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Teil | - BEGRUNDUNG

0 Allgemein

Die Stadt Altenberg liegt im Osterzgebirge, ca. 50 km sudlich der Landeshauptstadt Dresden
und 5 km von der Grenze zu Tschechien entfernt. Neben der Kernstadt hat die Stadt 16 Orts-
teile. Altenberg ist Kurort und mehrere Ortsteile besitzen das Pradikat staatlich anerkannte Er-
holungsorte. Stadt und Umgebung sind gepragt von der Bergbautradition und ein Zentrum der
Tourismus-Region Osterzgebirge. Im Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge ist Altenberg
als Grundzentrum mit den besonderen Gemeindefunktionen Tourismus und Sport ausgewiesen.

Die Stadt Altenberg verfiigt tiber eine gute verkehrliche Anbindung, unter anderem Uber die
Bundesstralle B 170 ab Dresden und Uber einen Regionalbahnanschluss von Heidenau durch
das Muglitztal. Die Stadt hat derzeit 7.805 Einwohner™.

Geising ist ein altes Bergbaustadtchen 6stlich der Kernstadt Altenberg mit einem denkmalge-
schitzten Stadtkern. Es wurde 2011 nach Altenberg eingemeindet. Geising ist ein vielbesuchter
und auch staatlich anerkannter Erholungsort.

1 Planungserfordernis, Zielsetzung der Planung sowie Rechtslage
1.1 Planungsanlass und -erfordernis

Far brachliegende Fldchen am nordwestlichen Ortsrand von Geising ist die Entwicklung von
Wohnbauflachen vorgesehen. Hier soll unter der MaRgabe einer Ortsabrundung beidseits des
Gewassers Rotes Wasser eine erganzende Bebauung ermdglicht werden. Im Flachennutzungs-
plan sind beide Flachen als Wohnbauflachen dargestellt. Die Planung kann somit aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt werden.

Da das Plangebiet derzeit als Aullenbereich gemal § 35 BauGB einzustufen ist, ist fiir die Ver-
wirklichung der Planungsziele die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Planungsziele

Unter Berlicksichtigung der § 1 Abs. 5 sowie § 1 Abs. 6 BauGB werden mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes folgende Planungsziele angestrebt:

- Schaffung von Baurecht fir eine erganzende Wohnbebauung
- Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Einfligung in die Umgebung
- Sicherung einer dem Gebietscharakter angemessenen Erschliel3ung

- Berlcksichtigung der Umweltbelange, insbesondere Hochwasserschutz, Immissions-
schutz sowie Natur- und Artenschutz

1.3 Rechtslage / Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Roten Wasser‘ Geising wurde am 28.02.2022 vom
Stadtrat der Stadt Altenberg beschlossen. Der Bebauungsplan wird im regularen zweistufigen
Bebauungsplanverfahren mit Umweltprifung und Umweltbericht aufgestellt.

Nach der Billigung des Vorentwurfes erfolgt die frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und der Trager 6ffentlicher Belange

nach § 4 Abs. 1 BauGB. Anschlief3end wird unter Bertcksichtigung der eingegangenen Stel-
lungnahmen der Entwurf erarbeitet.

Fir die Belange des Umweltschutzes wird gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Belange des Um-
weltschutzes einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspflege) sowie § 1 a BauGB
(erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht wird als gesonderter Teil der Begrindung
(Teil I) zum Entwurf beigefugt.

1 Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Einwohnerzahlen nach Gemeinden, Stand 31.12.2021
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2 Geltungsbereich und ortliche Verhaltnisse

21 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Geising.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird folgendermallen ortlich begrenzt:

- im Nordosten durch die sidliche Grenze der Strale Flurstiick 445/3 bzw. des Wohn-
grundstiick Flurstick 392 der Gemarkung Geising

- im Sudosten durch die westlichen Grenzen der Wohngrundstiicke Flurstiick 393/2 und
392 sowie der Altenberger Stralle Flurstiick 353/5 und der ZufahrtsstralRe Flurstiick
377/4 der Gemarkung Geising

- im Sudwesten und Westen durch die Grenze des Wiesengrundstiicks Flurstiick 390/2
der Gemarkung Geising

- im Nordwesten durch die stidliche Grenze der Wiesengrundstlicke Flurstlick 394 und
395/2 sowie des Wohngrundstlicks Flurstiick der Gemarkung Geising

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 391 sowie Teilflachen der Flurstiicke 390/2, 382 so-
wie 378/3 der Gemarkung Geising. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3.000 ha.

2.2 Bisherige und angrenzende Nutzungen

Das Flurstlick 378/3 an der Altenberger Stralte bzw. einer davon abzweigenden Zufahrtsstralte
ohne Bezeichnung ist teilweise mit Garagenanlagen bebaut und wurde zwischenzeitlich als
Parkplatz genutzt. Die Flachen sind teilweise befestigt und mit einzelnen Gehdlzen bewachsen.
Es wird im Nordwesten von dem Gewasser Rotes Wasser begrenzt.

Bei dem oberhalb des Roten Wassers gelegenen Flurstick 391 handelt es sich um ein brachge-
fallenes Wochenendgrundstiick, welches mit einem Bungalow aus der 1930er Jahren bebaut
ist. Es fallt zum Bach hin ab und umfasst Teilflachen des Roten Wassers einschlie8lich der
Uferbefestigung. Auf dem Flurstlick stehen mehrere Fichten sowie Obstbaume.

Westlich und nordwestlich grenzen Wiesenflachen an. Nordlich grenzen einzelne Wohngrund-
stiicke an, eine Strafe und anschlieRend die Bahnstrecke Heidenau - Altenberg. Ostlich grenzt
die Altenberger Stral’e an, die nach Altenberg flhrt.

23 Topografie und Beschaffenheit des Geléandes

Das Plangebiet ist insbesondere im Bereich des Flurstiicks 378/3 an der Altenberger Stralle
teilversiegelt. Das Gelande fallt von Nordwesten von ca. 606 m i HNH zum Bach hin ab. Die
Oberkante der ca. 1 m hohen Bruchsteinmauer, die das Bachbett fasst, liegt auf ca. 598 m U
NHN. Die Flache des Flurstiicks 378/3 ist weitgehend eben und liegt auf ca. 598 m G NHN, zum
Bach ist eine leicht abfallende Béschung vorhanden.

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen 20132 setzt als landesweiter Raumordnungsplan
einen Rahmen fiir die rdumliche Entwicklung im Freistaat Sachsen.

Die Stadt Altenberg besitzt nach dem LEP keine zentral6rtliche Funktion. Die ausgewiesene
Raumkategorie ist wie auch fur die angrenzenden Kommunen landlicher Raum. Altenberg liegt
im Mittelbereich des Mittelzentrums Dippoldiswalde, welches ca. 20 km entfernt liegt. Das
nachstgelegene Oberzentrum ist Dresden in ca. 50 km Entfernung.

Altenberg liegt auf der Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse von
Dresden nach Prag.

Weiterhin liegt Altenberg in zwei Raumen mit besonderem Handlungsbedarf:

- grenznahes Gebiet und
- Bergbaufolgelandschaft Altbergbau

Es ist darliber hinaus teilweise als Gebiet mit unzerschnittenen verkehrsarmen Raumen ausge-
wiesen.

2 Freistaat Sachsen, Sachsisches Staatsministerium des Inneren (2013): Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP), Dresden
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Der Iandliche Raum soll nach Grundsatz G 1.2.2 unter Berticksichtigung seiner siedlungsstruk-
turellen Besonderheiten weiterentwickelt und gestarkt werden.

Den Grundsatzen und Zielen zur Siedlungsentwicklung, wonach vorrangig brachgefallene Fla-
chen in Anspruch genommen werden sollen, entspricht die vorliegende Planung.

Mit der vorliegenden Planung wird den vorstehenden Zielen und Grundsatzen der Landespla-
nung entsprochen bzw. nicht widersprochen.

3.2 Regionalplanung

Im Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung 20203 ist Altenberg als
Grundzentrum mit den besonderen Gemeindefunktionen Tourismus und Sport (Kap. 1.2) aus-
gewiesen.

Im Regionalplan sind dartber hinaus zu Geising unter anderem folgende Ziele (Z) und Grunds-
atze (G) enthalten:

- umgeben von Vorranggebieten Arten- und Biotopschutz (Kap. 4.1.1)

- umgeben vom Vorranggebiet Steinricken-Heckenlandschaft (Kulturlandschaftsschutz
Kap. 4.1.2)

- Hochwasserentstehungsgebiet (Kap. 4.1.4)

- Gebiet mit hoher geologisch bedingter Grundwassergefahrdung und - in Randlage - Ge-
biet mit Anhaltspunkten oder Belegen fir gro¥flachige schadliche stoffliche Bodenver-
anderungen (Kap. 4.1.3)

- Gebiet mit Uberdurchschnittlicher Betroffenheit vom demografischen Wandel (Kap.
21.1)

- touristische Destination: Erzgebirge mit Altenberg als Kurort (Kap. 2.3.2)

Relevant fiir den Bebauungsplan sind davon insbesondere die Vorranggebiete Arten- und Bio-
topschutz sowie Kulturlandschaftsschutz. Das angrenzende Landschaftsschutzgebiet wird je-

doch nicht Gberplant. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wird die Planung unter anderem
mit der unteren Naturschutzbehérde und der unteren Wasserbehdrde abgestimmt.

Die vorliegende Planung, die die Schaffung von zusatzlichen Wohnangeboten, gegebenenfalls
erganzt durch Ferienwohnungen, steht dartber hinaus nicht im Widerspruch zu den weiteren
oben genannten Ausweisungen.

4 Umweltbelange

Zur Aufstellung des Bebauungsplans ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB die Durchfiihrung einer Um-
weltprifung mit Umweltbericht erforderlich. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwa-
gung zu berticksichtigen. Der Umweltbericht ist ein eigenstandiger Bestandteil der Begriindung
gemal § 2a BauGB und wird als Teil |l der Begrindung zum Entwurf beigefugt.

Als weiterfiihrende Fachgutachten werden zum Entwurf ein Griinordnungsplan, ein Versicke-
rungsgutachten sowie eine Schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Inwieweit ein Arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag erforderlich ist, wird mit der unteren Naturschutzbehérde abge-
stimmt.

Zum Vorentwurf liegen lediglich eine Biotoptypenkartierung und ein Baumbestandsplan als Vor-
abzug des Griinordnungsplanes* vor, die bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes berticksich-
tigt wurden.

Nordwestlich und westlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Oberes Osterzgebirge‘ an das
Plangebiet an. Es liegt aul3erhalb des Plangebietes, wird aber bei der weiteren Planung bertick-
sichtigt. Weiterhin wurde im Rahmen der Bestandsaufnahme zum Griinordnungsplan festge-
stellt, dass es sich bei der nordwestlich angrenzenden Wiese auf den Flurstiicken 390/2 und
394 der Gemarkung Geising um ein geschiitztes Biotop ,Bergwiese’ (Biotop Nr. §10245) han-
delt. Der weitere Umgang wird mit der unteren Naturschutzbehérde zum Entwurf abgestimmt.

Regionaler Planungsverband Oberes Elbtal/ Osterzgebirge (2020): Regionalplan Oberes Elbtal/ Osterzgebirge 2. Gesamtfortschrei-
bung 2020, wirksam seit 17.09.2020

Schulz Umweltplanung (2022): Griinordnungsplan Bebauungsplan ,Am Roten Wasser' Geising, Stadt Altenberg, Vorentwurf (beste-
hend aus Karte 1 Bestandsbewertung und Karte 2 Baumbestand)



Stadt Altenberg
Bebauungsplan ’Am Roten Wasser, Geising* 7/13

Begriindung Vorentwurf 22.06.2022

5 ErschlieBung
5.1 VerkehrserschlieBung

Die aufiere Erschlieung erfolgt Gber die Ostlich des Plangebietes verlaufende Altenberger
StralRe, die als Staatsstralle S 178 klassifiziert ist. Dadurch ist eine gute Anbindung an das
Uberdrtliche StralRennetz gegeben.

Die Flache im Osten des Plangebietes (Flurstick 378/3) kann direkt von der Altenberger Stralle
erschlossen werden, hier besteht bereits eine Zufahrt, oder von der westlich abzweigenden Zu-
fahrtsstralle.

Das im Westen des Plangebietes gelegene Grundstiick grenzt nicht an eine offentliche Stralle
an, sondern ist Uber eine zum Flurstiick 390/2 gehérende Zufahrt zu erreichen. Ein entspre-
chendes Geh- und Fahrrecht ist grundbuchrechtlich gesichert.

Fir die geplante Bebauung sind die erforderlichen Stellplatze entsprechend der Richtzahlen der
Verwaltungsvorschrift zur Sachsischen Bauordnung (§ 49 SachsBO) auf den zugehdrigen
Grundstiicken nachzuweisen.

Der Bahnhof Geising befindet sich in ca. 300 m Entfernung 0Ostlich des Plangebietes. Mit der
Regionalbahn sind Altenberg bzw. Heidenau zu erreichen. In Heidenau besteht Anschluss an
die Bahnstrecke nach Dresden. Von Geising bzw. In Altenberg bestehen Busverbindungen un-
ter anderem nach Dresden und Dippoldiswalde.

5.2 Stadttechnische ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt an die Altenberger Stralte sowie zwei weitere Stralle ohne Bezeichnung
an. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange werden die Ver- und Entsorgungstrager beteiligt. Angaben zu bestehenden Leitungsnet-
zen und gegebenenfalls erforderlichen Erweiterungen oder Erneuerung werden in Auswertung
der Stellungnahmen und nach Abstimmung mit den zustéandigen Ver- bzw. Entsorgungstragern
zum Entwurf ergénzt.

6 Planinhalt / Begriindung der Festsetzungen
6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

6.1.1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Flachen des Plangebietes werden, mit Ausnahme der Wasserflache, als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Dies kann aus der im Flachennutzungsplan
dargestellten Wohnbauflache entwickelt werden.

Mit dieser Festsetzung werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erganzung
des bestehenden kleinen Wohngebietes geschaffen. Aufgrund unterschiedlicher Festsetzungen
zu Bauweise und maximaler Wohnungsanzahl wird in die Teilgebiete WA 1 und WA 2 unter-
schieden.

Beschriankung allgemein zuldssiger Nutzungen

Aufgrund der Lage des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 und der eingeschrankten Erschlie-
Rung werden hier die allgemein zulassigen der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften nicht zugelassen. Weiterhin werden Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht allgemein, sondern nur ausnahms-
weise zugelassen.

Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen

Ebenfalls aufgrund der Lage und GroR3e der beiden Teilgebiete werden die ausnahmsweise zu-
I&ssigen Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen mit ihnrem in der Regel
grolRen Flachenbedarf nicht zugelassen.

Zulassigkeit ausnahmsweise zulassiger Nutzungen

Demgegeniiber wird die nach § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahms-
weise zulassige Nutzung: ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe’, zu der nach § 13a
BauNVO unter anderem auch Ferienwohnungen zahlen, allgemein zugelassen. Voraussetzung
ist, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets (Allgemeines Wohngebiet) gewahrt
bleibt:
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6.1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der zulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher An-
lagen bestimmt. Die getroffenen Festsetzungen entsprechen der beabsichtigten baulichen Ent-
wicklung und reagieren auf die értlichen Gegebenheiten.

Grundflachenzahl (GRZ) und Uberschreitung der zuldssigen Grundflache

Die Grundflachenzahl gibt vor, welcher Anteil der Grundstiicksflache bebaut und versiegelt wer-
den darf. GemafRy § 17 Abs. 1 BauNVO ist in Allgemeinen Wohngebieten eine Grundflachenzahl
von maximal 0,4 (Orientierungswert) zulassig. Dabei sind in die Ermittlung der GRZ alle (iber-
bauten und befestigten Flachen einzubeziehen. Fir die Bauflachen innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,3 festgesetzt und bleibt
damit unterhalb des Orientierungswertes

Die Moglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO, die zulassige Grundflachenzahl zur Errichtung von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
um bis zu 50 %, und damit bis zu einer GRZ von 0,45 zu Uberschreiten, wird nicht einge-
schrankt. Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch diese Anlagen ist somit bis zu
einer GRZ von 0,45 zulassig. Dadurch sollen die fir eine Wohnbebauung in dieser Lage not-
wendigen Stellplatze und Zufahrten in einem gebietsvertraglichen Mall ermdglicht werden.

Geschossigkeit

Die Zahl der Vollgeschosse und die Bestimmung der Gebaudehdhen setzen den auflleren Rah-
men fiir die Hohenentwicklung der Gebaude sowie das stadtebauliche Erscheinungsbild. Die
jeweiligen Festsetzungen werden in Anlehnung an die vorhandene Bebauung mit dem Ziel ei-
ner Einbindung in die Umgebung getroffen. In beiden Teilgebieten werden maximal zwei Vollge-
schosse zugelassen. Dies entspricht der Bebauung in der Umgebung.

Bezugspunkt flir Hohenfestsetzungen und Ho6he baulicher Anlagen

Erganzt wird die Festsetzung zur Geschossigkeit durch die Festsetzung einer maximalen Trauf-
héhe von 6,50 m. Die festgesetzte Traufhéhe (TH) wird definiert als Mal3 von der Oberkante
Erdgeschossfertigfuliboden bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut. Die Ober-
kante des Erdgeschossfertigfulbodens wird auf maximal 0,5 m tiber dem Hohenbezugspunkt
festgesetzt.

Als Bezugspunkt fiir die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen wird eine gemittelte Gelande-
hohe im Bereich des Baufeldes bestimmt. Dies sind fiur das Allgemeine Wohngebiet WA 1 -
610,00 m G NHN und fir WA 2 - 600,00 m (i NHN. Die Bezeichnung ,iber NHN' stellt die Kurz-
bezeichnung fir die aktuell gultigen Héhen im Deutschen Haupthdhennetz 2016 (DHHN2016)
dar.

6.1.3 Bauweise, die liberbaubaren Grundstiicksflaichen sowie die Stellung baulicher
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine Bebauung mit Einzelhdusern festgesetzt, um die
gewinschte kleinteilige Bebauung zu erreichen und verdichtete Bauformen wie Doppel- und
Reihenhduser zu vermeiden. Wohingegen im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 auch eine ver-
dichtete Bebauung ermdéglicht werden soll.

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mit Hilfe von Baugrenzen, an die herangebaut
werden kann, die durch die Gebdude und Gebaudeteile aber nicht Gberschritten werden durfen,
festgesetzt. Innerhalb dieser Baufelder besteht ein gewisser Gestaltungsspielraum fir die An-
ordnung der Gebaude. Mit der Festsetzung dieser Baufelder wird die unter Beriicksichtigung
der Grundflachenzahl (GRZ) maximal mdgliche zu tGberbauende Flache raumlich fixiert.

Wenn der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, sind nach § 23 Abs. 5 BauNVO Nebenanla-
gen (im Sinne des § 14 BauNVO) sowie bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, auch auf den nicht iberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Das heil3t, dass neben Nebenanlagen auch Garagen einschliel3-
lich Carports sowie Stellplatze aulRerhalb der Baufelder zuldssig sind.
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Ausnahme von der Baugrenze

Fir die Errichtung von - an das Hauptgeb&ude angebauten - Terrassen ist die Uberschreitung
der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3 m zulassig. Dies gibt den Bauherren einen weiteren
Gestaltungsspielraum, da das Baufeld insbesondere die Anordnung der Hochbauten bestimmt.

6.1.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Zur Vermeidung von Mehrfamilienhdusern mit einer der Umgebung nicht entsprechenden
Dichte und einem damit verbundenen héheren Verkehrsaufkommen ist aufgrund der Lage im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 die Zahl der Wohnungen auf maximal zwei Wohneinheiten je
Wohngebaude beschrankt. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ware unter Einhaltung der Ho-
henvorgaben jedoch eine Bebauung mit mehreren Wohnungen denkbar.

6.1.5 Wasserflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Die Wasserflache des Gewassers 2. Ordnung - Rotes Wasser - ist als Wasserflache festge-
setzt. Dabei wurde als Bezug nicht das separate Flurstick 382 angesetzt, sondern der tatsachli-
che Verlauf des Gewassers einschliellich der das Bachbett begrenzenden Bruchsteinmauern.
Abstimmungen mit der unteren Wasserbehdérde zur Berlicksichtigung des Gewassers erfolgen
bis zum Entwurf.

6.1.6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Es werden Malinahmen zur Flachenbefestigung und zur anteiligen Dachbegriinung festgesetzt.
Mit den getroffenen Festsetzungen werden 6kologische Vermeidungs- und Minderungs- bzw.
Kompensationseffekte flir mehrere Schutzguter erreicht. Die Klarung der Niederschlagswasser-
entsorgung erfolgt zum Entwurf.

Flachenbefestigungen

Fir Zufahrten, Stellplatze und Wege innerhalb der privaten Grundstiicke ist eine wasserdurch-
Iassige Befestigung festgesetzt, um hier eine anteilige Versickerung zu ermdglichen. Um die
Wirksamkeit zu sichern, wird ein Fugenanteil bei gepflasterten Flachen von mindestens 20 %
vorgeschrieben. Eine konkrete Festsetzung der zu verwendenden Materialien erfolgt dagegen
nicht, um die Gestaltungsfreiheit nicht unnétig einzuschranken. Bei Stellplatzen bzw. Zufahrten
ware neben Rasenfugenpflaster auch lediglich die Pflasterung der Fahrspuren oder eine Schot-
terung moglich.

Dachbegrinung

Zur anteiligen Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers, zur Verbesserung des
Kleinklimas und zur Schaffung von zusatzlichem Lebensraum wird als weitere MaRnahme eine
extensive Dachbegriinung von Garagen und Carports festgesetzt. Dachbegriinungen kénnen
als teilweise Kompensation fiir die Versiegelung einen Beitrag zur Verbesserung der ékologi-
schen Situation leisten. Geeignet ist ein Bewuchs aus Sedum, Grasern und Wildkrautern. Die
Starke der Substratschicht muss mindestens 10 cm betragen. Die Dachbegrinung ist dauerhaft
zu pflegen und zu unterhalten.

6.1.7 ArtenschutzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG)

Aus der Bestandsaufnahme des Griinordnungsplanes® lassen sich zum jetzigen Zeitpunkt be-
reits erste ArtenschutzmafRnahmen ableiten.

A1 - Ersatznistkasten

Ein Teil der im Plangebiet vorhandenen Baume muss gefallt werden, um eine Bebauung zu er-
moglichen. Als Ausgleich fur die dadurch verlorengehenden Brutmdglichkeiten sind an den zu
erhaltenden Bdumen im Plangebiet Halbhdhlenbruterkdsten anzubringen. Diese sollten in 3 —
4 m Hohe angebracht werden und nach Siidosten ausgerichtet sein. Anteilig der als Verlust zu
wertenden Baume sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 - 2 Halbhdhlenbruterkasten und im
WA 2 - 4 Halbhéhlenbriterkasten anzubringen. Die Anbringung muss vor der nachsten, auf die
Fallung folgenden Brutperiode erfolgen.

A2 - Hecken- und Strauchpflanzungen

Als weiterer Ausgleich fur verlorengehende Brutmdglichkeiten sind in beiden Teilgebieten Strau-
cher zu pflanzen. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sollte dies in Form einer ca. 1 m breiten

5 Schulz Umweltplanung (2022): Griinordnungsplan Bebauungsplan ,Am Roten Wasser, Geising’, Stadt Altenberg, Vorentwurf (beste-
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einreihigen Hecke am slidwestlichen Rand des Grundstiicks erfolgen. Die Flache ist zeichne-
risch festgesetzt. Die Ladnge der Hecke muss am Stiick mindestens 10 m und der Pflanzabstand
der Straucher 30 cm - bis 50 cm betragen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist entweder eine solche Hecke an frei zu wahlender Stelle
oder es sind alternativ mindestens 7 Grof3straucher zu pflanzen.

6.1.8 Flachen, die mit Geh- und Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzte, mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Eigentimer beziehungsweise Nutzer des Flurstiicks 391 der Gemarkung Geising zu belastende
Flache soll die ErschlieBung des Flurstlicks 391 sichern. Das Flurstiick verfiigt nicht Giber eine
eigene Anbindung an die 6ffentliche Stral3e. Die entsprechend zu belastende Flache darf nicht
bebaut oder bepflanzt werden.

Die Festsetzung ersetzt nicht die notwendige dingliche Sicherung im Grundbuch.

6.1.9 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Zur Kompensation von Eingriffen, insbesondere Baumfallungen, sowie zur Durchgriinung des
Plangebietes werden Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen getroffen. Grundlage dafur
sind die Bestandsbewertung und ein Baumbestandsplan des Griinordnungsplanes®.

Auf jedem Baugrundsttick ist je angefangener 100 m? Grundstuicksflache ein Laub- oder Obst-
baum entsprechend der Pflanzempfehlung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die anzu-
pflanzenden standortgerechten Badume bieten Lebensraum fir Tiere und sind wichtige Ele-
mente des Biotopverbundes. Durch Schattenwurf, Luftfeuchteanreicherung, Windschutz und
Luftfilterung wirken Baume lokalklimatisch und lufthygienisch ausgleichend. Die auf dem jeweili-
gen Grundstiick zum Erhalt festgesetzten Baume kénnen angerechnet werden.

Um die Baumpflanzungen zeitnah umzusetzen, sind diese spéatestens 1 Jahr nach Abschluss
der Baumallnahmen auf dem jeweiligen Grundstlick durchzufiihren. MalRgebend hierfir ist die
,Hauptbaumaflnahme' bzw. die Nutzungsaufnahme.

6.1.10 Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Auf Basis der Bestandsbewertung des Griinordnungsplanes werden unter Beriicksichtigung des
Bebauungskonzeptes Geholze zum Erhalt festgesetzt. Dabei handelt es sich um einzelne
B&ume im Norden des Plangebietes (WA 1) und um eine Reihe von Ebereschen im Stden des
Plangebietes (WA 2), an der Altenberger Stral3e.

Diese sind dauerhaft zu erhalten sowie wahrend der Bauphase gemaf DIN 18920 wirksam zu
schitzen. Im Falle des Verlustes sind die Gehdlze auf dem jeweiligen Grundstiick mit geeigne-
ten Arten aus der Pflanzliste zu oben ausgefuhrten Baumpflanzungen in der folgenden Pflanz-
periode zu ersetzen.

6.1.11 Bedingte Festsetzungen (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Zur Sicherung der Belange des Artenschutzes werden bedingte Festsetzungen getroffen, die
erfullt sein missen, bevor mit der Baufeldfreimachung bzw. Abrissarbeiten begonnen werden
darf. Dabei handelt es sich um vorgezogene Ausgleichs- und VermeidungsmafRnahmen.

Artenschutz
CEF1 - Artenschutzgerechte Berdumung von Holzlagern und Steinablagerungen

Innerhalb des Plangebietes sind Holstapel und Steinablagerungen vorhanden. Zur Vermeidung
von Stérungen von Tieren, die diese als Winterquartier nutzen kénnten, sind diese im Spatsom-
mer (bis Ende August) vor der jeweiligen Baufeldfreimachung auf Tierbesatz zu kontrollieren
und abzurdumen.

V 1 - Okologische Baubegleitung zum Abriss

Auch abzureilende Gebéaude sind im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung unmittelbar
vor dem Abriss auf Tierbesatz zu kontrollieren. Bei Befund sind in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde geeignete Mallnahmen zu ergreifen. Die Kontrolle ist zu dokumentieren.
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6.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 SachsBO)

Zur Sicherung der Einfigung in die ortstypische Bebauung wird fir das Plangebiet mit bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen ein Rahmen fir die Gestaltung der Dacher, Fassaden, Neben-
anlagen und Einfriedungen gesetzt. Mit der Beschrankung auf das Erscheinungsbild wesentlich
bestimmende Regelungen verbleibt ein ausreichender Gestaltungsspielraum fir die individuelle
Ausformung durch die Bauherren.

6.2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SichsBO)
Dachgestaltung

Hauptgebaude

Als Dachform sind fiir die Hauptgebaude Satteldacher festgesetzt, was der in der Region vor-
herrschenden Dachform entspricht. Der Spielraum der Dachneigung ist mit 25° bis 65° festge-
setzt und erlaubt somit einen Spielraum fir die Gebaudeplanung. In der Region sind insbeson-
dere steile Dachneigungen typisch.

Die Dachdeckung der Hauptgebdude wird ortstypisch auf anthrazit beschrankt, um eine ge-
wisse Einheitlichkeit in der Dachlandschaft zu erreichen. Glanzende Materialien werden nicht
zugelassen. Als Alternative wird eine Dachbegriinung zugelassen, die vielfaltige positive Aus-
wirkungen auf die Umwelt und das Lokalklima hat.

Zur Sicherung einer harmonischen Dachlandschaft werden dartber hinaus die Ausfuhrungs-
moglichkeiten von Dachaufbauten beschrankt. Demnach sind unterschiedliche Ausfihrungen
von Dachgauben auf einem Dach nicht zulassig.

Dachform, Dachneigung und Eindeckung von Dachgauben durfen jedoch vom Hauptdach ab-
weichen. Die Summe der Dachaufbauten an einem Gebaude wird 50 % der darunterliegenden
Fassadenlange begrenzt. Der Abstand zwischen den Dachgauben sowie zum Ortgang darf
1,50 m nicht unterschreiten.

Die Dachuberstande sind an der Traufe auf maximal 50 cm und am Ortgang auf maximal 30 cm
beschrankt.

Die Integration von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie wird zur Férderung der Nutzung
erneuerbarer Energien ausdricklich zugelassen.

Dem Hauptbaukérper untergeordnete Gebaudeteile sind auch mit einem Pultdach zulassig, um
auch hier einen Spielraum zu ermdglichen.

Nebengebdude und Garagen einschliellich Carports

Fir Nebengebaude und Garagen einschliel3lich Carports sind als Dachform Sattel-, Pult- oder
Flachdacher zuldssig. Um die nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzte Dachbegriinung zu
ermoglichen, muss die Dachneigung von Garagen und Carports diese berlcksichtigen.

Sonstige Nebengebaude, Terrassentberdachungen und Wintergarten sind von den gestalteri-
schen Festsetzungen in Plan und Text ausgenommen, da sich die festgesetzte Dachform etc.
primar auf das Hauptgebaude beziehen.

Fassadengestaltung

Im Interesse einer Einfligung in die Umgebung sollen die Fassaden der Hauptgebaude als fla-
chige Putzfassaden oder als Fassaden mit voll-standiger oder teilweiser Verkleidung aus Holz
bzw. Holzwerkstoffen ausgefiihrt werden. Die Farbgestaltung der Fassaden ist mit einem Re-
missionswert (Hellbezugswert) zwischen 5 % und 50 % auszufiihren. Dadurch werden ortsunty-
pische sehr helle Farben vermieden. Leuchtende Farben und glanzende sowie reflektierende
Materialien werden ausgeschlossen, da auch diese ortsuntypisch sind.

Die Fassaden der Garagen sind wie das Hauptgebaude oder in Holz auszufihren.
Diese Festsetzungen gelten nicht flr Terrassentberdachungen, Wintergarten etc.

6.2.2 Gestaltung von unbebauten Flachen sowie Einfriedungen (§ 89 Abs. 1 Nr. 5
SachsBO, § 8 Abs. 1 SachsBO)

Zur Forderung der 6kologischen Vielfalt wird festgesetzt, dass die unbebauten und unversiegel-
ten Flachen der Baugrundstiicke zu begriinen oder zu bepflanzen sind. Flachige Abdeckungen
mit Kies oder Schotter sind damit explizit ausgeschlossen. Insbesondere gartnerisch gestaltete,
begriinte Vorgarten tragen darlber hinaus zur Auflockerung und Gestaltung des Ortsbildes bei.
Dies entspricht auch der Regelung in § 8 Abs. 1 SachsBO.
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Ausgenommen sind die bebauten Flachen sowie die aus funktionalen Grinden zu versiegeln-
den Flachen (Zuwegungen, Zufahrten, Stellplatze, Abfallbehalterstandplatze und Terrassen).
Diese beiden Flachenarten gehen in die Grundflachenzahl ein.

Zur Sicherung harmonischer Strallenrdume wird die Vielfalt an zulassigen Einfriedungen be-
grenzt. StraRenseitig sind Grundstiickseinfriedungen nur als einfache Holzzdune mit senkrech-
ter Lattung, als Metallzaune mit senkrechten Staben oder als geschnittene Laubgehdélzhecken
und mit einer Hohe bis 1,60 m zuldssig. In Einmindungs- und Zufahrtsbereichen sind aus Grun-
den der Verkehrssicherheit jedoch die freizuhaltenden Sichtfelder zu beachten.

Sockel unterhalb von Einfriedungen werden ausgeschlossen, um eine Durchlassigkeit des Ge-
bietes fur Kleinsauger wie Igel zu sichern.

6.3 Nachrichtliche Ubernahmen

Gewasserrandstreifen

Gemal § 38 WHG in Verbindung mit § 24 SachsWG ist bei einem Gewasser ein beidseitiger
Gewasserrandstreifen zu bertcksichtigen. Dieser betragt bei Gewassern im Innenbereich je-
weils 5 m ab Béschungsoberkante. Der Gewasserrandstreifen ist in der Planzeichnung nach-
richtlich dargestellt. Er umfasst die Flachen oberhalb des mit einer ca. 1 m hohen Bruchstein-
mauer befestigten Gewasserbettes.

Der Gewasserrandstreifen ist entsprechend § 24 Abs. 2 Satz 2 SachsWG standortgerecht im
Hinblick auf die Funktionen nach § 38 Abs. 1 WHG zu bewirtschaften bzw. zu pflegen.
Landschaftsschutzgebiet

Westlich und 6stlich des Plangebietes grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Oberes Osterzge-
birge’ an. Da es sich hierbei um nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Reglungen
handelt, erfolgt eine Erwahnung als nachrichtliche Ubernahme. Die entsprechenden Regelun-
gen und Schutzvorschriften sind zu beachten.

6.4 Hinweise der Fachplanungen

Auf dem Rechtsplan werden fir die weitere Planung und Realisierung notwendige Hinweise
zum Artenschutz. Des Weiteren wird ein Hinweis gegeben, wo die der Planung zugrundeliegen-
den DIN-Normen einzusehen sind. Mit den Hinweisen sollen die Bauherren und die interessierte
Offentlichkeit Uber die zu beachtenden Sachverhalte informiert werden.

Soweit erforderlich werden Hinweise der Fachplanungen im Laufe des Verfahrens erganzt.

7 Flachenbilanz

Stadtebauliche Kennwerte Flachengrofe | Flachengrofe

in m? ca. in %
Gesamtes Plangebiet 3.040 100
Allgemeine Wohngebiete 2.880 95

Wasserflache 160 5
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8 Quellen / Gutachten

Freistaat Sachsen, Sachsisches Staatsministerium des Inneren (12.07.2013):
Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP)

Schulz Umweltplanung (2022): Grunordnungsplan Bebauungsplan ,Am Roten Wasser,
Geising’, Stadt Altenberg, Vorentwurf (bestehend aus Karte 1 Bestandsbewertung und
Karte 2 Baumbestand)

Regionaler Planungsverband Oberes Elbtal/ Osterzgebirge (2020): Regionalplan
Oberes Elbtal/ Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung 2020, wirksam seit 17.09.2020

Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Einwohnerzahlen nach Gemeinden,
Stand 30.12.2021
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wird zum Entwurf erganzt



