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0 ALLGEMEINES

Die Gemeinde Niederau liegt am nérdlichen Rand des Ballungsraumes Dresden im Landkreis
MeiflRen und ca. 7 km von der Kreisstadt Meil3en sowie ca. 25 km von der Landeshauptstadt
Dresden entfernt. Zur Gemeinde gehéren die Ortsteile Gohlis, Grébern, GroRRdobritz, Jessen,
Niederau, Oberau und Ockrilla.

Niederau wird dem fruchtbaren Offenland der Elbtalebene zugeordnet. Ostlich des Gemeinde-
gebietes beginnt das ausgedehnte Waldgebiet des Friedewaldes, das bis nach Moritzburg
reicht. Durch das Gemeindegebiet fihren die Eisenbahnstrecken von Dresden nach Leipzig
(seit 1839) und von Dresden nach Elsterwerda. Der 1842 6stlich des Dorfkernes vom Ortsteil
Niederau errichtete Bahnhof ist der alteste noch in Betrieb befindliche Bahnhof Deutschlands.

Die Gemeinde hat derzeit 4.044 Einwohner (Stand: 31.12.2019).

1 PLANUNGSERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

1.1 Planungserfordernis

Die Gemeinde Niederau hat in dem seit 1999 wirksamen Flachennutzungsplan den stadtebauli-
chen Rahmen fir die weitere kommunale Entwicklung abgesteckt. Die im Flachennutzungsplan
dargestellten neuen Baugebiete sind bereits Giberwiegend beplant und bebaut worden. Gleich-
zeitig ist die Nachfrage nach Eigenheimgrundstiicken in der Gemeinde Niederau nach wie vor
hoch.

Die Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung? gehen fiir den gesamten Landkreis Meif3en in
den kommenden Jahren von einem weiteren Riickgang der Einwohnerzahl aus. Die nahgele-
gene Landeshauptstadt Dresden hat jedoch steigende Einwohnerzahlen zu verzeichnen, was
auch in umliegenden Kommunen wie der Gemeinde Niederau zu einer positiven Entwicklung
beitragt: so ist hier die Einwohnerzahl in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen. Nach dem
Ortsentwicklungskonzept 2018 mdchte sich die Gemeinde Niederau als lebenswerter und at-
traktiver Wohnstandort mit mittelstandischer Wirtschaft weiterentwickeln?.

Mit den in der Planung vorgesehenen zwolf Eigenheimgrundstiicken soll insbesondere einer
mdglichen Abwanderung von Einwohnern aufgrund fehlender Baugrundstiicke entgegengewirkt
und zu einer Stabilisierung der Bevdlkerungszahl und damit nachhaltigen Auslastung der vor-
handenen Infrastruktur beigetragen werden. Der Standort eignet sich gut fiir eine angemessene
Erweiterung von Wohnbauflachen in gut angebundener Lage.

Weiterhin soll in dem Bebauungsplan fir die angrenzenden riickwartigen Flachen der Wohnbe-
bauung Am Waldacker, die auf Basis einer Ergdnzungssatzung errichtet wurde, die Zulassigkeit
von Nebenanlagen geregelt werden.

Da es sich bei der zu Uberplanenden Flache um einen AulRenbereich gemal § 35 BauGB han-
delt, ist zur Schaffung von Baurecht die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Der Be-
bauungsplan soll die Voraussetzung fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Flachen
schaffen.

1.2 Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, in einer attraktiven und gut
erschlossenen Lage Flachen fur den individuellen Wohnungsbau zu schaffen und die angren-
zenden Siedlungsstrukturen zu ergénzen. Dafir sollen die derzeit vornehmlich als Géarten und
Wochenendgrundstiicke genutzten Flachen im Bereich des Hohenweges als Wohnbauland
erschlossen und so gleichzeitig die Inanspruchnahme von wertvollem Freiraum in weniger
integrierten Lagen vermieden werden. Ermoglicht werden ca. 12 Eigenheimgrundstiicke.

Unter Beriicksichtigung des § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB werden mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes folgende Planungsziele verfolgt:

stadtebaulich geordnete Entwicklung von Wohnbauflachen
Schaffung von Baurecht fiur Einfamilienhduser in Erganzung der angrenzenden
Baustrukturen

Sicherung einer dem Gebietscharakter und der Siedlungsdichte angemessenen
ErschlieRung

Statistisches Landesamt Sachsen: 7. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen 2019 bis 2035,
19.05.2020

Neuland Landschafts- und Freiraumplanung (2018): Ortsentwicklungskonzept Gemeinde Niederau
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Fortentwicklung eines vorhandenen Ortsteils durch Nachverdichtung
Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes sowie von Natur und Landschatft.

2 GELTUNGSBEREICH UND ORTLICHE VERHALTNISSE

2.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt ca. 2 km 6stlich des Ortkernes von Niederau in unmittelbarer Nahe zur
stdlich angrenzenden Nachbargemeinde Weinbohla.

Die Abgrenzung des Plangebietes orientiert sich an den vorhandenen Flurstiicken entlang des
Hohenweges. Ostlich des Hohenweges werden die angrenzenden Flurstiicke komplett einbezo-
gen, sidlich des Héhenweges wird in geeigneter Tiefe eine Abgrenzung der Flachen vorgenom-
men, die zuklnftig vom Hohenweg erschlossen werden kénnen. Weiterhin werden die angren-
zenden riickwartigen Flachen der Wohnbebauung Am Waldacker bis zur damaligen Grenze der
Erganzungssatzung einbezogen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch Teilflichen der nérdlich angrenzenden Flurstiicke 762/13, 762/10,
762/2, 762/3 sowie durch die stdlichen Grenzen der Flurstiicke 762/4, 763 (StraRe Am
Waldacker) 734, 735, 736,737, 738 der Gemarkung Oberau

im Osten durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 745/1, 727, 726 und 725 sowie
der suddstlichen Teilflache des Flurstiicks 757 (Hohenweg) der Gemarkung Oberau

im Suden durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 721/4 und 753/1 der Gemarkung
Oberau und

im Westen durch Teilflachen der Flurstiicke 754, 756/2, 758/1, 759, 760/1, 761, 762/11
und 762/12 der Gemarkung Oberau.

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 762/5, 733, 732, 731, 730, 729,
728, 746 und 756/1 der Gemarkung Oberau sowie Teilflachen der Flurstiicke 757, 754, 756/2,
758/1, 759, 760/1, 761, 762/11, 762/12, 762/13, 762/10, 762/2 und 762/3 der Gemarkung
Oberau. Die Grof3e des Plangebietes betragt ca. 21.400 m2. Mal3geblich ist die zeichnerische
Festsetzung in der Planzeichnung M 1:1000.

2.2 Bisherige Nutzung, angrenzende Nutzungen, Topografie

Das Plangebiet liegt 6stlich des Ortkernes von Niederau im Ortsteil Oberau am Rand einer be-
stehenden Wohnsiedlung. Durch das Plangebiet verlauft der Hohenweg, eine 6ffentlich gewid-
mete Stral3e, welche die zu beiden Seiten anliegenden Gartengrundstiicke erschliel3t. Bei den
westlich des Hohenweges angrenzenden Flachen handelt es sich um die rickwartigen Garten-
flachen von Uber die StralRen ,Am Waldacker‘ bzw. ,Grenzstralie‘ erschlossenen Wohngrundstu-
cken. Ostlich des Hohenweges hin zum Waldgebiet des Friedewaldes befinden sich vornehm-
lich Garten- und Erholungsgrundstiicke, welche vom H6henweg aus erschlossen werden. Die
Flachen des Plangebietes befinden sich teilweise im Eigentum der Gemeinde und sind verpach-
tet bzw. in Privateigentum.

Nordwestlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein Wohngebiet, welches auf der
Grundlage der am 19.08.2010 in Kraft getretenen Ergéanzungssatzungsatzung ,Am Waldacker /
Grenzstral3e’ realisiert worden ist. Diese Grundstlicke werden Uber die Stralle ,Am Waldacker"
beziehungsweise die GrenzstralRe erschlossen. Im weiteren Verlauf der Strale ,Am Waldacker*
in Richtung Osten befinden sich Garten- und Wochenendgrundstiicke. Daran schlie3t das Land-
schaftsschutzgebiet ,Friedewald, Moritzburger Teichlandschaft und L6Rnitz* an.

Im Osten grenzen Wildacker- und Wildwiesenflachen an das Plangebiet an. Im Siden und Wes-
ten begrenzen Grundstiicke, die tberwiegend durch Wohnnutzung gepragt sind und von der
westlich verlaufenden GrenzstralR3e erschlossen werden, das Plangebiet.

Etwa 700 m siiddstlich des Plangebietes erreicht man auf dem Héhenweg die Nachbarge-
meinde Weinbdhla. Des Weiteren fihren der tiberregional bekannte Sachsische Weinwander-
weg sowie der Rundweg Roter Punkt MeiRen - Schmilka auf dem Héhenweg entlang.

Das Plangebiet befindet sich in Hanglage und steigt von West nach Ost um etwa 20 m von ca.
152 m bis ca. 172 m an.
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3 PLANVERFAHREN / RECHTSLAGE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hohenweg Niederau’ wurde am 26.11.2019 durch den
Gemeinderat der Gemeinde Niederau beschlossen. Die Aufstellung erfolgt nach § 13b BauGB
im beschleunigten Verfahren. Demnach kénnen Bebauungsplane mit einer Grundflache im
Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 von weniger als 10.000 m? aufgestellt werden, durch die die Zu-
lassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile anschlie3en. Diese Voraussetzungen werden mit der Planung erfillt. Der Sat-
zungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ist bis zum 31.12.2021 zu fassen.

Nach der Billigung des Vorentwurfes soll im Herbst des Jahres 2020 die friihzeitige Unterrich-
tung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, der Behérden sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB erfolgen,
auch wenn diese nach 8§ 13b BauGB nicht erforderlich ist. Damit sollen eine friihzeitige Einbin-
dung und Beriicksichtigung von Anregungen ermdglicht werden. Im Anschluss wird der Entwurf
erarbeitet.

Der Entwurfsbilligungs- und Auslegungsbeschluss soll Anfang des Jahres 2021 vom Gemeinde-
rat der Gemeinde Niederau gefasst werden. AnschlieRend erfolgt die Beteiligung der Offentlich-
keit nach § 3 Abs. 2 BauGB, der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach

§ 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB.

Gemal § 13b BauGB wird der Bebauungsplan ohne Umweltpriifung und Umweltbericht bzw.
ohne Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung aufgestellt. Ein Griinordnungsplan wird der Begriindung
beigefigt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederau ist das Plangebiet teilweise als
Wohnbauflache (geplant), Sonderbauflache ,Wochenend’ sowie Grinflache dargestellt. Der Be-
bauungsplan entspricht somit nicht dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB. Er kann ge-
maR 8§ 13a Abs. 2 BauGB jedoch abweichend von den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes aufgestellt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

4.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen?, in Kraft seit dem 31.08.2013, setzt als landeswei-
ter Raumordnungsplan einen Rahmen fir die rAumliche Entwicklung im Freistaat Sachsen.
Demnach liegt die Gemeinde Niederau im ,verdichteten Bereich im landlichen Raum‘. Dieser
wird gepragt durch einen Uberdurchschnittlichen Anteil an Siedlungs- und Verkehrsflachen so-
wie durch eine kleinraumige Konzentration von Industrie und Gewerbe. Verdichtungsraume sol-
len in ihren Potenzialen zur Stabilisierung des landlichen Raumes gestarkt werden. Dazu zahit
u.a. auch eine effiziente Flachennutzung. Weiterhin liegt Niederau an der Giberregional bedeut-
samen Verbindungs- und Entwicklungsachse Dresden - GroRRenhain / Riesa. Damit wird u.a. die
Aufgabe verbunden, den berihrten Gebieten Lagevorteile zu vermitteln sowie strukturelle Ent-
wicklungsimpulse zu geben.

Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Meif3en, Coswig und Grol3enhain; das nachstgelegene
Oberzentrum ist Dresden.

Nach dem Ziel Z 2.2.1.6 des LEP ist ,eine Siedlungsentwicklung, die Uber den aus der naturli-
chen Bevélkerungsentwicklung und aus den Anspriichen der értlichen Bevdlkerung an zeitge-
male Wohnverhaltnisse [...] entstehenden Bedarf (Eigenentwicklung) hinausgeht, nur in den
Zentralen Orten [...] und in den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zulassig‘. Da die
Gemeinde Niederau keine zentralortliche Funktion besitzt, darf die Siedlungsentwicklung nur
durch den Eigenbedarf begrindet werden. Ein Eigenbedarf an Wohnbauflachen ist in Niederau
vorhanden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird diesem Bedarf innerhalb eines be-
stehenden Siedlungsbereiches entsprochen. Er ist deshalb mit den Zielen des Landesentwick-
lungsplanes vereinbar.

4.2 Regionalplan

Die Gemeinde Niederau liegt in der Region Oberes Elbtal / Osterzgebirge. Nach den Zielvorstel-
lungen des Regionalplanes Oberes Elbtal / Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung 20204, liegt

3 Freistaat Sachsen, Sachsisches Staatsministerium des Inneren (2013): Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP)

Regionaler Planungsverband Oberes Elbtal/ Osterzgebirge (2020): Regionalplan Oberes Elbtal/ / Osterzgebirge
2. Gesamtfortschreibung 2020, wirksam seit dem 17.09.2020
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die Gemeinde Niederau auf der Uberregionalen Verbindungsachse im Bereich des schienenge-
bundenen Nahverkehrs Coswig - Grof3enhain bzw. Coswig - Riesa sowie an der regionalen Ver-
bindungs- und Entwicklungsachse Meil3en - Radeburg. Die Gemeinde Niederau wird raumstruk-
turell als verdichteter Bereich im landlichen Raum festgelegt.

Weiterhin werden beziglich der Raumnutzung des Plangebietes bzw. der ndheren Umgebung
sowie der Kulturlandschaft folgende relevante Ausweisungen vorgenommen:

nordostlich an das Plangebiet angrenzend: Vorbehaltsgebiet Schutz des vorhandenen
Waldes
nordostlich an das Plangebiet angrenzend: Vorbehaltsgebiet Arten- und Biotopschutz,
Handlungsbedarf Erhalt und Pflege
nordostlich an das Plangebiet angrenzend: festgelegter Regionaler Griinzug Brockwitz-
Niederau
das Plangebiet befindet sich im sichtexponierten Elbtalbereich sowie in weinbaugepréagter
Hanglage
nordostlich des Plangebietes: Vorranggebiet Kleinkuppenlandschaft um Moritzburg
norddstlich des Plangebietes: festgesetztes Landschaftsschutzgebiet ,Friedewald,
Moritzburger Teichlandschaft und LoRnitz’
Gebiet mit moglicher Beeintrachtigung des Grundwasservorkommens durch die Folgen
des Klimawandels
Im Ergebnis stellt die beabsichtige Planung des Bebauungsplanes keinen Konflikt zu den Aus-
weisungen des Regionalplanes dar, die soweit moglich berticksichtigt werden.

4.3 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Niederau verfiigt iber einen wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr
19995, Das Plangebiet ist darin teilweise als Wohnbauflache (geplant), als Sonderbauflache
-Wochenend* und als Griinflache dargestellt. Die angrenzenden Flachen sind tberwiegend als
Wohnbauflachen und teilweise als Flachen fir die Forstwirtschaft dargestellt.

Der Gemeinderat der Gemeinde Niederau hat am 22.03.2016 die Anderung und Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes entsprechend den aktuellen Anforderungen beschlossen. Im Rah-
men der derzeit laufenden Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes ist eine Darstel-
lung des Plangebietes als Wohnbauflache vorgesehen.

5 STADTEBAULICHES KONZEPT

Im Plangebiet sollen auf den Flachen beidseitig des Hohenweges Wohnbauflachen entwickelt
werden. Westlich des Hohenweges sind unter Berlcksichtigung der vorhandenen Parzellierung
sechs Eigenheimgrundstiicke vorgesehen, welche einen baulichen Anschluss zu den bereits mit
Wohngebauden bebauten Grundstticken entlang der Strallen ,Am Waldacker* sowie der Grenz-
stra3e schaffen. Die Gebaude kdnnen zum Hohenweg hin sowohl giebel- als auch traufsténdig
ausgerichtet werden. Das Flurstiick 761 westlich des Hohenweges ist nicht fir eine Bebauung
vorgesehen, da sich dort das gemaf § 30 Abs. 2 BNatSchG geschiitzte Biotop ,naturnaher Gra-
ben am Héhenweg’ befindet.

Ostlich des Hohenweges sind ebenfalls sechs Eigenheimgrundstiicke vorgesehen. Aufgrund
der Topgrafie sowie der relativ geringen Grundstiicksbreiten ist eine giebelstandige Ausrichtung
der Bebauung zum Hohenweg vorgesehen.

Um eine angemessene Erschlielfung der Grundstiicke zu gewéhrleisten, ist der Ausbau des
Hoéhenweges von der Stralle ,Am Waldacker* aus bis zum sidlichen Abschluss des Geltungsbe-
reiches erforderlich. Eine Aufweitung des Hohenweges ermdglicht dort die Schaffung einer auch
fur Katastrophen- und Millfahrzeuge ausreichend dimensionierten Wendeanlage.

Da die Grundstiicke jeweils sehr tief sind, werden deren strallenabgewandte Bereiche als Gar-
tenflachen vorgesehen, die nicht durch Nebenanlagen etc. bebaut werden diirfen.

Auf den riickwartigen Flurstlicksteilen der bereits bebauten Grundstiicke an der Stral’e ,Am
Waldacker‘ und an der GrenzstraRe werden nur Nebenanlagen zugelassen.

Die entlang des Hohenweges bestehende und geschitzte Eichenbaumreihe ist weitestgehend
zu erhalten. Auf den privaten Flachen werden weitere Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt. In-

5 Gemeinde Niederau (1999): Flachennutzungsplan Niederau, bearbeitet von Arnold Consult AG
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nerhalb der privaten Grinflache entlang der dstlichen Plangebietsgrenze bildet eine Heckenbe-
pflanzung die Trennung zum angrenzenden Naturraum und schafft Ersatzlebensraum fir Arten.
Fur die Grundstiicke westlich des Héhenweges werden Anpflanzungen von Obstbaumen vorge-
sehen.

Der Hohenweg soll als einspurige StralRe mit Ausweichtaschen realisiert werden. Die Baum-
reihe soll weitgehend erhalten werden. Dies wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung bei
StralRenfuhrung und -ausbau bertcksichtigt.

6 UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13b BauGB wird ochne Umweltprifung und Umweltbericht so-
wie ohne Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung aufgestellt.

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplans wird ein Griinordnungsplan® erstellt. Er erfasst
den derzeitigen Zustand des Plangebietes und gibt Empfehlungen zum Erhalt sowie fur griin-
ordnerische MalRnahmen. Aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren nach § 13bi. V. m. § 13a Abs. 2 BauGB erfolgt keine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzie-
rung. Unabhangig davon ist der Eingriff in gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG
bzw. § 21 SachsNatSchG darzustellen und auf Ausgleichbarkeit zu prufen.

Zum Entwurf werden ein Baugrundgutachten sowie ein Artenschutzfachbeitrag erstellt.

6.1 Grunordnung

Die Aussagen des Griunordnungsplanes zum aktuellen Stand werden im Folgenden kurz zu-
sammengefasst.

Die nachstgelegenen Schutzgebiete sind

nordlich ca. 1,0 km vom Plangebiet entfernt das Natura 2000-Gebiet mit EU-Nr. 4847-301

,Waldteiche bei Mistschénke und Ziegenbusch' sowie

Ostlich ca. 0,06 km vom Plangebiet entfernt das Landschaftsschutzgebiet d 17

,Friedewald, Moritzburger Teichlandschaft und L6R3nitz".
Das Plangebiet wird vom Hohenweg gequert, an dessen Westseite eine Baumreihe aus Stiel-
Eichen verlauft. Beiderseits des geschotterten Weges grenzen Gérten an, welche teilweise von
Zierarten und Nadelgeholzen gepragt oder naturnah mit Obstgeholzen gestaltet sind. Zwei
Grundstiicke liegen brach. Die Garten sind durch artenreiche Scherrasen mit Vorkommen von
Griunlandarten und stellenweise Arten der Magerrasen charakterisiert. In den brachgefallenen
Garten dominieren u.a. Brombeeren und Brennnesseln. Auf den Flurstiicken 731 und 762/5 ist
keine Gartennutzung zu erkennen: sie werden als extensiv genutztes Grinland eingestuft.

Im Plangebiet befindet sich das temporar wasserfiihrende Gewasser und Biotop ,naturnaher
Grabenabschnitt am Hohenweg* (Flurstiick 761) sowie der trockengefallene ,Niederauer Bahn-
hofsgraben’ (Flurstiick 746). Im Bereich des HOhenweges sind beide Gewasser verrohrt.

Einzelne Baume sowie die Baumreihe innerhalb des Héhenweges sind gemal Geholzschutz-
satzung’ geschiitzt.

Die MalRnahmenvorschlage zur Vermeidung und Minimierung bilden die Basis fir die griinord-
nerischen Festsetzungen im Bebauungsplan. So sind die bestehende Eichenbaumreihe am Ho-
henweg sowie mehrere groRere Einzelgehdlze zu erhalten. Weiterhin ist die Pflanzung von frei-
wachsenden Hecken innerhalb der privaten Grinflachen an den dstlichen Grundstlicksgrenzen
vorgesehen, um den Verlust von Gehélzen zu kompensieren sowie einen Ersatzlebensraum fur
Arten zu schaffen. Der Versiegelungsgrad soll durch wasserdurchlassige Befestigungen fir not-
wendige Zufahrten, Stellplatze und Wege begrenzt werden.

6.2 Geschitzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das nach § 30 Abs. 2 BNatSchG gesetzlich ge-
schitzte Biotop ,naturnaher Grabenabschnitt am Hohenweg* (Flurstiick 761), das nachrichtlich
in die Planzeichnung Gbernommen worden ist. Es handelt sich um einen naturnah ausgebilde-
ten Abschnitt eines teilweise verrohrten bzw. offen liegenden und temporar Wasser filhrenden
Gewassers, welches aus dem Friedewald in Richtung Pechgraben entwassert. Der offen lie-

7 Gemeinde Niederau (2011): Gehélzschutzsatzung
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gende Gewaésserteil von ca. 25 m ist gepragt durch unverbaute Ufer und Sohle mit Hochstau-
denfluren und Weiden am Gewasserrand und soll in seiner naturnahen Gestaltung erhalten
bleiben.

Das auf den Flurstiicken 760/1 und 761 gelistete Biotop ,Streuobstwiesen‘ wurde nach einer ge-
meinsamen Ortbegehung der Unteren Naturschutzbehérde und der Landschaftsarchitektin als
nicht mehr existent eingestuft. Griinde dafur sind u. a. nattrliche Alterung, teilweise Nutzungs-
aufgabe und schleichende Umnutzung als Gartengelande. Einzelne Hohlenbaume unterliegen
weiterhin dem Schutz nach § 30 Abs. 2 BNatSchG i. V. m. § 21 SachsNatSchG.

6.3 Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Prifung wird auf Basis abgefragter bzw. zur Verfugung gestellter Ar-
tennachweise sowie Vorortbegehungen erstellt und zum Entwurf beigefiigt. Hierzu erfolgen im
Zuge des weiteren Planverfahrens Abstimmungen mit den zustandigen Behérden. Nach derzei-
tigem Kenntnisstand sind vor allem westlich des Hohenweges Zauneidechsen zu erwarten. Hin-
weise auf den Eremiten konnten in den édlteren und dafir geeigneten Gehdlzen nicht gefunden
werden.

6.4 Baugrund

Kenntnisse Uber vorhandene Altlasten liegen bisher nicht vor. Ein Baugrundgutachten mit Versi-
ckerungsuntersuchung wird zum Entwurf erarbeitet.

6.5 Larmschutz

Aufgrund der geplanten Nutzung als Wohngebiet im riickwartigen Bereich eines bestehenden
Wohnquatrtiers sind durch die Planung keine Beeintrachtigungen der Umgebung zu erwarten.
Inwieweit durch die bestehende Bahnstrecke Dresden - Leipzig Larmbeeintrachtigungen zu er-
warten sind, die in der Planung beriicksichtigt werden missen, wird im weiteren Planverfahren
mit den zustandigen Behorden abgestimmt. Soweit erforderlich wird zum Entwurf ein entspre-
chendes Schallgutachten erstellt.

7 ERSCHLIESSUNG
7.1 VerkehrserschlieBung

7.1.1 AuRere ErschlieRung

Die auliere ErschlieBung erfolgt durch die Anbindung des Hohenweges an die nérdlich des
Plangebietes verlaufende Stralle ,Am Waldacker‘. Von dort erreicht man Gber die Grenzstral3e
die Staatsstrafl’e S 80, welche in Richtung Meif3en bzw. in Richtung Weinbdhla fuhrt. Das Ge-
meindegebiet ist gut an das lUberregionale StralBennetz angebunden, da mehrere Bundesstra-
Ren und Staatsstraf3en durch Niederau und seine Ortsteile fihren. Autobahnanschlussstellen
der A 4, A 13 und A 14 befinden sich in ca. 15 - 20 km Entfernung.

7.1.2 Innere ErschlieBung

Innerhalb des Plangebietes wird der bestehende Hohenweg flr die zuklnftige ErschlieRung des
geplanten Wohngebietes mit einer Fahrbahnbreite zwischen 3,50 m und 4,75 m ausgebaut; die
Verkehrsfihrung soll einspurig mit Ausweichtaschen erfolgen. Als stiddstlicher Abschluss der
Ausbaustrecke ist eine Wendeanlage vorgesehen, die nach RASt 06 (Richtlinie fur die Anlage
von Stadtstral3en) fiir Fahrzeuge bis 10 m Lange (entspricht dreiachsigem Millfahrzeug) dimen-
sioniert wird. Der neu ausgebaute Hohenweg soll als Stral3e wieder 6ffentlich gewidmet werden.
Er wird entsprechend der Richtlinie tber Flachen fur die Feuerwehr ausreichend dimensioniert.

Weitere und vertiefte Aussagen zur Verkehrskonzeption erfolgen im Zuge der ErschlieBungspla-
nung zum Entwurf des Bebauungsplanes.

7.1.3 Anbindung an den Offentlichen Personenverkehr

Das Gemeindegebiet von Niederau ist im Regionalverkehr an das lUiberregionale Schienennetz
angebunden. Von dem ca. 600 m westlich des Plangebietes liegenden Bahnhof Niederau be-
steht Anschluss an die Regionalbuslinien 421 (Meil3en - Niederau - Weinbohla) und 459 (Stein-
bach - Niederau - Grol3dobritz - Weinbdhla) sowie an die Bahnverbindungen RB 31 (Elster-
werda - Grof3enhain - Coswig - Cossebaude - Dresden) und RE 50 (Leipzig - Riesa - Dresden).

In der sudlich gelegenen Nachbargemeinde Weinbéhla und ca. 2,8 km vom Plangebiet entfernt
besteht Anschluss an die Stra3enbahnlinie 4 (Weinbdhla - Coswig - Radebeul - Dresden) der
Dresdner Verkehrsbetriebe.
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7.1.4 FuBganger und Radfahrer

Die bestehende FuRwegeverbindung beziehungsweise die Wanderwege ,Sachsische Weinwan-
derweg’ sowie ,Rundweg Roter Punkt’ entlang des H6henweges werden erhalten und im Rah-
men der ErschlieBungsplanung beachtet. Separate Geh- und Radwege sind nicht vorgesehen.

7.1.5 Ruhender Verkehr

Fur die geplante Einfamilienhausbebauung sind die erforderlichen Stellpléatze entsprechend der
Richtzahlen der Verwaltungsvorschrift zur Sachsischen Bauordnung jeweils auf dem zugehoéri-
gen Grundstiick nachzuweisen.

Besucherstellplatze sind in der Verkehrsflache des Héhenweges nicht vorgesehen.

7.2 Stadttechnische ErschlieBung

Das Plangebiet ist derzeit medienseitig nur teilweise erschlossen. Die Medienversorgung der
geplanten Baugebiete hat auf Grundlage der allgemeinen Bestimmungen der jeweiligen Versor-
gungsunternehmen und in Abstimmung mit diesen zu erfolgen. Die Anordnung der Leitungs-
trassen im kinftigen 6ffentlichen Verkehrsraum wird in der weiteren ErschlieBungsplanung be-
stimmt und im Entwurf des Bebauungsplanes beriicksichtigt. Die folgenden Aussagen basieren
auf einer Zuarbeit zur ErschlieBung durch das Biro Arnold Consult AG.

7.2.1 Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet kann voraussichtlich Gber die vorhandene Trinkwasserleitung im Héhenweg ver-
sorgt werden. Ob diese ausreichend dimensioniert ist, wird zum Entwurf geprift. Hausan-
schliisse zur Trinkwasserversorgung sind vorhanden.

7.2.2 Ldschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung fir die geplante Bebauung ist voraussichtlich Uber die vorhandene
Trinkwasserleitung im Hoéhenweg gesichert. Am nérdlichen Ende des Hohenweges im Bereich
des Flurstiicks762/5 befindet sich zudem ein Hydrant. Ob dieser die notwendige Loschwasser-
versorgung sicherstellen kann, wird zum Entwurf gepruft.

7.2.3 Schmutzwasserentsorgung

Fur die geplante Bebauung ist die Neuverlegung eines Schmutzwasserkanals im auszubauen-
den Héhenweg erforderlich. Das anfallende Schmutzwasser kann voraussichtlich in den vorhan-
denen Kanal (Trennsystem) in der Straf3e ,Am Waldacker‘ entsorgt werden. Die abschlieRende
Klarung erfolgt im Rahmen der Entwurfsbearbeitung.

7.2.4 Regenwasserbewirtschaftung

Zu Gunsten des Naturhaushaltes ist vorgesehen, das auf privaten Flachen anfallende Regen-
wasser innerhalb des jeweiligen Grundstiickes zurlickzuhalten und soweit moglich zur Versicke-
rung zu bringen. Zur Ermittlung der Versickerungseignung sind entsprechende Baugrundunter-
suchungen erforderlich, die bis zum Entwurf erfolgen und dann entsprechend bertcksichtigt
werden.

Auch der Umgang mit dem auf der Verkehrsflache des Hohenweges anfallenden Regenwas-
sers wird zum Entwurf geklart und entsprechend bertcksichtigt.
7.2.5 Energieversorgung

Das Plangebiet kann voraussichtlich an das vorhandene Netz von Mittel- und Niederspannungs-
leitungen angeschlossen werden. Die erforderlichen Erweiterungen werden im Zuge der Er-
schlieBungsplanung mit dem zustandigen Versorgungstrager abgestimmt.

7.2.6 Gasversorgung

Eine mdgliche Gasversorgung fir die geplanten Wohngeb&aude wird durch die Einbeziehung
des zustandigen Versorgungstréagers in der frihzeitigen Beteiligung geklart.

7.2.7 Telekommunikation

Der Anschluss der geplanten Wohnbebauung an Telekommunikationslinien wird durch die Ein-
beziehung des zustandigen Versorgungstragers in der frihzeitigen Beteiligung geklart und im
Rahmen der weiteren Planbearbeitung beriicksichtigt.
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7.2.8 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung fir die vorgesehene Wohnbebauung wird durch die Befahrung des
auszubauenden und 6éffentlich zu widmenden Héhenweges mit Millfahrzeugen einschliel3lich
einer entsprechend dimensionierten Wendemadglichkeit gewahrleistet.

7.2.9 Stadtbeleuchtung
Die geplante offentliche StraRe wird mit einer 6ffentlichen Beleuchtung ausgestattet.

8 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
8.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes werden Reine Wohngebiete gemal § 3 BauNVO bzw. ein Allgemei-
nes Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Reine Wohngebiete (WR)

Mit dieser Festsetzung werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau
von Einfamilienh&usern sowie Nebenanlagen geschaffen. Aufgrund jeweils unterschiedlicher
Festsetzungen zur Ausrichtung der Gebaude, den First- und Traufhdhen, der Dachform und
-neigung etc. auf beiden Seiten des Hohenweges wird in die Reinen Wohngebiete WR 1und
WR 2 unterschieden.

Zur Wahrung des angestrebten ruhigen Wohngebietscharakters sind innerhalb der Reinen
Wohngebiete WR 1 und WR 2 die gemafl} § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen L&-
den, sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes
dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke nicht zulassig.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das Allgemeine Wohngebiet umfasst ausschlief3lich die straRenabgewandten Grundstuicksfla-
chen der auBerhalb des Plangebietes bereits bestehenden Bebauung an der Stralte ,Am Wald-
acker' bzw. Grenzstral3e, die nach MalRgabe einer gesonderten Ergédnzungssatzung errichtet
worden ist; die Planzeichnung sieht hier keine Uberbaubaren Flachen vor. Mit der Festsetzung
des Allgemeinen Wohngebietes werden im Rahmen der Festsetzung zum Malf3 der baulichen
Nutzung hier lediglich Regelungen zur Zulassigkeit von Nebenanlagen getroffen.

8.1.2 MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes wird durch die Festsetzung der
maximal zulassigen Grundflache von Nebenanlagen (nur WA), der Grundflachenzahl (GRZ),
der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der Trauf- und Firsthéhen bestimmt.

Grundflache baulicher Anlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Grundstiick Nebenanlagen mit einer Grundflache bis zu
maximal 25 m2 zulassig. Erganzend wird hierzu auf die Ausfihrungen in Ziffer 8.1.1 verwiesen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache im Baugebiet zulassig sind (§ 19 Abs. 1 BauNVO). Dabei sind in die Ermittlung der GRZ
alle Gberbauten und befestigten Flachen einzubeziehen.

Fur die Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und
damit unterhalb der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4 festgesetzt. Dadurch soll sich
die Bebauung in die durchgriinte, wenig versiegelte und mit Einfamilienhdusern bebaute Umge-
bung des Hohenweges einfiigen. In diesem Sinne wird auch die nach § 19 Abs. 4 BauNVO
grundsétzlich zulassige Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen um bis zu 50 % nur bis zu einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 zugelassen.

Geschossigkeit und Hohe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse und die Bestimmung der Gebaudehdhen setzen den &uf3eren Rah-
men fur die Hohenentwicklung der Geb&ude sowie das stadtebauliche Erscheinungsbild. Mit
den jeweiligen Festsetzungen zur zuldssigen Hohe in Anlehnung an das Mal3 der vorhandenen
Bebauung wird das Ziel einer Einbindung in die Umgebung verfolgt.

Im Reinen Wohngebiet WR 1 ist die Geschossigkeit auf maximal zwei Geschosse mit einer ma-
ximalen Traufhéhe von 4,5 m und einer maximalen Firsth6he von 8,0 m festgesetzt. Im Reinen
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Wohngebiet WR 2 ist die Geschossigkeit auf maximal zwei Geschosse mit einer maximalen
Traufhéhe von 5,0 m und einer maximalen Firsthéhe von 9,0 m festgesetzt. Somit sollen ein- bis
zweigeschossige Einfamilienhduser ermdglicht werden, welche auf die umgebende Bebauung
sowie auf das von Osten nach Westen abfallende Gelande Bezug und Riicksicht nehmen.

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR 1 wird die Oberkante des ErdgeschossfertigfuRbodens
auf mindestens 0,5 m und héchstens 1,0 m unter dem jeweiligen Hohenbezugspunkt festge-
setzt. Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR 2 wird die Oberkante des Erdgeschossfertigfu3-
bodens auf mindestens 1 m und héchstens 1,5 m tber dem jeweiligen Hohenbezugspunkt fest-
gesetzt.

Als maRgebender Hohenbezugspunkt gilt dabei die gemittelte Hohe der fertig ausgebauten
StralRe (Hohenweg) an der StralRenbegrenzungslinie zwischen den Schnittpunkten der Verlan-
gerung der Seitenwénde des Gebaudes mit der StralBenbegrenzungslinie.

Als Bezugspunkt fiir die Bestimmung der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen (Traufhéhen
und Firsthéhen) gilt die Oberkante des Erdgeschossfertigfulibodens:

Die festgesetzten Traufhohen (TH)definieren die jeweilige Hohe der aufgehenden Aul3en-
wand von der Oberkante des Erdgeschossfertigfu3bodens bis zum Schnittpunkt mit der
Dachhaut.

Die festgesetzten Firsthéhen (FH) definieren die jeweilige Gebdudehdhe von der Ober-
kante des Erdgescholfertigful3bodens bis zur Oberkante des Dachaufbaus.

8.1.3 Bauweise, liberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise

Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 ist die Bebauung mit Einzelh&usern festge-
setzt. Diese Festsetzung garantiert die Ausbildung eines lockeren, kleinteiligen Wohngebietes
und eine harmonische Einordnung in die Umgebung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
(Teil A — Planzeichnung) durch Baugrenzen festgesetzt, die durch Gebdude und Gebaudeteile
nicht tberschritten werden durfen.

Mit der Festsetzung dieser Baufelder wird die nach Mal3gabe der Grundflachenzahl (GRZ) ma-
ximal Uberbaubare Flache raumlich fixiert. In den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 wird
jeweils ein durchgangiges Baufeld festgesetzt, das im WR 1 jedoch durch das Biotop auf Flur-
stiick 761 unterbrochen ist. Innerhalb der vorgegebenen Baufelder besteht fir die Bauherren
ausreichender Gestaltungsspielraum zur Anordnung der Gebaude.

Da im Allgemeinen Wohngebiet WA ausschlieBlich die Zuléssigkeit von Nebenanlagen pla-
nungsrechtlich geregelt werden soll, ist hier die Festsetzung von Baufeldern nicht geboten; er-
ganzend wird auf die Erlauterungen in Ziffer 8.1.1 verwiesen.

In den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 sind zur Ausbildung von Terrassen Uberschrei-
tungen der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3 m zuléssig, um den Bauherren einen Gestal-
tungsspielraum zu ermdglichen.

Im Reinen Wohngebiet WR 1 ist eine Ausrichtung der Gebaudelangsachsen (Firstrichtung) so-
wohl parallel als auch rechtwinklig zu den Flurstlicksgrenzen zulassig, die sich an der Ausrich-
tung der Geb&ude entlang der Grenzstral3e orientiert. Im Reinen Wohngebiet WR 2 wird dage-
gen eine annahernd rechtwinklig zum Hohenweg verlaufende Gebaudelangsachse (Firstrich-
tung) vorgegeben, welche die Langsausrichtung der relativ schmalen Flurstiicke dstlich des Ho-
henweges unterstreicht.

8.1.4 Mindestmal fur die GréRe der Wohnbaugrundstiicke (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 sind die Baugrundstticke mit einer Mindest-
gréRBe von 550 m2 zu parzellieren. Dies soll eine lockere und durchgriinte Bebauung gewahrleis-
ten, damit auch eine gute Wohnqualitat sichern sowie im Ubergang zum Landschaftsraum eine
angemessene Dichte ausformulieren.
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8.1.5 Zuléssigkeit von Stellplatzen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)
Nachzuweisende Stellpléatze

Um die umliegenden Stral3en sowie die ohne 6ffentliche Besucherstellplatze geplante Erschlie-
BungsstralRe von zusatzlichem ruhendem Verkehr zu entlasten, missen auf jedem Baugrund-
stiick in den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 mindestens 2 Stellplatze nachgewiesen
werden. Diese kdnnen in Form von Garagen, Carports oder nicht Uberdachten Stellplatzen er-
richtet werden.

8.1.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 wird die Zahl der Wohnungen je Gebaude auf
zwei begrenzt: Durch diese Vorgabe wird eine an dem Standort unerwiinschte Verdichtung
durch Mehrfamilienh&auser verhindert und damit die angestrebte Bebauung mit Einfamilienhau-
sern gesichert.

8.1.7 Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die festgesetzte Verkehrsflache ermdglicht den fiur die geplante Nutzung erforderlichen Ausbau
des Hohenweges in einem angemessenen Maf mit einer Wendeanlage am suddstlichen Ab-
schluss der Ausbaustrecke. Zur Sicherung der Erschliel3ung fir die vorgesehenen 12 Eigen-
heime ist eine offentliche Widmung des ausgebauten Hohenweges durch die Gemeinde Nie-
derau vorgesehen.

Damit wird innerhalb des Plangebietes auch fir Rettungs- und Havariefahrzeuge das Befahren
des Hohenweges gewdbhrleistet.

8.1.8 Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Private Grunflache

Auf den jeweils strallenabgewandt an die Reinen Wohngebiete angrenzenden Grundstickstei-
len sind private Grinflachen vorgesehen. Diese kénnen als Privatgarten ohne Bebauung und
Flachenversiegelung genutzt werden.

Weiterhin wird das geschiitzte Biotop ,naturnaher Grabenabschnitt am Hohenweg* auf Flurstiick
Nr. 761 als private Grinflache festgesetzt; hierzu wird erganzend auf die Ausfihrungen in Ziffer
8.1.9 zur MaRhahme M 1 verwiesen.

Vorhandene Baume werden soweit mdglich berilicksichtigt und sind nach Mafl3gabe der Be-

standskartierung des Grunordnungsplanes in der Planzeichnung entsprechend zur Erhaltung
festgesetzt.

8.1.9 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaRnahme M 1 - Erhalt des naturnahen Grabenabschnittes und Entwicklung durch Aufwertung
von Biotopstrukturen

Der naturnahe Graben innerhalb der als MalBhahmenflache M 1 festgesetzten Flache, welcher
in seiner Ausbildung ein gesetzlich geschiitztes Biotop geméaf § 30 BNatSchG darstellt, ist dau-
erhaft zu erhalten. Durch geeignete Maflinahmen wie Entsiegelung vorhandener Befestigungen,
Grabenoffenlegung oder Nachpflanzung von Obstgehdlzen ist das Biotop zu entwickeln und
aufzuwerten.

Da im Zuge der Planrealisierung zu erwartende Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig gelten (§ 13bi. V. m. 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB), kann die Flache gegebe-
nenfalls auch als MalRnahmenflache zur Kompensation von Eingriffen durch Bauvorhaben au-
Berhalb des Geltungsbereiches genutzt werden. Dies ist im Einzelfall mit der unteren Natur-
schutzbehotrde abzustimmen.

Niederschlagswasser

Das in den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 auf Dach- und sonstigen befestigten Fla-
chen anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist innerhalb des jeweiligen Grundsti-
ckes zurlickzuhalten, dies ist festgesetzt. Es ist in einer Zisterne mit einer Mindestgrof3e von

3 m® zu sammeln und als Brauchwasser oder zur Gartenbewéasserung zu nutzen. Der Notlber-
lauf ist auf maximal 1,0 I/s begrenzt. Mit dieser Vorgabe wird ein Beitrag zum sparsamen Um-
gang mit der knapper werdenden Ressource Wasser sowie zur Grundwasseranreicherung ge-
leistet.

Inwieweit eine Versickerung maoglich ist, wird durch entsprechende Baugrunduntersuchungen
bis zum Entwurf geklart.
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Flachenbefestigungen

Fur notwendige Zufahrten, Stellplatze und Wege auf den privaten Grundstiicken innerhalb der
Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 ist eine wasserdurchlassige Befestigung festgesetzt. Um
die Gestaltungsmadglichkeiten nicht unnétig einzuschrénken, werden keine Materialvorgaben
gemacht. Jede Bodenversiegelung verursacht eine Zunahme des abzuleitenden Regenwassers
und damit eine verminderte Grundwasserneubildungsrate. Des Weiteren hat die Flachenversie-
gelung die nahezu vollstandige Zerstérung des anstehenden Bodens zur Folge. Mit der ge-
troffenen Festsetzung werden diese Folgen auf ein unumgéngliches Maf3 begrenzt.

8.1.10 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Zum Ausgleich fur zu beseitigende Gehdélze innerhalb des Plangebietes sowie aus stadtebauli-
chen Grinden werden Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen getroffen. Grundlage sind die Aussagen des Grunordnungsplanes.

Je nach Art und Alter bieten standorttypische und standortgerechte Baume Lebensraum fir
Tiere und sind wichtige Elemente des Biotopverbundes. Sie bereichern und gliedern das Stadt-
und Landschaftsbild, vermitteln Maf3stablichkeit, lenken Blickrichtungen und dienen der Orien-
tierung. Durch Schattenwurf, Luftfeuchteanreicherung, Windschutz und Luftfilterung wirken
Baume stadtklimatisch und lufthygienisch ausgleichend.

Anzupflanzende Baume entlang der Verkehrsflache

An den festgesetzten Standorten fir die Anpflanzung von Einzelb&dumen entlang des Hohenwe-
ges ist jeweils eine Steil- oder Traubeneiche entsprechend der Pflanzempfehlung zu pflanzen.
Eine Verschiebung der Standorte aufgrund von Zufahrten, Leitungsfilhrungen 0.4. ist um bis zu
3 m innerhalb des jeweiligen Baugrundstiickes zulassig.

Anzupflanzende Baume auf Grinflachen

Zur Sicherung der Durchgriinung des Plangebietes und als Ausgleich fir die Fallung von Gehdl-
zen im Rahmen der Planrealisierung werden innerhalb der privaten Griinflachen westlich des
Reinen Wohngebietes WR 1 Anpflanzungen vorgesehen. Je Baugrundstiick sind zwei Obst-
baume zu pflanzen. Die Pflanzungen schaffen einen Bezug zu den traditionell in der Region
und im Umfeld bestehenden Laub- und Obstbaumen. Die in der Planzeichnung auf dem jeweili-
gen Grundstiick zum Erhalt festgesetzten Baume kénnen angerechnet werden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die in der Planzeichnung auf der privaten Griunflache 6stlich des Reinen Wohngebietes WR 2
festgesetzte Flache ist mit Hecken aus einheimischen standortgerechten Strauchern entspre-
chend der Pflanzempfehlung zu bepflanzen. Die Hecken trennen das Plangebiet von den an-
grenzenden Wald- und Wiesenflachen ab und bieten zugleich Lebensraum fiir Végel sowie an-
dere Tiere.

Pflanzzeitraum und Unterhaltung

Um die griinordnerischen Malinahmen zeitnah umzusetzen und damit die Durchgriinung des
Gebietes in den umgebenden Bestand einzubinden, sind die Pflanzungen auf den festgesetzten
Standorten und Flachen spéatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung des jeweiligen Einzelbauvor-
habens durchzufiihren.

Samtliche Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und im Falle des Abgangs in der folgenden
Pflanzperiode gleichwertig auf dem jeweiligen Grundstiick zu ersetzen.

8.1.11 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die auf Basis der Bestandsbewertung des Grunordnungsplanes zum Erhalt festgesetzten
Baume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sowie wahrend der Bauphase gemaf DIN
18920 wirksam zu schitzen. Im Falle des Verlustes sind die Baume durch eine Neupflanzung
der abgangigen Art in der folgenden Pflanzperiode auf dem jeweiligen Grundstiick zu ersetzen.
Die Ersatzpflanzung richtet sich nach der Geholzschutzsatzung der Gemeinde Niederau.

Zum Erhalt festgesetzte, entsprechend gekennzeichnete hdhlen- / totholzreiche Gehdlze sind
bis zu ihrem biologischen Verfall zu erhalten.

Die bilanzierten und nicht zur Erhaltung festgesetzten abgangigen Geholze miissen gemal der
Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde Niederau durch Neupflanzung ausgeglichen werden. Dies
soll voraussichtlich durch Anpflanzung einer Baumreihe entlang des Mittelweges auf dem Flur-
stuck 593/1 Gemarkung Niederau erfolgen.
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8.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 SdchsBO)

Zur Sicherung eines harmonischen Gebietscharakters und zur Einfigung in die ortstypische Be-
bauung wird fiir das Plangebiet mit bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach

§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Sachsische Bauordnung (SéchsBO) ein Rahmen fir
die Gestaltung der Décher, Fassaden, Nebenanlagen und Einfriedungen gesetzt.

Mit der Beschrankung auf nur wenige, das Erscheinungsbild wesentlich bestimmende Regelun-
gen, verbleibt ein ausreichender Gestaltungsspielraum fir die individuelle Ausformung durch die
Bauherren.

8.2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)
Dachgestaltung

Hauptgebaude

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR 1 sind Walm- und Satteldacher zulassig, um sich der
Dachlandschaft der Umgebungsbebauung anzupassen und dennoch fir die Dachgestaltung ei-
nen gewissen Spielraum zu erméglichen. Die zulassige Dachneigung der Walm- und Sattelda-
cher wird eingeschréankt. Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR 2 sind nur Satteldécher zu-
l&ssig, da sich dort aufgrund der schmalen Grundstiicke und dem ansteigenden Geléande die
Bebauung mit schmalen, giebelstandigen Hausern vorgesehen ist. Hier werden deshalb steilere
Dacher als im WR 1 zugelassen. Die Festsetzungen orientieren sich an ortstypischen Dachfor-
men und -neigungen.

Zur Sicherung einer harmonischen Dachlandschaft werden darlber hinaus die Ausfihrungs-
mdglichkeiten von Dachaufbauten beschrankt sowie Festsetzungen zur Regelung von Dach-
Uberstanden und zur Dachdeckung getroffen. Zur Eindeckung der Dacher werden Dachziegel
aus gebranntem Ton sowie Dachsteine aus Beton oder aus Schiefer zugelassen. Die Farbpa-
lette wird auf naturrot bis rotbraun oder anthrazit beschrénkt, um eine gewisse Einheitlichkeit in
der Dachlandschaft zu erreichen. Glanzende Materialien sind nicht zulassig.

Fur Dachgauben ist eine unterschiedliche Ausfiihrung am selben Gebaude nicht zuldssig. Die
Summe der Dachaufbauten an einem Geb&ude darf nicht gréer als 50 % der darunterliegen-
den Fassadenlange sein. Weiterhin darf der Abstand der Dachgauben untereinander sowie zwi-
schen den Dachaufbauten und Ortgang des Gebaudes 1,50 m nicht unterschreiten. Die Einde-
ckung der Dachaufbauten ist dasselbe Material wie beim Hauptdach zu verwenden.

Dachuberstéande werden auf 50 cm an der Traufe und auf 30 cm am Ortgang begrenzt, um eine
Dominanz der Dacher gegeniber den Fassaden zu vermeiden und regionaltypische Bauformen
zu berlcksichtigen.

Im Sinne einer wiinschenswerten Nutzung von Sonnenenergie ist die Integration von entspre-
chenden Anlagen zulassig.

Nebengebdude

Die Dachform, die Dachneigung und die Dachdeckung von Garagen sind entsprechend dem
Hauptgebaude oder als begriintes Flachdach auszufiihren. Ausnahmsweise sind auch umlau-
fende Dachblenden in gleicher Dachneigung und -deckung wie das Hauptgeb&ude zulassig.
Begrinte Déacher sind generell zulassig.

Fassadengestaltung

Im Interesse eines stimmigen architektonischen Gesamtkonzeptes und einer Einordnung in die
Umgebung sollen die Fassaden von Hauptgeb&uden als flachige Putzfassaden mit vollstandiger
oder teilweiser Verkleidung aus Holz bzw. Holzwerkstoffen errichtet werden. Die Farbgestaltung
der Fassaden ist mit einem Remissionswert (Hellbezugswert) zwischen 30 % und 80 % auszu-
fuhren. Damit soll den Bauherren eine relativ weite Spanne in der Gestaltung erméglicht wer-
den.

Leuchtende Farben und glanzende sowie reflektierende Materialien sind nicht zul&ssig.

8.2.2 Gestaltung der Einfriedungen (8 89 Abs. 1 Nr. 5 S4chsBO)

Aufgrund der relativ geringen Stral3enbreite ist bei der Errichtung von stralRenseitigen Einfrie-
dungen ist ein Freihaltebereich von mindestens 0,25 m hinter der Grundstiicksgrenze einzuhal-
ten.



GEMEINDE NIEDERAU
Bebauungsplan ,Hohenweg Niederau’ 16/17

Begrindung Vorentwurf Fassung: 25.09.2020

Zur Sicherung harmonischer StralRenrdume sind entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstralle
Einfriedungen nur als einfache Holzzaune mit senkrechter Lattung, als Metallzdune mit senk-
rechten Stdben oder als geschnittene Laubgehdlzhecken und mit einer Hohe bis 1,50 m zulas-
sig.

Sockel werden im gesamten Plangebiet ausgeschlossen, um eine Durchléssigkeit des Gebietes
fur Kleinséuger wie Igel zu sichern.

8.3 Nachrichtliche Ubernahmen (8§ 9 Abs. 6 BauGB)
Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Plangebiet befindet sich das gemaR 8§ 21 SachsNatSchG i. V. m.§ 30 BNatSchG geschuitzte
Biotop ,naturnaher Grabenabschnitt am Héhenweg’ (Flurstiick 761); hierzu wird auf die Erlaute-
rungen in Ziffer 6.3 verwiesen. Die Flache wird nicht Giberplant, sondern als Malinahme M 1 -
Erhalt des naturnahen Grabenabschnittes und Entwicklung durch Aufwertung von Biotopstruk-
turen - festgesetzt (siehe Ziffer 8.1.9).

Gewasserrandstreifen

Der Gewasserrandstreifen des Grabenabschnittes ist entsprechend § 24 Abs. 2 Satz 2
SachsWG standortgerecht im Hinblick auf die Funktionen nach § 38 Abs. 1 WHG zu bewirt-
schaften bzw. zu pflegen.

8.4 Hinweise der Fachplanungen

Auf dem Rechtsplan werden flr die weitere Planung und Realisierung notwendige Hinweise zur
Bauzeitenregelung (Artenschutz) sowie zu DIN-Normen und sonstigen technische Regelwerke
gegeben. Diese werden soweit erforderlich zum Entwurf ergénzt.

Mit den Hinweisen sollen die Bauherren und die interessierte Offentlichkeit tiber die zu beach-
tenden Sachverhalte informiert werden.

9 FLACHENBILANZ

GESAMTFLACHE DES PLANGEBIETES ca. 21.430m2 | (100 %)

Wohnbauland ca. 11.190 m2 (52 %)
__davon Reines Wohngebiet ca. 8.140m2
__davon Allgemeines Wohngebiet ca. 3.050m2

Verkehrsflachen ca. 2.150 m2 (10 %)
_ davon offentliche StraRenflache ca. 2.150 mz2

Private Grinflachen ca. 8.090 m2 (38 %)
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