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1. AUFGABE UND NOTWENDIGKEIT

Der Gemeinderat der Gemeinde Bahretal hat mit Beschluss Nr. 28/07/2020
vom 15.07.2020 fur Teile des Flurstickes Nr. 60/3 der Gemarkung Fried-
richswalde die Erarbeitung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung
nach § 13a fur ein Wohngebiet beschlossen.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 13a BauGB durchgefuhrt.

Dabei wird von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3

Abs. 1 und § 4 Abs. 1 (friinzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung),

der Umweltprafung nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2, sowie

von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen.

Mit diesem Beschluss wurden folgende Planungsziele/ Grundsatze festge-

legt:

- Schaffung von Wohnbauflachen als innerdorfliche Liuckenbebauung un-
ter Berucksichtigung der vorhandenen Grundstlicke, Gebaude und Kuba-
turen”

Ermdglichung einer 1-2 geschossigen Bebauung als Einzel- ggf. Doppel-
hauser mit Satteldach.

Bei der Wahl der Gebaudeproportionen ist der Umgebungsschutz des
benachbarten Denkmals (Villa, Wohnstallhaus und Seitengebaude mit
Mauer und Park) zu beachten.

Das Seitenverhaltnis der Wohngebaude sollte mind. dem Verhaltnis 1:1,5
(Breite/ Lange) entsprechen.

- infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, einschliel3lich der Umlegung
des Wirtschaftsweges

- Festsetzung der im Baugebiet zulassigen baulichen und sonstigen Anla-
gen, der Art und des Maldes der baulichen Nutzung fur eine Wohnbebau-
ung, der Bauweise sowie der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen

- Regelung der Grunordnung

Zwischenzeitlich wurde durch die Projekt W7 GmbH der Antrag gestellt die
Flursticke Nr. 58/5, 58/6 und 294/9 mit in den Geltungsbereich zu integrie-
ren. Das Gebiet befindet sich in der unmittelbaren Nachbarschaft zum Flur-
stlck Nr. 60/3.

Durch das Landratsamt Sachsische Schweiz - Osterzgebirge wurde mit
Schreiben vom 20.07.2021 ein positiver Vorbescheid zur Bebauung dieser
Flache mit der Bedingung der Sicherung der ErschlieBung erlassen.

Das Plangebiet beinhaltet Teile des Landschaftsschutzgebietes ,Unteres
Osterzgebirge®. Die im Plangebiet befindlichen Teile des LSG werden von
Bauwerken befreit und sind als Grunflache ausgewiesen.
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2. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

2.1 UBERORTLICHE PLANUNGEN

Aussagen des Landesentwicklungsplanes Sachsen vom 14.08.2013:

- Gemeinde Bahretal hat die Zugehdrigkeit zum Mittelzentrum Pirna und be-
findet sich im landlicher Raum ohne zentralortliche Bedeutung. (Karte 1)

- Bahretal ist dem Mittelbereich Pirna zugeordnet. (Karte 2)

- grenznahes Gebiet mit Ausweisung von Altbergbau (Karte 3)

- Friedrichswalde liegt im Korridor fUr Uberregionale Eisenbahninfrastruk-
tur.

- Das Plangebiet befindet sich in einem Gebiet mit Gber 70% LSG-Anteil.

- Es grenzt direkt an das Landschaftsschutzgebiet ,Unteres Osterzge-
birge“. (Karte 6)

Gemal der 2. Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Oberes Elb-
tal/Osterzgebirge von 2020 sind fur den Bereich Friedrichswalde, Ge-
meinde Bahretal folgende Aussagen getroffen:

Karte 1:

- Lage im landlichen Raum

- Das Plangebiet befindet sich in der Nahe einer Uberregional bedeutsa-
men Entwicklungs- und Verbindungsachse.

Karte 2 - Raumnutzung:

- Die Gemeinde Bahretal besitzt keine zentralértliche Bedeutung.

- Das Plangebiet befindet sich am Rande des Vorbehaltsgebietes Schie-
nenverkehr.
VBG - Eisenbahn

- Sudlich des Plangebietes befindet sich ein Vorbehaltsgebiet Arten- und
Biotopschutz.

Karte 3, 4, 5, 6 — keine Aussagen

Karte 7 Nahbereiche:
Zugehorigkeit zum Uberlagerten Grundzentrum Bad Gottleuba-Berggiel3-
hiabel mit dem Mittelzentrum Pirna

Karte 8 regionale Kooperationen
Die Gemeinde Bahretal ist Uberdurchschnittlich stark vom demografischen
Wandel betroffen.

Karte 9 Altbergbau
Altbergbaugebiete befinden sich im Ortsteilen Borna und Nentmannsdorf.

Karte 10
Das Plangebiet ist von regionalen Grunzugen nicht beruhrt.

Karte 11 Tourismus und Erholung
Das Gemeindegebiet gehort zur Tourismusregion Sachsische Schweiz.
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2.2 ORTLICHE PLANUNGEN

Flachennutzungsplan

Fir die Verwaltungsgemeinschaft Bad Gottleuba-BerggieRhibel existiert
ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan vom Oktober 2005 mit Genehmi-
gung des Regierungsprasidiums Dresden Az.: 14.2.87.015 Bad Gottleuba-
Berggiel3hubel FNP 01.0 vom 06.06.2006.

Das Plangebiet wurde als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Ausschnitt FNP Verwaltungsgemeinschaft Bad Gottleuba-Berggiel3hibel mit
der Stadt Liebstadt und der Gemeinde Bahretal, Stand Okt. 2005
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2.3

PLANGRUNDLAGEN

Grundlage fur die Plandarstellung bilden:

- Topographische Karte (N) 1 : 10 000

- Katasterkarte (ALK), Stand Oktober 2019

- Orthofotos des Planbereiches, Internet Geoportal Sachsen, Zugriff Jan.
/ Okt 2020 bzw. 11/2021

- Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad Gottleuba-Berg-
gielhubel

- Lage- und Hoéhenplan Vermessungsbiro Naumann Heidenau, Plan-
stand 15.04.2020

- Medientragerabfrage November 2019 fur das Flurstlick Nr. 60/3

- Medientragerabfrage fur Flurstick Nr. 58/5, 58/6 und 294/13 im Rah-
men der Beantragung des Bauvorbescheides Marz 2020

- Auszug Bauplanmappe zur Beantragung Vorbescheid 633-11-109 Pro-
jekt W 7 GmbH vom 01.03.2021

BESTAND / GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage des Ortsteiles Friedrichswalde,
der Gemeinde Bahretal.

Auf dem Flurstick Nr. 60/3 befindet sich eine groRe Lagerhalle, die zurzeit
noch landwirtschaftlich genutzt wird. Stdlich davon sind 3 kleinere Hallen,
die abgebrochen werden sollen.

Die Flurstlicke Nr. 58/5, 58/6, 294/13 sind Teil einer ehemaligen Hofanlage
und werden als Schafweide genutzt. Weiterhin wurden Teile des Flursti-
ckes 294/9 der Gemarkung Friedrichswalde in den Geltungsbereich einbe-
zogen. Hier verlauft zum Teil ein Feldweg, der zur rickwartigen Erschlie-
Rung der Gehofte an der sudlichen Ortsgrenze dient. Dieser soll in Teilbe-
reichen zur ErschlieBungsstralie mit Wendeanlage umgestaltet werden.

Der sudliche Bereich des Plangebietes befindet sich im Landschaftsschutz-
gebiet ,Unteres Osterzgebirge®.

PLANUNGSKONZEPT

4.1

PLANERISCHE ZIELSETZUNGEN

In der Gemeinde Bahretal fehlen Bauflachen fur die Ansiedlung junger
Leute, vorwiegend aus dem Gemeindegebiet.

Mit der Planung sollen 2 Baullicken und die Zufahrt in Richtung Siden zu
den landwirtschaftlichen Flachen und zur Gartenanlage auf dem Flurstick
Nr. 312/2 neu geordnet werden.

Die unmittelbare Nachbarschaft zu den denkmalgeschutzten Gebauden
Friedrichswalde Nr. 35, 37 und 39 erfordert Ricksichtnahme in der Bauge-
staltung. Dies schlagt sich in der Festlegung von der Gebaudeform nieder.
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4.2.

4.3

Das Dorf ist gekennzeichnet von einem Wechsel groerer ehemals land-
wirtschaftlich gepragter Gebaude und kleinen Siedlungs- bzw. Wohngebau-
den, die sich parallel oder senkrecht entlang des Dorfbaches befinden.

Mit diesem Bebauungsplan wird die Formensprache der Umgebung aufge-
nommen.

Um den Charakter in dieser Ortssituation zu wahren, gehen die Planungen
von folgenden Prinzipien aus:
- Beibehaltung des landlichen Charakters bei der Gestaltung der Ge-
baude und Freiflachen
- ortstypische Gebaudeform und Grolde, lockere Gebaudestellung
- Ausrichtung der Firstrichtungen parallel oder rechtwinklig zur Haupter-
schliefungsstrale
- Anpassung an die topografische Situation
- Schaffung eines Ortsrandes durch Anpflanzung eines Gehdlzstreifens
am sidlichen Rand des Baugebietes als Ubergang zum Landschafts-
schutzgebiet
- Berucksichtigung 6kologischer Planungsziele

Der Ausschluss der Nutzungen entsprechend § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5,
der Baunutzungsverordnung erfolgt aufgrund der Kleinraumigkeit des
Plangebietes. Diese Einrichtungen wirden sich nicht in die stadtebauliche
Ordnung des Dorfes einfugen.

BEBAUUNG UND GESTALTUNG

Der Bebauungsplan legt landschaftstypische Hausformen mit einer be-
grenzten Hohenentwicklung und Gestaltungselementen wie Dachform und
-neigung fest.

Die Grundstruktur leitet sich aus der am Standort vorhandenen Nachbarbe-
bauung ab.

Mit der Wahlbarkeit der Firstrichtung, parallel oder rechtwinklig zur Ver-
kehrsflache wird an die Siedlungsstruktur der bestehenden Bebauung an-
geknupft und den Anforderungen an energieoptimiertes Bauen Rechnung
getragen. Die Festlegung der Baugrenzen sichert eine harmonische Sied-
lungsstruktur.

HINWEISE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Bezugnehmend auf die Stellungnahme des Landratsamtes Sé&chsische

Schweiz — Osterzgebirge vom werden folgende Hinweise libernommen:

* In dem ausgewiesenen Mischgebiet sollte mit Rucksicht auf die unmittel-
bar angrenzende Wohnbebauung nicht wesentlich stérendes Gewerbe .
R. der Bestimmungen des § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ange-
siedelt werden.

* Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im rechtskraftigen Fla-
chennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft als gemischte Baufla-
che ausgewiesen.
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* Da dieses neue allgemeine Wohngebiet in einem landlich gepragten
Raum etabliert werden soll, ist mit Rucksicht zu den bestehenden land-
wirtschaftlichen Nutzungen darauf zu achten, dass die Orientierung der
Grundrisse so erfolgt, dass die maligeblichen Immissionsorte (Wohn-
Schlaf- und Kinderzimmer) auf jener der Larmquelle abgewandten Ge-
baudeseite auszurichten und schalltechnisch baulich zu schutzen sind.

* Insbesondere die Schlafraume der Wohnhauser im Baufeld 1, 2 und 4
sollten aus Sicht des Schallschutzes an der Westseite der Gebaude (von
den Schallquellen abgewandt) angeordnet werden. Fur Wohn- und
Schlafraumfenster der geplanten Wohnhauser wird empfohlen, Fenster
der Schallschutzklasse Ill oder IV einzubauen. Die Schallschutzfenster-

klassen sind in der VDI 2719 aufgefihrt und sind ab der Seite 5 erlau-
tert_*) Quelle LRA Stellungnahme vom 16.02.2022

ERSCHLIEBUNG

5.1

VERKEHRSTECHNISCHE ERSCHLIEBUNG

Die Erschlielung der Baugrundstucke erfolgt Uber eine neue Zufahrt von
der Gemeindestral3e Friedrichswalde aus.

Die bisher vorhandene spitzwinklige Zufahrt direkt am Gebaude Friedrichs-
walde Nr. 39 entspricht nicht den Erfordernissen einer sicheren Verkehrser-
schliefung. Gefahrloses Abbiegen aus dem Plangebiet ist nur nach Osten
maglich.

Mit der Schaffung der neuen Zufahrt soll die Situation entspannt und eine
rechtwinklige Einmundung geschaffen werden. Auf Grund der Topographie
wird allerdings ein Gefalle von um 10% entstehen.

Mit der geringflgigen Verlegung des Feldweges kann die Stral’e besser
eingepasst und die Hohendifferenz besser ausgeglichen werden. Die Sicht-
felder sind auf eine Geschwindigkeit von 50 km/h ausgelegt.

Nach der RASt 06 sollen Stadtstralie eine maximale Langsneigung von
8%, in Ausnahmefallen bis zu 12% besitzen.

Da die Stral3e "Friedrichswalde" eine Querneigung von ca. 2,3% zum Be-
bauungsplagebiet besitzt, ist die Anbindung mit einer Wanne auszubilden.
Bei ErschlieRungsstralien mit nahezu ausschlieRlichem PKW-Verkehr
kann der Gradienten-Halbmesser Hk auf 20 m reduziert werden. Zum An-
schluss an die "Erschliefungsstrale "Sud" ist eine Kuppe mit einem Min-
deshalbmesser Hw = 50 m erforderlich. Daraus resultiert eine Langsnei-
gung der ErschlieRungsstrale von ca. 10,0%. Bei dieser Langsneigung
ist allerdings keine Barrierefreiheit (max. 6%) gegeben.

Durch die leichte Kurvensituation der Gemeindestral3e im Einmindungsbe-
reich soll mit einem Verkehrsspiegel auf dem Flurstick Nr. 61 eine Sicht-
verbesserung erreicht werden.

Die Gemeinde plant in den nachsten Jahren die Verlangerung des FuRwe-
ges vom Ort in Richtung Westen. Aus diesem Grund wurde eine schmale
Flache fur die Anlage eines FuRweges planungsseitig festgelegt.
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5.2
5.2.1

5.2.2

Der Zugang zum Flurstiick Nr. 60/7 wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung PW - Privatweg ausgewiesen. Mit der Ausweisung dieser Flache wird
der Anschluss an die 6ffentliche Stral3e gesichert.

Fir die Parzelle 7, das Flurstiick Nr. 58/5 sowie den nérdlichen Teil des
Flurstiickes Nr. 58/6 erfolgt die verkehrstechnische ErschlieBung direkt von
der Ortsstral3e Friedrichswalde aus. Parzelle 9 wird Uber die stdlich gele-
gene Verkehrsfldche erschlossen.

Es wird empfohlen das Gefélle der Verkehrsflache im Bereich des Flurstiick
Nr. 60/3 und 294/9 nach Siiden zu neigen und in der Griinflache eine Re-
genwasserversickerung- bzw riickhaltung zu integrieren

VER- UND ENTSORGUNG

TRINKWASSERVERSORGUNG

Die Versorgung mit Trinkwasser kann aus dem offentlichen Netz sicherge-
stellt werden. Das Plangebiet ist bisher Uber die dstlich angrenzenden Flur-
stiicke Nr. 60/4 und 60/7 angeschlossen.

Zurzeit fuhrt die Leitung Ostlich durch den Hof bis zum ehemaligen Stall auf
dem Flurstick Nr. 60/3 und endet als 50er PE-RC-Leitung in einem Vertei-
ler. Von hier aus wird u.a. das Flurstick Nr. 294/11 versorgt.

Mit dem Versorgungstrager, dem Trinkwasserzweckverband Pirna / Seb-
nitz, wurde eine Neuverlegung in die Offentliche Flache besprochen.

Die Planung ist noch in Bearbeitung, fiir das Flurstlick Nr. 294/11 zwischen-
zeitlich vollzogen.

Aus bau- und siedlungshygienischer Sicht ist eine hygienisch einwand-
freie, der Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001 i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 10. Mérz 2016 - BGBI. | S. 459 - in der geltenden Fassung)
entsprechende Versorgung sowie eine normgerechte Abwasserbeseiti-
gung auch wéhrend der Bauphase zu sichern.

Sollte eine Neuverlegung von Trinkwasserleitungen, auch die fir eine
eventuelle Notwasserversorgung, erforderlich sein, kann (auch abschnitts-
weise) durch das Gesundheitsamt eine schriftliche Freigabe angefordert
werden. Eventuell im Planungsgebiet vorhandene dezentrale Trinkwasser-
anlagen (Brunnen) sind zu schiitzen.

SCHMUTZWASSERENTSORGUNG

Die Entsorgung erfolgt Uber die Klaranlage in Ottendorf des Abwas-
serzweckverbandes Liebstadt. In der Stral’e Friedrichswalde verlauft ein
Schmutzwasserkanal DN 250 aus Steinzeug.

Die Klaranlage wird im Trennsystem betrieben.

Innerhalb des Plangebietes sind Hauptanschlussleitungen in 6ffentlichen
bzw. 6ffentlich-rechtlich gesicherten Bereichen zu errichten.

Der Abwasseranschluss und die Anschlussbedingungen sind vertraglich
zwischen Eigentimer und Abwasserzweckverband zu regein.
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5.2.3

524

REGENWASSERENTSORGUNG

Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist moglichst zu versi-
ckern. Auf Grund der geringen Versickerungsfahigkeit des Bodens sind
versickerungsfahige Materialien flr Rigolen vorzusehen.

Daruber hinaus wird die Sammlung und Ruckhaltung des Wassers in Zis-
ternen und dessen Verwendung als Brauchwasser empfohlen.

Die Niederschlagsmengen, die nicht in den Grundstucken zuruck gehal-
ten werden kénnen sind vor der Einmindung der neuen Verkehrsflache
in die Stral3e Friedrichswalde mittels einen Mulde (Einlaufrinne) zu verse-
hen und in den Friedrichswalder Bach abzuleiten. Der Bachlauf flie3t ca.
30m nordlich der Stralleneinmundung.

,Wenn die Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund (Grund-
wasser) lUber technische Versickerungsanlagen (z. B. Mulden, Rigolen
etc.) erfolgen soll, dann ist eine wasserrechtliche Erlaubnis mit priiffdhigen
Unterlagen bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen.

Die Ableitung des Niederschlagswassers von voll- bzw. teilversiegelten
Fléachen ist nach den Regeln der DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser"” zu planen. Die
Versickerungsféhigkeit des Untergrundes muss gewdéhrleistet sein, d. h.
der Durchlassigkeitsbeiwert der geséttigten Bodenzone muss kf = 1 *10-6
bis 1 *10-3 m/s haben.

Alle Anlagen zur Niederschlagsentwésserung muissen so eingerichtet
sein, dass abgeleitetes Niederschlagswasser nicht auf umliegende Grund-
stiicke Ubertreten kann und sind im Fall einer Versickerung entsprechend
der gewéhlten Versickerungsart und des angetroffenen Untergrundes auf
dem Grundstlick unter diesem Aspekt anzuordnen und zu betreiben. Es
wird ein diesbeziiglich ausreichender Abstand zu Geb&uden und Grund-
stiicksgrenzen empfohlen.”

Wassergefédhrdende Stoffe

Materialien sind so zu lagern, dass ein Eindringen von wassergeféhrden-
den Stoffen in Gewésser (Grundwasser, oberirdische Gewésser) nicht zu
besorgen ist und sicher verhindert wird. Es qilt die allgemeine Sorgfalts-
pflicht. Kontaminierte Materialien sind von hierfiir zugelassenen Fachfir-

men auf zugelassenen Anlagen entsorgen zu lassen.“ stellungnahme LRA vom
16.02.2022

Es wird empfohlen das Gefélle der Verkehrsflache im Bereich des Flurstiick
Nr. 60/3 und 294/9 nach Siiden zu neigen und in der Griinflache eine Re-
genwasserversickerung- bzw riickhaltung zu integrieren.

LOSCHWASSERVERSORGUNG

FUr die Loschwasserversorgung steht nordwestlich des Plangebietes ein
Loschwasserteich auf dem Flurstuck Nr. 26/1 zur Verfugung. Der Teich be-
findet sich unmittelbar gegenliiber dem Flurstiick Nr. 58/5.

Er ist mit einen Entnahmestutzen versehen, an den im Brandfall die Feuer-
wehr direkt die Wasserentnahme anschlielen kann.

Das gesamte Plangebiet befindet sich im 300 m-Bereich des Teiches.
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5.2.5

5.2.6

Fur den Standort werden It. DWG-Richtlinie W 405 - 96 m?®h fur den Zeit-
raum von 2 Stunden bendtigt. Die Menge ist Uber den Loschwasserteich auf
dem Flurstuck Nr. 26/1 gesichert.

Zusatzlich wird die Installation eines Hydranten in die neu zu schaffende
Wasserleitung fur die Erstversorgung empfohlen.

ELEKTROENERGIEVERSORGUNG

Das Baugebiet ist von der Ortslage aus neu zu erschliel3en.

Die Versorgung des Plangebietes ist moglich.

Bei Baumalnahmen sind die anerkannten Regeln der Technik (wie z.B.
DVGW-Arbeitsblatter, DIN-Vorschriften, VDE-Richtlinien, UV-Vorschriften)
zu beachten.

Von den dargestellten Nieder- und Mittelspannungskabelanlagen wird zu
eventuell geplanten Bauobjekten ein seitlicher Mindestabstand von 1,0 m
gefordert. Der Abstand zum Kabel bei Maschineneinsatz muss mindes-
tens 0,3 m betragen. Die Uberdeckung der Kabel von 0,6 m ist zu gewéhr-
leisten.

Die Kabel diirfen nicht iberbaut bzw. liberschiittet werden.

Eine Verdnderung von Hbhenlagen ist nicht gestattet.

Zur Verlegtiefe kann das Versorgungsunternehmen keine Angaben ma-
chen, diese ist durch Suchschachtung mittels Querschlage zu ermitteln.
Im gesamten Bereich der Kabelanlagen ist Handschachtung erforderlich.
Von den dargestellten Niederspannungsfreileitungen ist ein waagerechter
Mindestabstand vom &ul8eren Leiterseil von 2,5 m zu eventuell geplanten
Bauobjekten einzuhalten.

GASVERSORGUNG

Das Gebiet verfugt Uber keinen Gasanschluss.

Die Gasleitungen befinden sich nérdlich der Stral3e Friedrichswalde, etwas au-
Berhalb des Plangebietes.

Eine Versorgung des Gebietes ist méglich.

Bei geplanten BaumalBnahme miissen die anerkannten Regeln der Technik
(wie z. B. DVGW-Arbeitsblétter, DIN-Vorschriften, VDE-Richtlinien, BG-
Vorschriften usw.) beachtet werden.

Die exakte Lage, insbesondere Tiefenlage und der Verlauf der Versorgungs-
anlagen, kénnen von den Eintragungen in den Pldnen abweichen. Zur ge-
nauen Lagefeststellung sind fachgerechte Erkundigungsmal3nahmen (Or-
tung, Querschlége, Suchschlitze, Handschachtung o. a.) durchzufiihren.
Wéhrend der BaumalRnahme miissen unsere Versorgungsanlagen so gesi-
chert werden, dass seitliche und héhenméallige Lageverdnderungen ausge-
schlossen sind. Leitungen mit einer Uberdeckung von 0,2 m diirfen nicht
ohne Schutzmalinahmen, die mit dem zusténdigen Meisterbereich abge-
stimmt sind, befahren werden. Freigelegte Rohrleitungen sind vor mechani-
schen Beschédigungen durch geeignete Mittel (z. B. Schutzmatten) zu schlit-
zen.
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5.2.7

5.2.8.

5.2.9

FERNMELDEANLAGEN

Das Gebiet ist entlang der noérdlichen Grenze des Bebauungsplanes im
Randbereich der Stralle mit Kabeln der Telekom erschlossen.

Von da aus ist eine Erschlieung im Gebiet erforderlich.

Die innere Erschlief3ung ist mit dem Versorgungsunternehmen noch abzu-
stimmen.

Die Mitbenutzung von privaten Wegen und die Eintragung von Leitungs-
rechten zu Gunsten der Telekom Deutschland ist zu gegebener Zeit im Rah-
men der ErschlieBungsplanung vorzunehmen.

Ein entsprechender Antrag ist mindestens 6 Monate vor Baubeginn beim
Versorgungsunternehmen zu stellen.

MULLENTSORGUNG

Die Entsorgung des anfallenden Mulls wird gemald der Abfallsatzung des
Landkreises Sachsische Schweiz — Osterzgebirge unter Verantwortung des
Zweckverbandes ,Abfallentsorgung Oberes Elbtal“ (ZAOE) durch ein Entsor-
gungsunternehmen ausgefuhrt.

Far Abfallbehalter sind befestigte Flachen und Zufahrtswege vorzusehen und
so anzulegen, dass sie den Bedingungen der Abfallwirtschaftssatzung des
Zweckverbandes Abfallwirtschaft Oberes Elbtal (ZAOE) und den Bestimmun-
gen der Berufsgenossenschaft der Millwerker entsprechen. Gemal} § 7 Abs.
2 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) sind anfallende Abfalle, die nicht vermie-
den werden konnen, vorrangig einer Verwertung zuzufuhren.

Nicht verwertbare Abfalle sind gemal} § 15 KrWG zu beseitigen. Bei einer Ver-
wertung ist gemall § 7 Abs. 3 KrWG ein besonderes Augenmerk auf die
Schadlosigkeit der Verwertung zu richten.

Es darf insbesondere nicht zu einer Schadstoffanreicherung im Wertstoffkreis-
lauf kommen.

Abfalle zur Beseitigung sind gemal’ § 17 Abs. 1 K'WG dem offentlich-rechtli-
chen Entsorgungstrager (6rE) anzudienen, soweit diese nicht durch eine der
Abfallsatzungen des OrE von der Entsorgung ausgeschlossen sind. Die aktuell
gultigen Abfallsatzungen des Zweckverbandes Abfallwirtschaft Oberes Elbtal
(ZAOE) sind zu beachten. Bei der Entsorgung von gefahrlichen Abfallen sind
die Vorgaben der Nachweisverordnung (NachwV) zu beachten.

WERTSTOFFERFASSUNG

Flr die Wertstofferfassung sind die Standorte im Ortsteil Friedrichswalde zu
nutzen.

Die Entsorgung erfolgt ebenfalls unter Verantwortung des ZAOE durch Entsor-
gungsunternehmen.

Kommunalplan Ing.-Biiro Ehrt - Projekt: 1909 / C_BEG-Fried_E2_2023_01-12.docx 12



Gemeinde Bahretal Stand: 01.12.2021, geéndert am 12.01.2023
Bebauungsplan ,An den ehemaligen Grofmieten® im Ortsteil Friedrichswalde Teil C, Begriindung

5.3

5.4

NATURLICHE RADIOAKTIVITAT

Am 31. Dezember 2018 sind in Deutschland das Strahlenschutzgesetz und
die neue Strahlenschutzverordnung in Kraft getreten. Demnach gilt fur eine
uber das Jahr gemittelte Radonaktivitatskonzentration in der Luft in Innenrau-
men ein Referenzwert von 300 Becquerel pro Kubikmeter, oberhalb dessen
Radonkonzentrationen als unangemessen betrachtet werden.
Gem. Karte des LfULG (https://www.strahlenschutz.sachsen.de/radonpoten-
zialin-sachsen-10108.html, abgerufen am 26.06.2020) werden fur die Ge-
meinde Bahretal Uberschreitungswahrscheinlichkeiten von 10 % bis 30 %
des o0.g. Referenzwertes prognostiziert.
Zum vorsorgenden Schutz vor erhohter Strahlenbelastung durch Zutritt von
Radon in Aufenthaltsraume wird empfohlen, bei geplanten Neubauten gene-
rell einen Radonschutz vorzusehen oder von einem kompetenten Ingenieur-
buro die radiologische Situation auf dem Grundsttck und den Bedarf an
Schutzmalinahmen abklaren zu lassen.
Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden
Sie sich bitte an die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen:
Staatliche Betriebsgesellschaft fur Umwelt und Landwirtschaft Radonbera-
tungsstelle.
Besucheradresse: Dresdner Stral3e 183

09131 Chemnitz

Telefon: 0371 46124-221

E-Mail: radonberatung@smul.sachsen.de

Internet: www.strahlenschutz.sachsen.de.

HINWEISE AUS STELLUNGNAHME VON BEHORDEN

LANDESAMT FUR UMWELT, LANDWIRTSCHAFT UND GEOLOGIE

Allgemeine geologische und hydrogeologische Situation im Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich aus regionalgeologischer Sicht nach Aussagen der geo-
logischen Grundkarten innerhalb des Maxen-Berggie3hiibeler Synklinoriums.

Der oberfléchen nahe Festgesteinsuntergrund des Plangebietes wird entweder durch
Sedimentgesteine aus wechsellagernden Tonschiefern und Grauwacken oder im Sii-
den und Osten durch magmatisches Gestein in Form von Rhyolith aus dem Karbon
gebildet. Die genannten Gesteine liegen an ihrer Oberfldche verwittert bis zersetzt
mit Lockergesteinseigenschaften vor. Die Verwitterungszone wird (iberwiegend durch
eiszeitlich abgelagerten Gehédngelehm und Hangschutt (iberlagert. Im Norden grenzt
das Plangebiet an die Aue des Friedrichswalder Baches. In der Bachaue werden
tber der Verwitterungszone oberfldchig Bachablagerungen aus Auelehm, Bachsand
und Bachkies erwartet. Untergeordnet kommen lokal im Bereich von Bebauungen
und Flachenbefestigungen oberfldchig anthropogene Auffiillungen vor, die die natiirli-
che Schichtenfolge (iberlagern oder ersetzen.

Das nattirliche geologische Profil wird zuoberst durch einen humosen Oberboden ab-
geschlossen.

Aus hydrogeologischer Sicht ist innerhalb der Talaue mit oberflichennahem
Talgrundwasser zu rechnen. Die Bachsande und Bachkiese bilden einen Talgrund-
wasserleiter im Sinne eines Porengrundwasserleiters aus. Das Talgrundwasser steht
erfahrungsgemél3 mit dem Wasserstand im Vorfluter in hydraulischem Kontakt.
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AuBlerhalb der Talaue ist oberflachennahes Grundwasser aus dem Zwischenabfluss
an den Hangschutt und die rollig ausgebildete Festgesteins-Verwitterungszone ge-
bunden.

Sein Abfluss folgt dem morphologischen Gefélle in Richtung Friedrichswalder Bach.
Der Zwischenabfluss und das Bachgrundwasser unterliegen jahreszeitlichen und wit-
terungsbedingten Schwankungen. In Trockenperioden kénnen im Zwischenabfluss-
Grundwasserleiter auch ungeséttigte Verhéltnisse vorkommen.

Die unverwitterten Festgesteine bilden einen Kluftgrundwasserleiter aus. Hier zirku-
liert Grundwasser auf hydraulisch wirksamen Trennfidchen wie Kluft- und Stérungs-
zonen.

Baugrunderkundung mit Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht

Fiir Neubau- und ErschlieBungsmalBnahmen empfehlen wir der Bauherrschaft zu ei-
ner sicheren Planung und zur Reduzierung des Baugrundrisikos standortkonkrete
und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020
bzw. DIN EN 1997-2. Fiir eine wirtschaftlich und bautechnisch sinnvolle Planung,
Ausschreibung und Bauausfiihrung sind Kenntnisse zum Baugrund, seiner Tragféa-
higkeit, den Grundwasserverhéltnissen, der Standsicherheit, der Ausweisung von
Homogenbereichen hinsichtlich der gewéhlten Bauverfahren und zu Kennwerten not-
wendig. Die geplanten Neubaumal3nahmen sollten nach DIN EN 1997 einer geotech-
nischen Kategorie zugeordnet werden, um den notwendigen Umfang an Erkun-
dungsmalBnahmen und zu erbringenden Nachweisen einzugrenzen.

Regenwasserversickerung

Fiir den Fall einer Versickerung von Niederschlagswasser (iber unterirdische Versi-
ckerungsanlagen muss die Versickerungseignung des potenziellen Horizontes
grundsétzlich dafiir geeignet sein. Wir empfehlen die Eignung standortkonkret durch
praktische Sickertests im Rahmen der Baugrunduntersuchung nachzuweisen. Flir
eine langfristige Funktionsfdhigkeit von Regenwasserversickerungsanlagen verwei-
sen wir auf die Einhaltung der Planungsgrundsétze und Untergrundanforderungen
des DWAArbeitsblattes A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser) der Deutschen Vereinigung flir Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e.v. aus Hennef vom April 2005.

6. GRUNORDNUNGS- BZW. KOMPENSATIONSMABNAHMEN

Die grunordnerischen Belange sind auf Grund des Verfahrens nach § 13 a
nicht zu bilanzieren.

Dennoch wurden Festsetzungen flr die Flachen im Landschaftsschutzge-
biet ,Unteres Osterzgebirge® getroffen, die geeignet sind das Plangebiet in
die Landschaft einzubinden.

Daruber hinaus sei erwahnt, dass durch den Abriss der Gebaude 920 m?
Flache entsiegelt, und in Wohnbau- bzw. Grinflache gewandelt werden.
Zur Einbindung des Plangebietes in die Landschaft wird nach Siden hin
eine Hecke bestehend aus einheimische Gehdlzen vorgeschlagen.

Diese sichert die Eingriinung der Bauplatze und bietet Windschutz

In der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde wurde darauf hin-
gewiesen, dass sich auf einer Teilflache des Flurstiicks Nr. 60/3 als Mal3-
nahme GL 1 b innerhalb einer Férderung nach RL AUK 2014 befinden
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kénnen und das Griinland im Vorhabengebiet als artenreiches Griinland
einzustufen ist. Die genauere Untersuchung durch das Landschaftsarchi-
tekturbiro Hibner im Juni 2022 ergab, dass eine Teilfliche von etwa
2.000 m?dem LRT 6510 Flachland-Mé&hweisen zuzuordnen ist. Dieser Be-
stand stellt somit ein gesetzlich geschlitztes Biotop nach § 30 BNatSchG
in Verbindung mit § 21 SdchsNatSchG dar. Der Erhaltungszustand wird
insgesamt als gut (B) bewertet.

Daraus folgt, dass die Erforderlichkeit der Flacheninanspruchnahme geprtift
wurde und auf Grund der Notwendigkeit der ErschlieBungsstral3e ein Antrag
auf Kompensation an die Untere Naturschutzbehérde zu stellen ist.

Als Kompensationsmalnahme wird die Aufwertung von Griinland auf dem
Flurstiick 63/7 der Gemarkung Gersdorf festgelegt und dem Bebauungs-
plan zugeordnet.

Beschreibung der erforderlichen MaBnahmen zur Umwandlung, Ent-
wicklung

Ziel ist die Entwicklung und dauerhafte Erhaltung von naturschutzfachlich
hochwertigem Griinland, das dem LRT 6510 Flachland-Mé&hweisen zuge-
ordnet werden kann und somit auch ein gesetzlich geschiitztes Biotop
nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 21 SdchsNatSchG darstellt.

Zur Entwicklung ist eine Nachsaat erforderlich. Dazu ist die Fladche zuerst
zu méhen, das Mahdgut ist abzurdumen. Danach ist die Grasnarbe aufzu-
reillen, indem z.B. stark vertikutiert, gefrast oder gegrubbert wird. An den
sehr steilen Stellen mit den vorhandenen Trittschdden kann u.E. darauf
verzichtet werden.

»,Nur ausreichende Bodenlockerung sorgt dafiir, dass eine Etablierung der
Krauter méglich ist. Die Flache nicht zu oberflachlich bearbeiten und lang-
sam Uberfahren, da sich sonst die Grasnarbe zu schnell wieder schliel3t:
Eine 50%-ige Regeneration der Wiese erfolgt bereits nach wenigen Mona-
ten. Auf die lockere Erde 1-2 g/m? Saatgut mit einem Anteil von 80-100%
Wildkrdutern séen und den Bodenschluss durch Anwalzen herstellen. Die-
ser ist nétig, damit der Samen quellen und schliel3lich keimen kann.

Bitte beachten: Das sehr feine Saatgut nicht einarbeiten, da es sich oft um
Lichtkeimer handelt. Bei Ansaat mit Direktsaatmaschinen wird die Gras-
narbe zu wenig verletzt und es wird oft zu tief eingesét.” (Zitat aus
https.//www.rieger-hofmann.de/alles-ueber-rieger-hofmann/wissen/ansaat-
entwicklungspflege/umbruchlose-ansaat.html)

Ansaatzeitraum ist entweder von Februar bis Mai oder Ende August bis
Anfang September.

Im 1. Jahr nach der Ansaat ist Flache gleichméBig (ber das Jahr verteilt 3
bis 5 x zu méhen, das Mahdgut ist abzurdumen. Die Anzahl der Arbeits-
génge ist mit der 6kologischen Bauliberwachung und der UNB abzustim-
men.

Im 2. Jahr nach der Ansaat ist Flache gleichméBig (ber das Jahr verteilt 3
x zu méhen, das Mahdgut ist abzurdumen. Der erste Schnitt ist Anfang bis
Mitte Mai durchzufiihren.
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Im 3. und 4. Jahr nach der Ansaat ist Flache 2 x zu méhen, das Mahdgut
ist abzurdumen. Der erste Schnitt ist zwischen 15. Mai und 15. Juni und
ein weiterer Schnitt im September durchzufiihren. Um die Erfolgssicherheit
der MalBnhahme zu erhbhen, ist es sinnvoll im Rahmen der Kontrolle durch
die UNB den Aufwuchs zu kontrollieren und bei zu starkem Aufwuchs die
3-malige Mahd (ber diesen Zeitraum beizubehalten.

Zur dauerhaften Erhaltung erfolgt der erste Schnitt wie im 3. und 4. Jahr
nach der Ansaat. Zur Férderung der Fauna kann es sinnvoll sein, den
zweiten Schnitt durch einen Weidegang im September zu ersetzen.

Saatgut

Die Ansaat ist mit gebietseigenem (§ 40 BNatSchG) und standortgerech-
tem Wildpflanzensaatgut auszufiihren, das nach VWW-Regiosaaten ®
zertifiziert ist. Geeignet ist z.B. die Mischung von Rieger-Hofmann 02
Frischwiese / Fettwiese (100% Kréuter) Ursprungsgebiet 20/ Herkunftsre-
gion ,mitteldeutsches Higelland”. Bei Nichtverfligbarkeit der Saatgutmi-
schung aus dem o.g. Ursprungsgebiet ist eine Ausnahmegenehmigung
bei der UNB zu beantragen oder mit der UNB wird eine Alternative (z.B.
Méhgutiibertragung) gewéhlt. Auf der geneigten Flache im Osten sollten
weitere Magerzeiger zugemischt werden, z.B. Campanula rotundifolia,
Pimpinella saxifraga, Plantago lanceolata, Silene vulgaris, Lotus cornicula-
tus, Leucanthemum ircutianum/ vulgare, Rhinanthus minor, Thymus pule-
gioides.

Zur Vermeidung von Bodenerosion kann auf den steileren Passagen
Schnellbegriiner eingesetzt werden, der jedoch unbedingt nach 6 bis 10
Wochen durch eine Mahd wieder zurlick zu drédngen ist.

Ggf. sind noch weitere, von der UNB zu definierende Arten anzuséen, die
essentiell fiir nachgewiesene Tierarten im FFH-Gebiet sind.

Der vorliegende Bericht wurde der Unteren Naturschutzbehérde LRA SOE
zur Priifung vorgelegt und am 25.11.2022 erfolgte mit Hr. Dr. Hachmoller
die Abstimmung betreffs der erforderlichen Anderungen — blau markierte
Passagen. Im Schreiben vom 21.11.2011 der UNB wurde in Punkt 3 ge-
fordert:

,Der Nachweis lber den MalBnahmenerfolg ist nach 3 Jahren zu erbrin-
gen, mittels der Etablierung der ausgebrachten Zielarten.*”
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7. STATISTIK FLACHENBILANZ

Das Plangebiet betragt ca. 1,25 ha.

Die Flachen im Geltungsbereich gliedern sich wie folgt:

m? %
Allgemeines Wohngebiet 5.847 46,7
Mischgebiet 3.713 29,6
Verkehrsfliche 1.310 10,5
Griinfliche (privat) 1.660 13,2
Gesamtflache 12.530 100,0
Geplante Bebauung:
Anzahl der Baugrundstucke: 9 incl. Bestand
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8. AUFSTELLUNGS- UND GENEHMIGUNGSVERFAHREN

—  Aufstellungsbeschluss Nr. 28/07/2020 zum Bebauungsplan

- Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
im Lokalanzeiger Bad Gottleuba-Berggie3hubel Nr. 08/2020 vom

—  Abfrage der Medientrager

- Erweiterung des Geltungsbereichs, Entwurfs- und Auslegungs
beschluss des Gemeinderates Nr. 01/12/2021

—  Abstimmung mit den Nachbargemeinden
- Unterrichtung der Trager offentlicher Belange Uber die Auslegung
—  Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
a.) Bekanntmachung im Lokalanzeiger Ausgabe Januar 2022
b.) Auslegung des Planentwurfs und der
Begrindung vom
bis
—  Abwaégung der Anregungen der TOB und erneute Entwurfsfest-
stellung - Beschluss Nr.
—  Mitteilung Uber die Abwagung
—  Unterrichtung der Trager offentlicher Belange uber die erneute
Auslegung
—  Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
a.) Bekanntmachung im Lokalanzeiger
b.) Auslegung des Planentwurfs und der
Begrindung vom
bis
—  Abwaégung der Anregungen der TOB und Blrger sowie Satzungs-
beschluss Nr.
—  Mitteilung Uber die Abwagung

— Antrag auf Genehmigung der Satzung beim Landratsamt
Sachsische Schweiz / Osterzgebirge am

—  Ortsubliche Bekanntmachung der Inkraftsetzung

- Der Bebauungsplan ist seit dem
rechtsverbindlich.

Schietzold
Bldrgermeister

Anlagen:
1 — Ubersichtsplan

Datum
15.07.20

31.07.20
19.11.19

01.12.21
14.12.21
14.12.21

17.12.21

03.01.22
04.02.22

25.01.23
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Anlage 1
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Wichtige Hirmeize: Die Verwendung der im Geoportal Sachsenatlas ezeugten Karen, insbesondere deren Wervialfiltigung und Werdffentlichung, kann von be-
stimmten Mutzungsrechten abhdngig sein, die nur der jeveeilige D atenanbieter [ gecdatenhaltende Stelle) einrdumt. Bitte wenden Siesich an den D atenanbieter,
um dazundhere Informationen zu erhaten. e im Geoportal Sachs enatlas erze ugten Karen kdnnen systembedingte Ungenavigheten enthaltan: Sie dienen
daher im Wesentlichen nur der Information. ie Karten sind insbesondere nicht geeignet, besondere rechtliche Anspriche geftend zu machen.

Datenquelle fir Hintergrundk arte aukerhalk Sachsens:

@ Bundes amt fiir Katographie und Geoddsie 2017, 0 atenquellen: httpuisg.geodatenzentrum.defweb_public/ratenquellen_TopPlus _Open. pdf Seite 141
Stagtsbetrieb G eobaziinformation und Wermeszung Sachsen Telefon: (0351 22823 8420 Internet: vwww. gecsn.s achsen.de
Olbrichtplatz 3, 01099 Crresden Telefas: (03513 8283 6400 E-Mail: servicedesk(@geosn.sachsen.de
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