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Beratungsfolge TA 12.7.2022  vorberaten nicht 6ffentlich

GR 26.7.2022 Beschlussfassung Vergabe Planungsleistung

TA 13.9.2022  vorberaten nicht &ffentlich

GR 27.9.2022 Beschlussfassung Aufstellung des Bebauungsplans
Gegenstand: Entwurfsbilligung und Offenlagebeschluss Bebauungsplan ,Wohngebiet

Brunnenweg” OT Preititz
Gesetzliche Grundlagen BauGB
Beschluss-Nr. 94-12-2022

Der Gemeinderat der Gemeinde Malschwitz billigt in seiner 6ffentlichen Sitzung am
13.12.2022 den Entwurf des Bebauungsplans ,,Wohngebiet Brunnenweg” in der Fassung
vom 30.11.2022, bestehend aus den Teilen

A — Planzeichnung (Anlage 1)
B — Textliche Festsetzungen (Anlage 2)
C — Begriindung (Anlage 3)

Die Beteiligung der Offentlichkeit wird entsprechend § 3 Abs. 2 BauGB und die
Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Finanzielle Auswirkungen

Gesamtkosten Dieser Beschluss hat keine direkten finanziellen Auswirkungen.

Begrindung

Die Gemeinde Malschwitz kann derzeit die Nachfrage nach Wohnbauland nicht kurzfristig bedienen, da
fir das Baugebiet ,Am Wasserturm® in Baruth zunéchst die ErschlieBung vorbereitet werden muss. Um
kurzfristig auf Nachfragen reagieren zu kénnen, hat die Gemeinde Malschwitz das Flurstiick 186/2
Gemarkung Preititz im Flachentausch erworben. Da das Plangebiet direkt an den Brunnenweg und die
Malschwitzer StraRe angrenzt, sind an diesem Standort vor Vermarktung keine umfangreichen
ErschlieBungsmaRnahmen notwendig. Eine Bebaubarkeit widre — sofern die planungsrechtliche
Zuldssigkeit besteht — kurzfristig moglich.

Vorgesehen ist eine straRenbegleitende Bebauung entlang des Brunnenwegs und der Malschwitzer StraRe
mit ca. 5 bis 7 Einfamilienhdusern. Die vorhandene ortstypische Bebauung wird fortgefiihrt. Die maximal
zweigeschossige Bebauung entspricht den Kubaturen der angrenzenden Bebauung und fiigt sich somit in
die Umgebung ein.
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Gemeinde Malschwitz / Gmejna MaleSecy

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.9.2022 gefasst. Der Bebauungsplan ,Wohngebiet Brunnenweg"
wird im Verfahren nach § 13b BauGB (Einbeziehung von AuRenbereichsflichen in das beschleunigte
Verfahren nach § 13a BauGB) aufgestellt. Dabei wird von der Durchfiihrung der Umweltpriifung gemaR

§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiighar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erkldrung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Der Entwurf des Bebauungsplans ist vor der formellen Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB (Offenlage) und
§ 4 Abs. 2 BauGB (Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange) durch den Gemeinderat zu
bestatigen. Der Planentwurf, die textlichen Festsetzungen und die Begriindung knnen den Anlagen zur
Beschlussvorlage entnommen werden.

Abstimmungsergebnis

Anzahl der Gemeinderatsmitglieder mit Burgermeister: 16
Anwesende Gemeinderdte: 14
Ja-Stimmen: 14
Nein- Stimmen: 0
Enthaltungen: 0
Bemerkungen:

Es waren keine Ratsmitglieder gemiR § 20 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Sachsen
(SichsGemO) von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen.

‘Matthias Seidel
7 Biirgermeister
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B-Plan ,Wohngebiet Brunnenweg“ OT Preititz
Teil B: Textliche Festsetzungen Entwurfi.d.F. vom 30.11.2022

GEMEINDE MALSCHWITZ

BEBAUUNGSPLAN
»~WOHNGEBIET BRUNNENWEG“ OT PREITITZ

ENTWUREF i.d.F. vom 30.11.2022

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3785), zuletzt ge&ndert durch Artike! 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (Séchs-
GVBI. S. 186); zuletzt geéndert durch Gesetz vom 01. Juni 2022 (S&chsGVBI. S. 366)

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
11 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 15 BauNVO)
1141 Ausschluss bzw. ausnahmsweise Zuldssigkeit von allgemein zuldssigen Nutzungen im All-
gemeinen Wohngebiet (§ 1 Abs. 5§ BauNVO)
Im allgemeinen Wohngebiet WA sind
- der Versorgung des Gebietes dienende Laden-, Schank- und Speisewirtschaften sowie
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
unzulassig.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes gewahrt bleibt,

- nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke sowie

- Raume fur freie Berufe.

11.2 Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet
(§ 1 Abs. 6 BauNVO)
Im allgemeinen Wohngebiet WA sind

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen

Gartenbaubetriebe sowie

- Tankstellen

unzulassig.
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Teil B: Textliche Festsetzungen Entwurf i.d.F. vom 30.11.2022
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1.6

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 — 21a BauNVO)
Bestimmung der Hohenbezugspunkte (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Unterer Hohenbezugspunkt fir die in der Planzeichnung festgesetzte Hohe baulicher Anlagen
ist die gemittelte Hohe der Verkehrsflache an der Grenze des jeweiligen Baugrundsticks zwi-
schen den Schnittpunkten der Verldngerung der Seitenwande des Gebaudes mit der Grenze
der nachstgelegenen StraBenbegrenzungslinie.

Obere Bezugspunkte fir die festgesetzte Héhe baulicher Anlagen sind
a) die Wandhohe als Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachaufienhaut und
b) die Firsthohe als Hohe der oberen Dachbegrenzungskante.

Uberschreitung der Grundflichenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb
der Geléndeoberflache, durch die das Grundstuck lediglich unterbaut wird, ist unzuléssig.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Im aligemeinen Wohngebiet WA wird die folgende abweichende Bauweise festgesetzt:
Zulassig sind nur Einzel- oder Doppelhduser mit seitichem Grenzabstand. Die Lénge der
Hauptbaukoérper darf 15 m nicht Uberschreiten.

Vortreten von Geb#udeteilen Giber die Baugrenze (§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Ein Vortreten untergeordneter Gebaudeteile wie Wintergarten, Erker und Balkone Uber die
festgesetzte Baugrenze ist bis max. 1,5 m zuléssig, sofern der Anteil des vortretenden Ge-
baudeteils 1/3 der Breite der jeweiligen AuRenwand nicht Uberschreitet.

Ein Vortreten von Terrassen ohne Uberdachung Uber die festgesetzte Baugrenze ist bis max.
5,0 m zuldssig,

Zuldssigkeit von Garagen, Nebenanlagen und Stellpldtzen auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)
Garagen sind im allgemeinen Wohngebiet WA nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstucks-
flache sowie auf den fur Garagen vorgesehenen Flachen zuldssig.

Offene Stellpldtze und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

Fldchen, die von Bebauung freizuhalten sind und ihr Nutzungszweck (Sichtdreiecke)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Auf den von Bebauung freizuhaltenden Flachen fur Sichtdreiecke sind bauliche Anlagen aller
Art Uber 0,8 m Héhe unzuléssig.

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Die ostliche Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist zugleich Stra-
Renbegrenzungslinie gegentiber der &ffentlichen Verkehrsflache Malschwitzer Strale.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft - Begrenzung der Bodenversiegelung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahrten nur
in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster
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171
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mit mehr als 30 % Fugenanteil) zulassig. Auch Wasser- und Luftdurchl&ssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung
sind unzulassig.

Flachen fiir das Anpflanzen, die Bindung und die Erhaltung von Biumen, Striuchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebot 1: Fliache fiir Gehdlzpflanzung

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung pfg 1 sind heimische, standortge-
rechte Straucher (Pflanzqualitat: 3 - 4 Triebe bzw. mindestens 2 x verpflanzt., Héhe 60 —80
cm) als Hecke zu pflanzen. Die Pflanzdichte betragt 1 Strauch / 1,5 m2

Pflanzgebot 2: Anpflanzung straRenbegleitender Baumreihen

An den in der Planzeichnung festgesetzten Stellen entlang der PlanstraRe sind Laubb&ume
der in der nachfolgenden Pflanzenauswahlliste aufgefuhrten Arten (Pflanzqualitdt Hoch-
stamm, mindestens 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14 - 16 cm) zu pflanzen.
Die Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und im Falle des Absterbens durch gleichartige
Baume mindestens in der festgesetzten Pflanzqualitat zu ersetzen.

Pflanzenauswahlliste fir Pflanzgebot 2

Feldahorn Acer campestre
Rotdorn Crataegus laevigata
Zierapfel in Sorten Malus spec.
Zierkirschen in Sorten Prunus spec.
Mehibeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia

Von den festgesetzten Standorten darf um maximal 3 m parallel zur Straenbegrenzungslinie
abgewichen werden, wenn Zufahrten oder Leitungsfilhrungen dies erfordern.

Pflanzgebot 3: Anzupflanzende Baume auf Privatgrundstiicken

Im allgemeinen Wohngebiet WA ist auf jedem Baugrundstiick je angefangene 400 m? Grund-
stiicksfl&che 1 Obstbaum (Hochstamm) oder 2 Obstbaume (Halbstamm) in regionaltypischen
Sorten (Pflanzqualitat: 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 10 - 12 ¢cm) zu pflanzen. Das
Pflanzgebot 2 ist bei der Ermittlung der Gesamtzahl der zu pflanzenden Baume mit anzurech-
nen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und im Falle des Absterbens durch gleich-
wertige regionaltypische Sorten zu ersetzen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des- Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Luftwdrmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare Anlagen haben in Abh&ngigkeit ihrer
Schallleistung folgende Abstande zu schiitzenswerten Daueraufenthaltsraumen der Nachbar-
bebauung des allgemeinen Wohngebietes einzuhalten:

Schallleistung erforderlicher Mindestabstand
62 dB(A) 20m
60 dB(A) 15m
56 dB(A) 10m

Eine Reduzierung des Abstandes kann zugelassen werden, wenn durch Sachverstandigen-
gutachten 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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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Abs. 1 Nr. 1 SichsBO)

Dachform und Dachneigung

Zulassig sind fur Hauptgeb&ude ausschlieflich symmetrisch geneigte Décher mit einer Dach-
neigung zwischen 20° und 45°.

Dacheindeckung
Die Dacheindeckung hat mit rottonigen oder anthrazitfarbenen Dachziegeln, Dachsteinen,
Schiefern zu erfolgen. Stark glénzende Dacheindeckungen sind unzuléssig.

Fassaden
Fassaden sind als Putz- oder Holzfassaden auszufilhren. Holzfassaden aus Rundstammboh-
len bzw. Rundblockbohlen sind jedoch unzuldssig.

Farben sind nur in naturlichen, hellen und gebrochenen Farbténen zuléssig. Reine, ungebro-
chen und leuchtende Farben sowie Farben mit Signalwirkung sind unzuldssig.

Zahl von Stellplitzen und Garagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 2 SachsBO)
Fur jede Wohneinheit sind mindestens zwei Garagen, Stellplatze oder uberdachte Stellplatze
(Carports) nachzuweisen.

Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke

(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 2 SachsBO)

Freiflichen

Auf den nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke ist eine dauerhafte Abschiebung des
Oberbodens und eine Anlage von Kies- oder Schottergérten unzulassig. Die nicht Gberbauba-
ren und nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht als Steliplétze oder Zu-
fahrten genutzt werden, als Hausgarten zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Eine Nut-
zung der Vorgarten als Arbeits- oder Lagerflache ist unzuléssig.

Innerhalb der Sichtdreiecke durfen Bepflanzungen eine Héhe von 0,80 m nicht {iberschreiten.

Abfallbehdlterstandplitze
Abfallbehilterstandplatze sind auf den Grundstiicken einzuordnen und mit geeignetem Sicht-
schutz zur Verkehrsflache einzufassen.

Grundstiickseinfriedungen

Entlang der 6ffentlichen StraBe sind Grundstuckseinfriedungen nur als Holzz&une, als Metall-
zaune oder als geschnittene Laubgehdlizhecken und mit einer maximalen Hoéhe von 1,20 m
zulassig. Ein Anstrich von Z&unen ist nur in gedeckten Farbténen zulassig.

Mauern und Zaunsockel von mehr als 10 cm Hohe sind als Grundsttickseinfriedungen im ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplans unzuldssig. Ausnahmen sind nur im direkten
ortlichen Zusammenhang mit Toranlagen zuldssig, wobei die zuvor gennannte maximale
Hoéhe von 1,20 m zu beachten ist.

Zur Verkehrsfliche haben Einfriedungen einen Abstand von mindestens 0,5 m einzuhaiten.

Die Flache zwischen der Einfriedung und der stralenseitigen Grundstticksgrenze sind mit Ra-
sen anzusaen.
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GEMEINDE MALSCHWITZ

BEBAUUNGSPLAN
»WOHNGEBIET BRUNNENWEG* OT PREITITZ

TEIL C: BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF i.d.F. vom 30.11.2022
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Teil C: Begrindung zum Entwurfid F. vom 30.11.2022

1 Einleitung

1.1 Ziel der Planaufstellung, stidtebauliches Erfordernis

Planungsziel ist die Erweiterung des Wohnbauflachenangebotes der Gemeinde Malschwitz flr Einfami-
lienhauser.

GemaR § 1 Absatz 3 des Baugesetzbuches (BauGB) haben die Gemeinden die Bauleitpldne aufzustel-
len, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Gemeinde Malschwitz kann derzeit die Nachfrage nach Wohnbauland nicht kurzfristig bedienen, da
fur den einzigen bisher nicht realisierten Wohnbaustandort derzeit zundchst die abschnittsweise Er-
schliefung vorbereitet werden muss.

Um kurzfristig auf Nachfragen reagieren zu kénnen, hat die Gemeinde Malschwitz das Flurstick 186/2
Gemarkung Preititz im Flachentausch erworben, um zwischen der vorhandenen Wohnbebauung Brun-
nenweg 1 bis 7a und Malschwitzer Strae 13 straRenbegleitend erganzende Wohnbaugrundstiicke pla-
nerisch zu entwickeln und anzubieten. Da das Plangebiet direkt an den Brunnenweg und die Malschwit-
zer Strale angrenzend, sind an diesem Standort vor Vermarktung keine umfangreichen ErschlieBungs-
maRnahmen notwendig.

1.2 Aufstellung als vorzeitiger Bebauungsplan (§ 8 Abs. 4 BauGB)

Die Gemeinde Malschwitz verfugt aktuell Gber keinen Flachennutzungsplan (FNP). Auf Grund mehrerer
Wohnbauflachennachfragen fur die Ortslage Preititz wurde das Angebot an Wohnbauflachen geprift.
Fur die Ortslage Preititz besteht keine Méglichkeit der Innenverdichtung, so dass die Gemeinde im Jahr
2021 mit dem landwirtschaftlichen Betrieb Budissa Agrargenossenschaft Flachen getauscht hat, um
das Flurstiick 186/2 Gemarkung Preititz als neuen Wohnstandort zu entwickeln.

Aufgrund der zahlreichen Schutzgebiete und Restriktionen im weiteren Gemeindegebiet (Landschafts-
schutzgebiet, Biospharenreservat, Natura 2000-Gebiete, Uberschwemmungsgefahrdete Bereiche,
Larmkorridor entlang der BAB 4, Rohstoffabbau etc.), die die baulichen Entwicklungsmoglichkeiten be-
schranken, ist die Ortslage Preititz als Wohnstandort geeignet, da hier keine Ausweisung von Schutz-
gebieten vorliegt und auch nicht angestrebt wird.

1.3 Anwendung des Verfahrens nach § 13b BauGB

Priifung der Einhaltung der Voraussetzungen des § 13b BauGB

Durch den Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung fur eine Wohnbaulandentwick-
lung im Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Preititz geschaffen.

Die GroRe der zulassigen Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit 2.230 m? deutlich
unterhalb des Schwellenwertes von 10.000 m?.

8.925 m? Baugebiet WAx GRZ 0,25 = 2231 m?
Die Voraussetzung geman § 13b Abs. 1 Satz 2 BauGB ist damit erflllt.

Prufung der Einhaltung der Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

GemaR § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist die Durchfuihrung des beschleunigten Verfahrens ausgeschlos-
sen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglich-
keitspriffung oder nach Landesrecht unterliegen

Durch die Planung des Wohngebietes wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Die Voraussetzung geméR § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB
ist damit erfullt.
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Priifung der Einhaltung der Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 1 BauGB

GemaR § 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 1 BauGB ist die Durchfilhrung des beschleunigten Verfahrens
ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen.

Durch die beabsichtigte Planung werden keine Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes direkt beruhrt. Auch in unmittelbarer Umgebung befinden sich keine Natura 2000-Gebiete.
Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet (FFH-Gebiet Nr. 116 ,Taler um WeiRenberg*) hat einen Min-
destabstand von 1.100 m zum Plangebiet. Aufgrund der innerértlichen Lage des Plangebietes, des Ab-
standes zum Natura 2000 -Gebiet sowie der geordneten Entsorgung hauslichen Schmutzwassers geman
Abwasserbeseitigungskonzept kann eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des Natura 2000-Gebietes
ausgeschlossen werden.

Priufung der Einhaltung der Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 2 BauGB

GemaR § 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 2 BauGB ist die Durchfilhrung des beschieunigten Verfahrens
ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind. Bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen sind demnach
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedrftige Gebiete, insbesondere &f-
fentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des
Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und éffentlich genutzte Ge-
baude, so weit wie méglich vermieden werden.

Das Wohngebiet stellt selbst ein schutzbedirftiges Gebiet im Sinne des § 50 BImSchG dar. Im Umkreis
von mindestens 6,5 km zum Plangebiet sind keine Storfallbetriebe vorhanden. Die Voraussetzung ge-
man § 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 2 BauGB ist damit erfullt.

2 Planungsgrundlagen
2.1 Lage, GroRe und Abgrenzung des Plangebietes
Der Standort befindet sich am westlichen Ortsrand der Ortslage Preititz.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

+ im Osten von der Malschwitzer Stralle

« im Norden von der sudlichen Grundstiicksgrenze des Wohngrundstiicks Malschwitzer Strafle
13 und der riickwartig daran angrenzenden Ackerflachen (Flst. 543, 266/3 Gemarkung
Preititz)

« im Westen von der &stlichen Grenze des landwirtschaftlich genutzten Flurstlicks 266/3 Ge-
markung Preititz

« im Suden vom Brunnenweg.

Der Geitungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstiick 186/2 und Teile des Flurstiicks 186/4
(Brunnenweg) Gemarkung Preititz. Die GroRe des Geltungsbereiches betréagt ca. 0,96 ha.

2.2 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet ist nahezu eben und wird aktuell uberwiegend intensiv als Griinland genutzt. Entlang
des Brunnenwegs wird die Fléche durch Fichtenhecken in mehrere Abschnitte, die als (z.T. Giberdachte)
Lageflache und Koppel genutzt werden bzw. als Ruderalfléche ungenutzt sind. Hier sind zudem Einfrie-
dungen und Einbauten vorhanden.
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Der Brunnenweg besitzt eine Fahrbahnbreite von ca. 3,5 m und von der Malschwitzer Strafle her bis
zur Feldzufahrt zu Flst. 186/2 eine Entwasserungsmulde aus Beton auf der nérdlichen Stralenseite
(Gesamtbreite 4,0 m).

Abb. 1: Plangebiet am Brunnenweg Abb. 2: Blick von Westen tber das Plangebiet zur Malschwit-

Abb. 3: Fichtenhecken am Kreuzungsbereich Brunnen- Abb. 4: Kreuzung Brunnenweg/Malschwitzer Stral3e/Rosen-
weg/Malschwitzer Stral3e straf8e, Blick nach Siaden

Das Umfeld des Plangebietes ist hauptséchlich durch eine gemischte dorfliche Nutzung geprégt. Std-
ostlich des Plangebietes, begrenzt durch die Malschwitzer Strale und die Rosenstrale, befindet sich
das Gelande der Gartnerei Quiel mit umfangreichen Gewachshausern fur den 6kologischen Gemuse-
und Zierpflanzenanbau. Gegeniiber des Plangebietes, im Gebdude Malschwitzer Strale 4, ist ein Im-
bissrestaurant ansassig. Nordéstlich des Plangebietes an der Alten Dorfstrafle befindet sich der Fir-
mensitz des Unternehmens INNOPERFORM, das auf innovative Fenstertechnik spezialisiert ist. Der
nérdliche Ortsrand wird von den Produktions- und Lagehallen der BUDISSA Agrarprodukte AG einge-
nommen. Zwischen den Landwirtschafts-, Gartenbau- und Gewerbebetrieben liegen Wohngrundstiicke
des alten Dorfkerns.

Westlich der Malschwitzer Strafle ist mit dem Wohngebiet Brunnenweg/Lindenallee und der Wohnbe-
bauung Malschwitzer Strafle 13 die Wohnnutzung dominierend.

2.3 Raumordnung und Landesplanung
Fur Bebauungsplanverfahren besteht eine Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Der Landesentwicklungsplan (LEP 2013) enthalt Grundsatze und Ziele zur rdumlichen Ordnung und

Entwicklung Sachsens und stellt eine flexible, zukunftsfahige und auf langfristige Planungssicherheit
raumordnerische Gesamtkonzeption dar.
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Eine Siedlungsentwicklung, die Gber den aus der naturlichen Bevélkerungsentwicklung, aus den An-
spruchen der 6rtlichen Bevélkerung an zeitgeméaRe Wohnverhaltnisse sowie den Anspriichen ortsan-
gemessener Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen entstehenden Bedarf (Eigenentwick-
lung) hinausgeht, ist geméan Ziel 2.2.1.6 des LEP 2013 nur in den zentralen Orten gemaR ihrer Einstu-
fung und in den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zuléssig.

Der Gemeinde Malschwitz ist weder im LEP 2013 noch im Regionalplan Oberlausitz-Niederschiesien,
1. Gesamtfortschreibung 2010 eine zentralértliche Funktion oder besondere Gemeindefunktion zuge-
wiesen. Die Gemeinde ist dem landlichen Raum zugeordnet.

Fur das Plangebiet selbst bestehen keine spezifischen landes- oder regionalplanerischen planerischen
Zielstellungen.

GeméR Raumnutzungskarte der rechtswirksamen 1. Gesamtfortschreibung des Regionalplans Ober-
lausitz-Niederschlesien 2010 liegt das Plangebiet am Rand eines Vorbehaltsgebietes ,Landwirtschaft".

3 Stadtebauliche Konzeption

Auf der derzeit vorhandenen Freifliche zwischen Wohnbebauung Brunnenweg und Malschwitzer
StraRe 13 ist die Entwicklung eines kleinen Wohngebietes mit 5 bis 7 Baugrundsticken fur Eigenheime
vorgesehen. Die straRenbegleitende Gebdudeanordnung nimmt die bauliche Vorpragung des Berei-
ches durch die Umgebungsbebauung auf.

Die maximal zweigeschossige Bebauung mit Einzel- oder Doppelh&usern entspricht den Kubaturen der
Bestandsgeb&ude der Umgebungsbebauung.

Zur Minimierung von Bodenversiegelung und insbesondere des anfallenden Niederschlagswassers im

Starkregenfall sowie der Gewahrleistung einer ortstypischen Durchgriinung der Baugrundsticke ist eine
Begrenzung des zulassigen Uberbauungsgrades auf maximal 25% vorgesehen.
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Abb. 5: Bebauungskonzept (unverbindlich, ohne Festsetzungscharakter)

4 Griinordnerische Konzeption
Die griinordnerische Konzeption des Bebauungsplans sieht folgende Komponenten vor:

e hoher Durchgriinungsgrad der Baugrundstucke durch eine niedrige festgesetzte Grundflachen-
zahl, Pflanzgebote fiir Einzelodume in den Baugrundstiicken und Verbot der Anlage von Schot-
ter- bzw. Kiesgérten,

e Anpflanzung straRenbegleitender Baumreihen auf den Privatgrundstiicke entlang des Brunnen-
wegs und der Malschwitzer StralRe,

e Anlage zusétzlicher linearer Geholzpflanzungen im Nordwesten und Westen des Plangebietes
gegeniber der freien Landschatft.

Die in der gruinordnerischen Konzeption verankerten MaRnahmen dienen in erster Linie der gewlnsch-
ten Baugebietsdurchgrinung und Einbindung des Ortsrandes in die Landschaft.
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5 ErschlieBungskonzeption

5.1 VerkehrserschlieBung

Die duRere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber die vorhandenen éffentlichen Strale Brunnen-
weg und Malschwitzer Stral3e. Die Anlage neuer ErschlieBungsstraRen ist nicht erforderlich.

Aufgrund des geringen Bestandsquerschnitts des Brunnenwegs wird im Bebauungsplan aber die Flache
far dessen moglich perspektivische Verbreiterung auf 5,5 m planungsrechtlich gesichert.

Einfriedungen sind 0,5 m von der Grundstlicksgrenze einzuriicken, so dass beidseits der Verkehrsfla-
che 0,5 m breite Randstreifen das problemlose Ein- und Ausfahren aus den Baugrundstiicken und eine
Schneeablagerung im Winter ohne Einschrankung des Verkehrsraums gewéhrleisten.

Aufgrund der landlichen Lage sind je Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze auf dem Baugrundstiick
einzuordnen.

5.2 Ver- und Entsorgung

MedienerschlieBung

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte eine Medienbestandsabfrage der &ffentlichen
Versorgungstréger. Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, Elektroenergie, Telekommuni-
kation sowie die Schmutzwasserentsorgung sind tiber den im angrenzenden éffentlichen StraRenraum
liegenden Leitungsbestand gesichert.

Die Léschwasserversorgung erfolgt geman dem kommunalen Brandschutzbedarfsplan Uber den Hyd-
ranten an der Ecke des Flurstiicks 186a und ergénzend mittels Tankloschfahrzeugen.

Die Warmeversorgung der neuen Gebdude muss dezentral, insbesondere mit erneuerbaren Energien
erfolgen. Die ErschlieBung mit Erdgas ist aufgrund der fehlenden Gasversorgung in der Ortschaft nicht
vorgesehen.

Umgang mit Regenwasser
Aufgrund der im Plangebiet und dessen Umgebung anstehenden bindigen Boden ist die Versickerung
des anfallenden Regenwassers stark eingeschrankt .

Das Regenwasser muss daher in den in der Malschwitzer StraRe liegenden Regenwasserkanal abge-
fuhrt werden. Um die generell im Gemeindegebiet bestehende Uberschwemmungsgefahr - von der das
Plangebiet zwar selbst nicht betroffen ist - nicht zu verschérfen, muss diese Einleitung gedrosselt erfol-
gen. Die Rilckhaltung des Regenwassers erfolgt auf den einzelnen Baugrundstiicken. Anlagen hierfir
sind als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO innerhalb des allgemeinen Wohngebietes generell
zulassig und bedarf keiner gesonderten Flachenfestsetzung.

Technisch ist eine Drosselung auf 5 I/s pro Hausanschluss méglich. Bei Ausnutzung des Plangebietes
durch 7 Baugrundsticke wilrden damit maximal 35 I/s in den Regenwasserkanal abgeleitet werden.

Die rechtliche Sicherung der Begrenzung der Einleitmenge in den Regenwasserkanal erfolgt im An-
schlussvertrag. Das Volumen der Regenrickhalteeinrichtung richtet sich nach der auf der jeweiligen
Parzelle Uberbaubaren Grundstiicksflache, ist mit den Bauunterlagen nachzuweisen und innerhalb der
nach den anerkannten Regeln der Technik vorgegeben Entleerungszeitnach (max. 6 Stunden) als
Ruckstauvolumen freizuhalten.

Zusatzlich sollte auf den Baugrundsticken eine Zwischenspeicherung des Regenwassers in Zisternen
fur die Gartenbewasserung erfolgen.

1 IDA-Datenportal, Bodenkarte 1:50.000, aufgerufen am 12.10.2022
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6 Begriindung der planerischen Festsetzungen
Die planerischen Festsetzungen ergeben sich unmittelbar aus der stédtebaulichen, grinordnerischen
und ErschlieBungskonzeption.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Planungsziel, die Flache einer Wohnbebauung zu-
zuftihren und wird daher entsprechend der umgebenden Nutzungsstruktur als WA — Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt.

Neben Gebauden, die dem Wohnen dienen, kénnen nur solche Nutzungen im Baugebiet ausnahms-
weise zugelassen werden, die keinen gréfieren Verkehr erzeugen und keinen gréReren Stellplatzbedarf
haben als die Wohnnutzung, da die Dimensionierung des der ErschlieBung des Baugebietes dienenden
StralRennetzes begrenzt ist und die Versiegelung der Baugrundstticke minimiert werden soll. Fir Anla-
gen und Einrichtungen mit Besucherverkehr stehen an anderer Stelle in der Gemeinde Malschwitz aus-
reichend Flachenpotenziale zur Verfugung.

6.2 MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Zahi der Vollgeschosse, die Hhe baulicher Anlagen
und die Grundflachenzahl bestimmt und beruht auf der beschriebenen stadtebaulichen Konzeption.

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundfiachenzahl in den Baugebieten WA unterschreitet dem Orientierungswert nach
§ 17 BauNVO deutlich, um die beabsichtigte Durchgriinung der Einzelhaussiedlung im landiichen Um-
feld zu gewéhrleisten und den Regenwasserabfluss im Starkregenfall zu minimieren. Aus dem gleichen
Grund wird auch die Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Grundsttick lediglich unterbaut, ausgeschlossen.

Damit ist eine Bebauung beispielsweise in folgendem Umfang méglich:

Grundstiicksgrofe 800 m? x GRZ 0,25 = 200 m? iiberbaubare Flédche:

Bebauung zuldssig mit 1 Wohngebdude 100 m? Bruttogrundfldche + Terrasse 20 m? + Einzelgarage
25 m? + offener Stellplatz 20 m? + Zufahrt 15 m? + Schuppen 10 m? = insg. 190 m?

Héhe der baulichen Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Die festgesetzten Trauf- und Firsththen lassen die Realisierung von 2 Vollgeschossen in klassischer
Satteldachbauweise (entweder mit ausgebautem Dachgeschoss als Vollgeschoss im Sinne der Séch-
sischen Bauordnung oder Ausbildung von zwei Vollgeschossen unterhalb eines flacher geneigten, nicht
als Vollgeschoss zéhlenden Dachgeschosses) zu, wodurch unter Beruicksichtigung der Umgebungsbe-
bauung und der Minimierung der Flachenversiegelung eine effektive Ausnutzung des Baugebietes ge-
waéhrleistet ist.

Die Bezugspunkte fur die festgesetzten Baukdrperhthen sind gemall BauGB eindeutig zu bestimmen.
Da sich der untere Bezugspunkt auf die Héhenlage der vorhandenen ErschlieBungsstralen bezieht, ist
diese Eindeutigkeit bei Zugrundelegung eines Lage- und Héhenplans fur die Bauunterlagen gegeben.

6.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung der baulichen Anlagen
Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Lage und GréRe der Baufenster ist durch Baugrenzen festgesetzt und ergibt sich in erster Linie aus
der beabsichtigten strallenbegleitenden Bebauung.

Mit der straRennahen Einordnung kann die Flachenversiegelung fur Zugénge und Zufahrten auf dem
Baugrundstiick minimiert werden; letzteres trifft auch fir die zwingende Anordnung von Garagen und
Carports innerhalb der Baufenster bzw. den dafur vorgesehenen Flachen zu. Stadtebaulich mafgebend
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sind hierbei die Hauptbaukérper, daher durfen untergeordnete Gebaudeteile wie Terrassen, Wintergar-
ten, Erker und Balkone im Ausnahmefall die Baugrenzen bzw. Baulinien Uberschreiten.

Auf die Festsetzung von Baulinien wird verzichtet, um in gewissem Rahmen bei der Standortwanhl fur
einzelne Gebaude flexibel zu sein. Aufgrund der festgesetzten Tiefe der Baufenster bleibt der zugrun-
deliegende o.g. stédtebauliche Gedanke dennoch gewahrt.

Bauweise

Die Gebaude sollen in offener Bauweise errichtet werden, um eine hohe Baugebietsdurchgriinung zu
gewéhrleisten. Die mit dieser Bauweise durch die Baunutzungsverordnung festgelegte Gebéudelange
von 50 m ist jedoch zu groB, da das Planungsziel in der Herstellung einer kleinteiligen Einfamilienhaus-
struktur besteht. Da die zuklnftigen Grundsttckszuschnitte noch nicht feststehen, wird anstelle der
Festsetzung von einzelnen baukérperbezogener Baugrenzen eine abweichende Bauweise in Form von
Einzel- oder Doppelhdusern mit maximal 15 m Geb&udelange festgesetzt. Damit ist gewahrleistet, dass
das neue Baugebiet der MaRstablichkeit der 6stlich angrenzenden Umgebungswohnbebauung ent-
spricht, welche sich ebenfalls aus Einzel- und Doppelhdusern zusammensetzt.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wird giebel- oder traufseitig parallel zum Brunnenweg vorgeschrie-
ben, um rlckwartig sinnvolle (rechteckige) Grundstiickszuschnitte zu erreichen. AuRerdem sind damit
optimale Voraussetzungen flr die Nutzung von Sonnenenergie auf den nach Siiden exponierten Dach-
flachen gegeben.

6.4 Flichen, die von Bebauung freizuhalten sind und ihr Nutzungszweck
Die Sichtdreiecke an Einmiindungen sind aus Griinden der Verkehrssicherheit von jeglichen baulichen
Einbauten (ebenso wie von Pflanzungen, s.u.) mit einer H6he von 0,8 m freizuhalten.

6.5 Verkehrsflaichen

Die ErschlieBung der Grundsticke an der Malschwitzer Strale (ber diese angrenzende (auRerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegende) Strale wird durch die textliche Festsetzung klarge-
stellt, dass die stliche Geltungsbereichsgrenze gleichzeitig StraBenbegrenzungslinie ist.

Der Brunnenweg wird in den Geltungsbereich als &ffentliche Verkehrsflache einbezogen, da perspekti-
visch dessen Verbreiterung far den mafgeblichen Begegnungsverkehr Lkw/Pkw vorgesehen ist (vgl.
ErschlieRungskonzeption Punkt 5.1).

6.6 Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Bodenschutz

Die bodenschitzende Begrenzung der Versiegelung bei oberirdischen Wegen, Stellplatzflachen und

Zufahrten entspricht dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

6.7 Fléchen fiir das Anpflanzen, die Bindung und die Erhaltung von Biaumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen

Durch die festgelegten Pflanzgebote soll eine raumwirksame Grinstruktur innerhalb und am Rand des
Baugebietes erzielt werden. Die Pflanzgebote haben neben der gestalterischen Funktion zur Sicherung
eines durchgriinten Wohngebietes positive Wirkungen auf das Kleinklima und das Landschaftsbild. Die
Artenauswahl| fir die Baumpflanzungen entlang der Stralen erfolgte nach den Kriterien Wuchsform
(Bevorzugung schmaler Wuchsformen), Wuchshéhe (Bevorzugung kleinwiichsiger Arten) und generelle
Eignung fur die Pflanzung im Straenraum (gewisse Toleranz von Trockenheit, Schnittvertraglichkeit).
Fir die Pflanzgebote 1 und 3 ist hingegen lediglich die Verwendung heimischer, standortgerechter Arten
relevant. Gemé&R § 1a BauGB in Verbindung mit § 15 Abs. 2 BNatschG wird die Umsetzung der Pflanz-
mafnahmen zeitlich an den Beginn der Bauvorhaben geknuipft.
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6.8 MaBnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche
Problematisch ist die Errichtung von Luftwarmepumpen in Einfamilienhaussiedlungen. Aus den zulas-
sigen Immissionswerten nach TA Larm in allgemeinen Wohngebieten (55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts) ergeben sich Mindestabstande fur Luftwarmepumpen zu schutzbeddrftiger Bebauung in Abhan-
gigkeit der Schallleistungspegel der Anlagen, wobei die Vorbelastung durch bestehende Anlagen zu
beriicksichtigen ist. Durch die getroffene Festsetzung im Bebauungsplan ist der Bauherr in der Pflicht,
die Einhaltung der Festsetzung zu prifen und nachzuweisen.

6.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus gestalterischen Gesichtspunkten getroffen, um
eine gewisse Einheitlichkeit der Bebauung hinsichtlich der Dachlandschaft und der Fassadengestaltung
zu gewdhrleisten. Die duRere Gestaltung baulicher Anlagen soll sich dabei an der Umgebungsbebau-
ung orientieren. Mit der Beschrankung auf nur wenige, das Erscheinungsbild des Siedlungsgebietes
wesentlich bestimmende Regelungen verbleibt ausreichender Gestaltungsspielraum fur die individuelle
Ausformung durch die Bauherren.

Die Anzahl der auf den Baugrundstiicken herzustellenden Stellplatze und Garagen wird auf der Grund-
lage der Sachsischen Bauordnung vorgeschrieben, da bei einer Einfamilienhausbebauung von 2 Pkw
je Wohneinheit ausgegangen wird.

Analog zur Baukérpergestaltung sollen die Festsetzungen zur Grundstiicksgestattung und von Einfrie-
dungen der Einheitlichkeit zur Vermeidung von Stérungen des Ortsbildes dienen. Mauern wurden au-
Rerdem Barrieren fur Kleintiere darstellen, die typischerweise in Hausgéarten auftreten kénnen (z.B.
Igel). Mit dem einzuhaltenden Abstand zwischen straRenseitiger Grundstiickseinfriedung und Verkehrs-
flache wird ein Hineinwachsen von Hecken in den Verkehrsraum verhindert und eine Schneeablagefl&-
che fur den Winterdienst gesichert, ohne dass hierfur der Stralenraum verbreitert werden muss. Die
Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke soll entsprechend dem léndlichen Siedlungs-
charakter in Form begrunter Hausgarten erfolgen. Kies- und Schottergérten stehen auflerdem einer
Durchgrunung und der gebotenen Minimierung der Boden- und Lebensraumfunktionen entgegen.

7 Flachenbilanz

Grole des Plangebietes: ca. 9.570 m?
davon:

Allgemeines Wohngebiet WA ca. 8.925 m?

Verkehrsflache ca. 645 m?

8 Voraussichtliche Auswirkungen

8.1 Artenschutzrechtliche Beurteilung

In einer artenschutzrechtlichen Priifung werden die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtline, die Arten
des Artikels 1 der Vogelschutzrichtlinie sowie die national geschitzten Arten, die in einer Rechtsver-
ordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 erfasst sind, hinsichtlich der Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG
betrachtet.

Das Plangebiet zeichnet sich im Bestand hauptsachlich durch intensiv genutzte Grunlandflachen aus
und ist zu drei Seiten von angrenzender Bebauung, bzw. StraRen umgeben. An der Kreuzung Brunnen-
weg / Malschwitzer StraBe befinden sich in einem als Gartenbrache zu klassifizierenden Bereich zwei
jingere Fichtenhecken, am Uberdachten Unterstand eine Weide mit ca. 25 cm Stammdurchmesser.
Zwischen den Fichtenhecken ist iiber einer Erdablagerung eine kleinere, von Goldrute dominierte Ru-
deralflur vorhanden.

Aufgrund des derzeitigen Zustands der Flache sind vor allem die Artengruppen

« Flederméause
s Vdgel (v.a. Gebuschbriter, Freibriter mit Bindung an Geholze)
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als planungsrelevant zu betrachten.

Durch die Rodung von Geholzen tritt ein Habitatverlust fur gehélzgebunden britende Vogelarten ein.
Freibritende Vogelarten sind in der Lage, auf in ausreichendem Umfang vorhandene Gehélze in den
Garten im Umfeld des Plangebietes auszuweichen und dort neue Nester anzulegen. Die ékologische
Funktion der von zuldssigen Vorhaben méglicherweise betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten
bleibt fur freibritende Vogelarten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt. Gleiches gilt fiir ein-
zelne Spalten-Sommerquartiere der Fledermause.

Bei Flederm&usen bzw. Baumhdohlenbritern kann der Verlust einzelner Quartiere bzw. Baumhéhlen
einen Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG darstellen. Baumhohlen wurden in den wenigen im Plan-
gebiet vorhandenen Gehélzen jedoch nicht festgestellit.

Eine Tétung oder Verletzung von Végeln am Brutplatz bzw. von Fledermausen im Sommerquartier kann
durch die Einhaltung der gesetzlichen Fallzeitenregelung vermieden werden. Demnach ist die Baufeld-
freimachung nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar zulassig. Frostfreie Winterquartiere
der Fledermé&use sind innerhalb des Plangebietes nicht zu erwarten.

Neben den direkt betroffenen potenziellen Lebensraumstrukturen sind weiterhin mégliche Stérungen
auf Lebensrdume im Umfeld zu berticksichtigen. Aufgrund bestehender Vorbelastungen kommt es zu

keiner zusatzlichen Belastung durch Stérungen durch den Bebauungsplan.

Das Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG kann vermieden
werden.

8.2 Sonstige Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Der Bebauungsplan ,Wohngebiet Brunnenweg" Preititz weist im Bestand die folgenden Biotoptypen auf:

Nr. CIR Biotoptyp Fliche Biotopwert?

1 413 Intensiv genutztes Dauergriinland ca. 8.230 m? | 10 (nachrangig)
2 948 Garten / Gartenbrache / Grabeland ca. 700 m2 | 10 (nachrangig)
3 951 Verkehrsflache ca. 640 m2 | O (ohne)

Mit der Uberplanung des Standortes ist der Verlust des intensiv genutzten Dauergriinlandes und der
Gartenbrache verbunden.

Die festgesetzten Pflanzgebote 1-3 sorgen im Gegenzug fir eine Durch- und Eingriinung des neuen
Wohngebietes. Zudem kann durch die zu pflanzenden Gehélze und Hecken die natirliche Lebensraum-
funktion der Flachen gestarkt werden.

Da es sich um ein Planverfahren nach § 13a BauGB handelt, gelten die Eingriffe in Natur und Landschaft
nach dem Bundesnaturschutzgesetz als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
und missen nicht durch Kompensationsmafinahmen ausgeglichen werden.

Fldche und Boden
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Brunnenweg" Preititz wird eine Flacheninan-
spruchnahme durch Versiegelung in folgendem Umfang begrindet:

€ Biotopwert orientiert an Handlungsempfehlung fiir die Bilanzierung und Bewertung von Eingriffen im Freistaat Sachsen, 2009
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Maximale Versiegelung Planung:

8.925 m? Baugebiet WA x GRZ 0,25 = ca 2230m?
70 m*Verkehrsflache (Verbreiterung Brunnenweq) = ca. 70m?
GESAMT = ca. 2.300m?

Tatsachlich ist von einer geringeren Neuversiegelung auszugehen, da die straennahe Anordnung der
Baufenster und die Vorschrift, dass Garagen nur innerhalb der Baufenster und der fur Garagen festge-
setzten Flachen unzuléssig sind, die Errichtung von maximal 7 Wohngeb&uden im Plangebiet zulassen.

Betroffen sind die im Plangebiet vorherrschenden Gley-Banderparabraunerden. Die Boden weisen eine
mittlere Bodenfruchtbarkeit, ein mittleres Wasserspeichervermogen und eine geringe Filter- und Puffer-
funktion fur Schadstoffe auf. Eine besondere Standorteigenschaft weisen die Béden nicht auf. Insge-
samt handelt es sich im Geltungsbereich aufgrund der geringen Erfullung von Bodenfunktionen um Bo-
den aligemeiner Bedeutung.

Wasser
Das Plangebiet befindet sich in keinem Gebiet mit besonderem wasserrechtlichen Schutzstatus, so
dass die Anforderungen des Allgemeinen Gewasserschutzes einzuhalten sind.

Im Zuge der Umsetzung der Planung wird die versickerungsfahige Fléche reduziert, was zu einer Ver-
ringerung des zur Verfugung stehenden Wassers fuhrt. Zur Begrenzung der Versiegelung auf das un-
bedingt notwendige MaR wird mit 0,25 eine geringe GRZ festgesetzt, zudem sind zur Abflussreduzie-
rung alle zu befestigende Flachen (Zufahrten, Zuwegungen und Stellplatze) versickerungsoffen zu ge-
stalten.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Mit der gedrosselten Einleitung wird eine
Uberlastung der Vorflut im Starkregenfall und damit eine weitere Verschérfung der Hochwassersituation
in den Ortslagen vermieden.

Klima und Luft

Der Geltungsbereich liegt randlich im Siedlungsbereich von Preititz und somit aus klimatischer Sicht in
einem Gartenstadt-Klimatop. Die Flache selbst weist eine geringe Bedeutung fur die Kaltluftproduktion
auf ohne Bezug zum belasteten Siedlungsraum, da die Ortslage Preititz eine lockere Bebauung aufweist
und sehr gut durchgrint ist. Die Flache liegt nicht in einer Kaltluftabflussbahn, eine Barrierewirkung
durch die geplante Bebauung kann somit ausgeschlossen werden. Eine Anderung der lufthygienischen
Situation ist insgesamt nicht zu erwarten, da die Flachen auch nach Umsetzung der Planung weiterhin
dem Gartenstadtklimatop zugeordnet werden kénnen.

Die entstehenden versiegelten oder Uiberbauten Flachen heizen sich im Sommer allerdings mehr auf
als das gegenwartig vorhandene Grunland. Mit der geringen GRZ, den Pflanzgeboten 1-3 und dem
groRen Anteil privater Gartenflachen werden jedoch erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Sied-
lungsklima vermieden.

Landschaftsbild

Durch den Bebauungsplan ,Wohngebiet Brunnenweg" Preititz werden auf Grund der innerértlichen
Lage keine unbelasteten Landschaftsraume oder landschaftsbildpréagenden Strukturen in Anspruch ge-
nommen oder verstellt. Durch die Orientierung an den vorhandenen Gebaudehéhen in der Ortslage
Preititz, der ortstypischen Gestaltung der Dachlandschaft und die Verwendung regionaltypischer Bau-
materialien sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten. Zu-
dem wird durch das Pflanzgebot 1 eine Eingrinung des Wohngebietes mit Hecken an der nordlichen
und westlichen Grenze festgesetzt, welche zu einer harmonischen Einfugung der Wohngebé&ude in das
Ortsbild fuhrt.
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8.3 Auswirkungen auf den Verkehr und die infrastrukturelle Ausstattung

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung liegen vor, wenn die ordnungsgeméRe stadttechni-
sche ErschlieBung des Vorhabens nicht gewahrleistet ist. Das gilt vor allem dann, wenn Anlagen der
technischen Infrastruktur fehlen oder unzureichend dimensioniert sind.

Im Vorfeld der Planaufstellung wurden die Voraussetzungen geprft.

Die Medienerschlieung ist unter Berticksichtigung einer gedrosselten Niederschlagswasserableitung
gesichert.

Das an das Baugebiet angrenzende StralRennetz ist ausreichend, den durch das Baugebiet entstehen-
den zusétzlichen Verkehr aufzunehmen.

Negative Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur des Gemeindegebietes sind durch den vorliegen-
den Bebauungsplan nicht zu erwarten, da die zu erwartende Einwohnerzahl des Baugebietes im Ver-
héltnis zur gesamten Gemeinde Maischwitz vernachlédssigbar gering ist.

8.4 Auswirkungen auf raumordnerische Belange

Da der Gemeinde Malschwitz seitens der Raumordnung keine zentralortliche Funktion zugeordnet ist,
ist die Bauflichenausweisung nur fur den Eigenbedarf zulassig. Die Ziele der Raumordnung werden mit
der geringen GroRie des Plangebietes und den in Punkt 1.1. dargelegten stadtebaulichen Erfordernissen
beriicksichtigt.

GemalR Raumnutzungskarte der rechtswirksamen 1. Gesamtfortschreibung des Regionalplans Ober-
lausitz-Niederschlesien 2010 liegt das Plangebiet am Rand eines Vorbehaltsgebietes ,Landwirtschaft*.
Aufgrund der kleinmaRstéblichen Darstellung der Raumnutzungskarte (MaRstab 1 : 100.000) und der
damit verbundenen eine Unschérfe von 100 — 150 m steht diese Ausweisung dem nachfolgenden Kon-
kretisierungsspielraum der Gemeinde im Rahmen der Bauleitplanung nicht entgegen, so dass den
Grundsétzen der Raumordnung nicht widersprochen wird.
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