikel 15 des Gesetzes vom 21. Mai 2021 (SachsGVBI. S. 578) geandert worden
ist

e SachsNRG - Sachsisches Nachbarrechtsgesetz vom 11. November 1997 (S&chsGVBI. S. 582),
das durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2008 (SachsGVBI. S. 940) gedndert worden
ist

e StrlSchG - Strahlenschutzgesetz vom 27. Juni 2017 (BGBI. | S. 1966), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 20. Mai 2021 (BGBI. | S. 1194) geé&ndert worden ist

e StrISchV - Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlen-schutzverordnung) vom 29. November 2018 (BGBI. | S. 2034, 2036), das durch Artikel
14 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) gedndert worden ist

e UVPG - Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10. September
2021 (BGBI. I S. 4147) geéndert worden ist

e WHG - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009
(BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S.
3901) geandert worden ist

¢ ROG - Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel
5 des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694) geéndert worden ist

e Verordnung der Sachsischen Staatsregierung Uber den Landesentwicklungsplan Sachsen vom
14. August 2013 (SachsGVBI. S. 582)Verordnung der Sachsischen Staatsregierung Uber den
Landesentwicklungsplan Sachsen vom 14. August 2013 (S&chsGVBI. S. 582)

o Erste Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Oberes Elbtal/ Osterzgebirge in der Fassung vom
19.11.2009, ( SachsABI.AAz. Nr. 47 vom 19.11.2009)

o Zweite Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Oberes Elbtal/ Osterzgebirge in der Fassung
vom 24.05.2019

e Flachennutzungsplan der Gemeinde Wachau,

e SEK - Siedlungsentwicklungskonzept Wirtschaftsregion Kamenz — Radeberg, Landratsamt
Bautzen, Endfassung Kamenz, Mai 2019
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11 Anhang

1 Artenschutzfachliche Stellungnahme, probios, Stand 12/2019

2 Umweltbericht, Schulz Umweltplanung, Stand 11/21

3a Bestandsplan Wohngebiet, Schulz Umweltplanung, Stand 11/21

3b MaRnahmenplan Wohngebiet, Schulz Umweltplanung, Stand 11/21

4 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz, Schulz Umweltplanung, Stand 11/21

5 Bodengutachten HYD 1006/2020 (Untersuchungen und Bewertungen zur
Versickerungseignung nach DWA A 138), IngenieurBuro Dr. Thomas Scholle — IBS,
Stand 06/20

6 Baugrundgutachten, Baugrundbiiro Dr. Matthias Mokosch, Stand 11/19

6a Stellungnahme Entwéasserung der ErschlieBungsstraBe - Beurteilung der
Versickerungsfahigkeit und Dimensionierung eines Sickerbauwerks, Baugrundbiiro Dr.
Matthias Mokosch, Stand 11/21

6b Berechnung/Dimensionierung des Fullkérper-Rigolensystem fur die
Strallenentwadsserung nach DWA-A 138 (04/2005), Baugrundbiro Dr. Matthias
Mokosch, Stand 11/21

6¢C Berechnung/Dimensionierung eines Rigolensystems fiir die Grundstlicksentwésserung

nach DWA-A 138 (04/2005), Baugrundbiiro Dr. Matthias Mokosch, Stand 11/21
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