Erganzungssatzung ,,An der Orla 19,

Flurstucks-Nr. 1/1, Gemarkung Wachau*

Teile des Flurstucks 1/1, Gemarkung Wachau
Gemeinde Wachau, Ortsteil Wachau

Gemeindeverwaltung Wachau

Teichstralle 4
01454 \Wachau

Begriundung

Entwurf vom 30.11.2021

Bearbeitung:

g!

Hal Landschaftsarchitekten
Schlossstralle 14
01454 Radeberg
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1 Planungserfordernis

Mit Hilfe der Satzung sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine ortsange-
passte Eigenentwicklung geschaffen werden. Innerhalb der Ortslage Wachau gibt es derzeit
nur ungenugend Potenziale zur Errichtung von Wohngebauden. Zugleich besteht durch orts-
ansassige Burger der Wunsch nach Baumdoglichkeiten, auch zur Ansiedlung in raumlicher
N&he zu ihren Eltern.

Der Geltungsbereich der Satzung ist derzeit dem bauplanungsrechtlichen Auflenbereich nach
§ 35 Baugesetzbuch (BauGB) zugeordnet und befindet sich angrenzend an bestehende Be-
bauung entlang der StralRe ,An der Orla“. Die Eigentimer beabsichtigen auf dem nérdlichen
Teil des Grundstticks (Flurstiick 1/1, Gemarkung Wachau) die Neuerrichtung eines Wohnge-
baudes einschliel3lich einer Garage. Die Zufahrt soll Gber die Stral’e ,An der Orla“ erfolgen.

Die Gemeinde Wachau hat die vorliegende Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3
(BauGB) aufgestellt, um Baurecht fir das unbebaute Grundstlick zu schaffen.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Anforderungen nach Baugesetzbuch

Die Ergadnzungssatzung erhalt ihre Bestimmung durch die Regelung nach § 34 Abs. 4
Nr. 3 BauGB. Danach muss die Kraft der Satzung in den Innenbereich einzubeziehenden Fla-
che durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs gepragt sein.

Die ndérdlich und 6stlich befindliche Bebauung liegt innerhalb einer Klarstellungslinie und ist
damit Innenbereich nach § 34 BauGB.

Voraussetzungen flr die Aufstellung der Satzung sind nach § 34 Abs. 5 Nr. 1 bis 3 BAUGB die
Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, die Entbehrlichkeit einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach UVPG und die Nichtbetroffenheit von Natura 2000-Gebieten.

Stadtebauliche Einordnung

Der Flachennutzungsplan Wachau weist den Bereich bisher als landwirtschaftliche Nutzflache
aus. Entspr. dem Aufstellungsbeschluss fiir die Erganzungssatzung wird die Anderung des
Flachennutzungsplanes beschlossen. Die Darstellung im Flachennutzungsplan soll in der zu-
kinftigen Gesamtfortschreibung von Flache fiir Landwirtschaft in Gemischte Bauflache gean-
dert werden. Die angrenzenden Bereiche sind bereits als Mischgebietsflachen ausgewiesen.
Daher soll die Einbeziehung der gegenstandlichen Flache erfolgen.

Die vorhandene Abrundungssatzung der Gemeinde Wachau verlauft am nérdlichen und Ost-
lichen Rand des Geltungsbereiches und bestatigt die Entwicklungsabsicht in diesem Bereich.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Einklang mit den Entwicklungsabsicht der
Abrundungssatzung von April 2003 sicherzustellen, wird eine Baugrenze festgesetzt, die den
Ausmalien der Abrundungssatzung angepasst ist. Innerhalb der festgesetzten Baugrenze ist
Wohnbebauung einschlieRlich der notwendigen Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen zu-
I&ssig. Stellplatze und Nebenanlagen kénnen jedoch auch aul3erhalb der festgesetzte Bau-
grenze errichtet werden.
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Durch die Kleinflachigkeit des Satzungsgebietes und die Einfligung in den angrenzenden Be-
bauungszusammenhang ist eine mafvolle Siedlungserweiterung als Lickenschluss an geeig-
neter Stelle gegeben. Die gesicherte ErschlieRung ist nachzuweisen (siehe Abschnitt 4).

Umweltvertraglichkeit

Vorhaben oder Plane, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen, sind nicht Gegenstand der Satzung.

Natura 2000

Ein rdumlich-funktionaler Bezug zu Natura-2000-Gebieten ist aufgrund der weiten Entfernung
ebenfalls ausgeschlossen. Das nachstgelegene Gebiet " Roédertal oberhalb Medingen" (EU-
Nr. 4848-301 - Teilflache: Rodertal 6stlich Medingen, Hermsdorfer Senke) befindet sich ca.
1,1 km sldwestlich entfernt.

3 Raumlicher Geltungsbereich

Satzungsgebiet

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung umfasst Teile des Flurstiicks 1/1 der Gemar-
kung Wachau. Die FlachengroRe betragt 1.368 m?2. Die Flache wird durch Gartennutzung und
intensiv genutztes Griinland charakterisiert. Im Garten steht ein kleines Nebengebaude, dass
nicht mehr benétigt wird.

Im Norden grenzt eine Wohnbebauung an den Geltungsbereich. Im Osten wird der Geltungs-
bereich durch eine reihenférmige Wohnbebauung mit dahinterliegenden Garten begrenzt. Im
Siiden und im Westen grenzt er an intensiv genutztes Ackerland. Die Planung stellt somit
einen sinnvollen Lickenschluss im Bebauungszusammenhang zwischen der angrenzenden
Bebauung im Norden und im Osten dar und bleibt in ihrer raumlichen Ausdehnung begrenzt.

Abb. 1: Uberblick (iber das Plangebiet
(Luftbild, Flurstiicke 2017© Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen)
3 D B it & A B
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Foto 1: Ziergarten im noérdlichen Bereich Foto 2: Griinland mit angrenzendem Nutzgarten
(Tierhaltung) im Hintergrund

4 ErschlieBung

Verkehr

Das Satzungsgebiet ist im Nordosten an die 6ffentliche Verkehrsflache "An der Orla" ange-
bunden. Die verkehrliche ErschlieBung kann hieriiber erfolgen.

Medien

Die technische Erschlieung des Satzungsgebietes ist durch die Heranfiihrung von Hausan-
schlissen fir Gas, Strom und Telekommunikation aus dem vorhandenen Medienbestand in
der Straf’e ,An der Orla“ mdglich.

Im norddstlichen Bereich des Flurstlicks 1/1 befindet sich auRerdem eine Mdglichkeit zum
Anschluss an die Trinkwasserversorgung.

In der Strale ,An der Orla“ befindet sich die zentrale Abwasserbehandlung der Gemeinde
Wachau, an die angebunden werden kann. Einleitungsrechte sind zu vereinbaren.

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu sammeln, zu nutzen und zu versickern.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch das Bereitstellen der Abfallbehalter zur Leerung an der
Strale ,An der Orla“.

Brandschutz

Die Zufahrt fur die Feuerwehr zur geplanten Bebauung ist von der Stral3e ,An der Orla“ még-
lich. Der Loschwasserbedarf fiir den Brandschutz kann Uber den Hydranten an der Haupt-
strafe 38 (Nr. 45, Entfernung ca.150 m) ausreichend gesichert werden (Gemeinde Wachau,
14.09.2021).

5 Griinordnung, Artenschutz

Die Uberplanung des bisherigen AuRenbereichs zum Zweck der Bebauung stellt einen Eingriff
in Natur und Landschaft dar. Nach § 34 Abs. 5 BAUGB sind fiir Erganzungsflachen die Rege-
lung des § 1a Abs. 2 und 3 BAUGB und die Vorschriften des § 9 Abs. 1a BAUGB Uber die
Festsetzung von Flachen oder Malinahmen zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft anzuwenden.
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Gemal dem Vermeidungsgebot der Eingriffsregelung wird vorrangig eine Vermeidung oder
ggf. Minderung der erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes angestrebt.

Fir alle unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen sind Kompensationsmafinahmen in
Form von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen vorzusehen. Ausgeglichen ist eine Beeintrach-
tigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger
Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt
oder neugestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise herge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist.

Eingriffsermittlung

Mit der Aufstellung der Satzung hat die Gemeinde Wachau in einer Vorabwagung der bauli-
chen Entwicklung den Vorrang gegenliber dem Erhalt des Zustands als Garten bzw. Griinland
eingeraumt. Damit ist der entstehende Eingriff zu ermitteln und zu kompensieren.

Das Plangebiet ist im nérdlichen Bereich durch Ziergarten ohne Altbaumbestand (BTC
11.03.740) gepragt. Es befinden sich darauf lediglich 2 groRe Nadelbdume und einige Konife-
ren. In diesem Bereich steht ein kleines Nebengebaude, das abgebrochen werden soll. Std-
lich davon angrenzend befindet sich eine maRig artenreiche Griinlandflache frischer Stand-
orte, die extensiv landwirtschaftlich genutzt wird (BTC 06.02.230). Am sldlichen Rand des
Geltungsbereiches befindet sich ein kleiner iberwiegend als Nutzgarten gepragter Bereich
(BTC 11.03.720).

Durch die Umwandlung von Garten (BTC 11.03.740) und extensivem Grinland (BTC
06.02.230) in Bauland sind auf einem Teil des Flurstiickes die Schutzglter Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt, Boden, Klima und Landschaft betroffen. Die Flacheninanspruch-
nahme bedingt eine Neuversiegelung und damit einhergehend den Verlust von Bodenfunkti-
onen, die Beeintrachtigung des Wasserhaushalts und der klimatischen Ausgleichsfunktion so-
wie den Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen. (BTC gem. Uberarbeitung der Handlungs-
empfehlung 2017)

Tab. 1: Ermittlung des Ausgangswertes (Zustand vor dem Eingriff)

Code Biotoptyp Biotopwert Flache in m? | Flachenwert
06.02.230 MaRig artenreiches Griinland frischer 16 848,00 13.568,00
Standorte
11.03.720 Uberwiegend Nutzgarten (Tierhaltung) 7 150,00 1.050,00
11.03.740 Uberwiegend Ziergarten ohne Altbaumbe- 8 350,00 2.800,00
stand
- Nebengebaude 0 20,00 0,00
Gesamt 1.368,00 17.418,00
Tab. 2: Ermittlung der Wertigkeit nach dem Eingriff (Zustand nach dem Eingriff)

Code Biotoptyp Biotopwert Flache in m* | Flachenwert
02.02.130 Feldhecke - Strauchhecke 22 200,00 4.400,00
11.01.500 Dérfliche Siedlung 7 1.168,00 8.176,00

Gesamt 1.368,00 12.576,00
Entwurf vom 30.11.2021 4/7



Erganzungssatzung ,,An der Orla 19, Flurstlicks-Nr.1/1, Gemarkung Wachau*“, Gemeinde Wachau Begriindung

Bilanzierung:

Ausgangswert der Biotope - 17.418,00 WE
Zustandswert der Biotope nach dem Eingriff +12.576,00 WE
Gesamtbilanz - 4.842,00 WE

In der Bilanzierung ergibt sich ein Defizit von 4.842,00 Werteinheiten.

Kompensation

Bei Neuversiegelungen ist die Mdglichkeit von Entsiegelungsmaflinahmen zur Umsetzung der
Kompensationsverpflichtung stets prioritar zu priifen. Das auf dem Grundstuick bereits vorhan-
dene Nebengebaude wird dazu abgebrochen. Nach Ricksprache mit der Gemeinde Wachau
stehen aber keine weiteren Mdglichkeiten der Entsiegelung zur Verfiigung (Gemeinde
Wachau, 09.09.2021).

Der Eingriff wird teilweise innerhalb des Satzungsgebietes durch die Anpflanzung einer zwei-
reihigen Feldhecke aus standortheimischen Strauchern ausgeglichen. Dazu erfolgt die Fest-
setzung eine Flache zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.
Die Pflanzung erfolgt entlang des Ackerrandes auf einer Lange von ca. 55,00 m.

Die Kompensation des verbleibenden Defizits erfolgt mittels Anlage einer weiteren Feldhecke
(Mittelhecke — mehrreihige Gehdlzbesténde aus Baumen und Strduchern) und einer Baum-
gruppe. Die MaRnahmen liegen unweit des Eingriffs auf dem Flurstiick 558/2, Gemarkung
Wachau, OT Feldschldsschen, welches sich im Besitz der Gemeinde Wachau befindet. Sie
umfassen die Erganzung bzw. Anlage einer Ortsrandeingriinung am nérdlichen und 6stlichen
Rand des Ortsteiles Feldschlésschen und griinen den vorhandenen Spiel- und Bolzplatz am
Ackerrand ein.

Dazu erfolgt die Pflanzung einer zwei - dreireihigen Feldhecke (BTC 02.02.130) aus standort-
heimischen Strauchern und Baumen am nérdlichen und am 6stlichen Rand der Flache (Acker-
rand) auf einer Lange von ca. 90,00 m. Die zum Teil bereits vorhandenen einzelnen Straucher
und Baume werden in die neu anzulegende Feldhecke integriert und der Bereich damit zu
einer Feldhecke verdichtet. Im Bereich des Spielplatzes werden zusatzlich drei Baume als
Baumgruppe gepflanzt (BTC 02.02.430). Ausgangswert daflir ist eine mafRig artenreiche
Grunlandflache frischer Standorte (BTC 06.02.230) abziglich 2 Werteinheiten fiir das Vorlie-
gen einer natur- und landschaftsunvertraglichen Erholungsnutzung, da die Flachen als Spiel-
flachen und als Flachen fir FuRball (Bolzplatz) und Basketball genutzt werden.

Tab. 3: Ermittlung der Werteinheiten der Kompensationsmafnahme Flurstiick 558/2, Gemarkung Wachau
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ches Grinland | (16 — 2 fir Feldhecke -
06.02.230 frischer Erholungs- 02.02.120 Mittelhecke 23 9 480,00 4.320,00
Standorte nutzung)
MaRig artenrei- | 14
06.02.230 | Ches Grunland | (16=21far ) ) 43 | Baum- 21| 7| 7500 525,00
frischer Erholungs- gruppe
Standorte nutzung)
Werteinheiten gesamt 4.845,00
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Abb. 2: Darstellung der KompensationsmafRnahme Flurstiick 558/2, Gem. Wachau
(Luftbild, Flurstiicke 2017© Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen)

Foto 3 und 4: offener Ubergang zum Acker mit einzelnen Bdumen und Strauchern
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Die festgesetzten Anpflanzungen sind bis spatestens ein Jahr nach Fertigstellung des Wohn-
gebaudes zu realisieren, nach guter fachlicher Praxis dauerhaft zu pflegen und entspr. §15
Abs. 4 BNatSchG dauerhaft zu erhalten. Abgangige Geholze sind gleichwertig zu ersetzen.
Nach § 17 Abs. 7 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist die Fertigstellung der griinordne-
rischen Malinahmen der zustandigen Naturschutzbehérde zwecks Abnahme der Ausgleichs-
mafRnahmen schriftlich anzuzeigen.

Zur dauerhaften Sicherung der Kompensationsmafinahme hat die Gemeinde Wachau die Er-
ganzungssatzung einschl. der Kompensationsmalihahmen im sachsischen Kompensations-
flachenkataster (Koka-Nat) als Plan einzutragen. Die Ubermittlung der Daten hat innerhalb
von 3 Monaten ab Zustellung / Zugang der vorliegenden Genehmigung / planungsrechtlichen
Zulassungsentscheidung zu erfolgen. Sollten sich Anderungen in der Ausfiihrungsplanung er-
geben, sind diese erneut in das Koka-Nat zu erfassen. Die vollzogenen Kompensationsmal3-
nahmen sind innerhalb von 2 Monaten nach Fertigstellung in das Koka-Nat als Bestand ein-
zutragen.

Ausgangswert der Biotope - 17.418,00 WE
Zustandswert der Biotope nach dem Eingriff + 12.576,00 WE
Zwischenbilanz - 4.842,00 WE
Wertigkeit der Kompensationsmalinahme

Fl.-st. 558/2, Gemarkung Wachau + 4.845,00 WE
Gesamtbilanz + 3,00 WE

Artenschutzrechtliche Betroffenheit

Das Satzungsgebiet ist durch Garten und Griinland gepragt. Ferner befinden sich im Sat-
zungsgebiet kleinere Ziergehdlze sowie zwei grole Nadelbdume. Sie weisen keine Hohlen
auf. Aufgrund der Siedlungsnahe ist mit haufigen Brutvogelarten, die weit verbreitet sind und
deren Habitatanspriiche einem weiten Spektrum entsprechen. Es wird angenommen, dass
die moglichen Beeintrachtigungen des Vorhabens in kurzer Zeit wieder kompensiert werden
kdnnen und keine nachteiligen Folgen fiir die Populationen bestehen. Dabei ist festzustellen,
dass im Sinne von § 44 Abs. 5 BNatSchG die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfullt wird. Die Umgebung besteht aus einer Vielzahl von gehdlzreichen Géarten und
Heckenbiotopen, so dass gleichwertige Strukturen als Ausweichhabitat vorhanden sind.

Hinsichtlich eines maglichen VerstoRes gegen die Verbote des § 44 Abs. Nr. 1-3 BNatSchG
in Folge der Realisierung des geplanten Vorhabens kann festgestellt werden, dass es durch
die Fallung von Geholzen zum Verlust von Habitatflachen fiir Gehdlzbriter kommen kann.
Unter Berlcksichtigung, dass Gehdlze aufierhalb der Brutzeit von Végeln geféllt werden, d. h.
Fallen im Zeitraum 1.10. bis 28.2. (in Anlehnung an § 39 BNatSchG), ist das Toétung oder
Verletzen von Individuen oder Gelegen ausgeschlossen.

Weitere artenschutzrechtliche Betroffenheiten sind nicht zu erwarten.
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6 Quellenverzeichnis

BAUGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634) das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)
geandert worden ist.

BNATSCHG - Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist.

SMUL - Uberarbeitung der Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Ein-
griffen im Freistaat Sachsen (in der Fassung von 01/2017)
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Anlage 1

Artenliste und Hinweise zur Geholzpflanzung

Die Pflanzungen sind unter Beachtung des Sachsischen Nachbarschaftsgesetzes

(SACHSNRG) vorzunehmen.
Die Geholzpflanzung soll unter folgenden Mallgaben erfolgen:

- moglichst gebietseigenes Pflanzgut (Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Higelland)
- Straucher und Kleingeholze: Baumschulware (Mindestqualitat: Str. 2xv. h 80 - 100)
- Laubbdume: Baumschulware (Mindestqualitat: H 3xv. mB STD 14 cm)

- Bestehende Gehdlze sind in die Pflanzungen zu integrieren

Artenliste

Baumarten:

Acer platanoides Spitzahorn

Alnus glutionsa Schwarz-Erle

Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus padus Traubenkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Salix alba Silberweide

Tilia cordata Winter-Linde
Straucher und Kleingehdlze:

Corylus avellana Haselnuss
Crateagus monogyna | Weil3dorn

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Holunder

Zu vermeidende Arten:

Cotoneaster spec. insbes. Bodendecker
Picea spec. gebietsfremde Fichten
Chamaecparis spec. Scheinzypresse
Thuja spec. Lebensbaume
Juniperus spec. Zypressengewachse
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