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5. Anderung Bebauungsplan Nr. 2 "BadstraRe Ost mit Wohngebiet Am Sandberg"
Teil C: Begriindung ENTWURF, Fassung 03.11.2017

1 Anlass und Ziele der Plananderung

Der Bebauungsplan Nr. 2 aus dem Jahr 1992 schuf urspriinglich die Voraussetzungen fiir die Ansied-
lung eines Abfillbetriebs (Coca Cola) und einer Backwarenfirma (Bahlsen) sowie fir den Ausbau der
Christoph-Seydel-Stralte (als Gewerbeerschliefung und Teilstlick der Ortsumgehung).

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 verfolgten Planungsziele konnten nur teilweise
realisiert werden: Die Christoph-Seydel-Stralle ist dem Bebauungsplan entsprechend ausgebaut wor-
den und es haben sich das Sporthotel sowie zeitweise die Coca Cola Erfrischungsgetranke AG ange-
siedelt. Nicht errichtet wurde die Backwarenfabrik, fir die eine ca. 17 ha groRe Bauflache vorgesehen
war. Der B-Plan Nr. 2 wurde ab 1996 geandert (1. Anderung 1996, 2. Anderung 2000), da davon aus-
gegangen wurde, dass eine gewerblich-industrielle Nutzung auf dieser von der Stadt Radeberg vor-
gehaltenen Flache (ursprunglich fur die Ansiedlung der Backwarenfirma) endgultig nicht mehr reali-
siert werden wirde. Die nicht mehr bendtigten Industrie- und Gewerbeflachen wurden in Wohn- und
Mischbauflache geandert (s. Abb. 2), um die erhebliche Bedarfsliicke in Radeberg nach Wohnbauland
fur Einfamilien- und Doppelh&user zu schlielen.

2012 erfolgte die 3. Anderung des B-Plans Nr. 2 zur Einordnung einer Kindertagesstatte sowie zur
Verlagerung des Kinderspielplatzes ins nordliche Plangebiet.

In der 4. Anderung 2014 (s. Abb. 3) wurden innerhalb der Wohnbauflachen Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte erganzt, um die ErschlieBung riickwartiger Baugrundstiicke rechtlich zu sichern.

Die Coca Cola Erfrischungsgetranke AG hat seit 2015 ihren Betrieb am Standort eingestellt. Das Areal
ist derzeit an mehrere Unternehmen vermietet, die den Standort als Logistik- und Lagerstandort nut-
zen (Radeberger Gruppe, DB Schenker, Belvini GmbH & Vinocommerce GmbH, Nguyen & Nguyen
Import-Export Lebensmittel und Haushaltswaren, STWU Séachsisches Tief-und Wegebau Unterneh-
men UG). Produzierende Unternehmen haben sich am Standort nicht angesiedelt.

Nahezu alle Wohnbaugrundstiicke im Bebauungsplangebiet Nr. 2 sind mittlerweile mit Einfamilien-
oder Doppelhausern bebaut (s. Abb. 1). Auch innerhalb der Mischgebietsflachen wurde der Wohnan-
teil bereits realisiert.

L3 Geltungsbereich
B-Plan Nr. 2

Geltungsbereich

5. Anderung

Abb. 1: Luftbild (2017)
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Die innerhalb der Mischgebietsflachen und der eingeschrankten Gewerbegebietsflache eGE1 an der
Stralle Am Wall zuldssigen Gewerbenutzungen wurden nicht realisiert. Diese Flachenteile liegen
brach. Die Vermarktung gestaltet sich schwierig.

Zusatzlich haben sich vor dem Hintergrund der Entwicklung des Wohngebietes Am Sandberg im nord-
lichen Plangebiet die Planungsziele am Standort geandert: Die direkte Benachbarung von Wohnen
und Gewerbe sowie die gemeinsame Nutzung der ErschlieBungsstrale Am Wall sind nicht mehr ge-
wunscht, da dadurch stadtebauliche Konflikte befiirchtet werden.

Die Stadt ist jedoch bestrebt, die Entwicklung des nordlichen Bebauungsplangebietes zu einem Ab-
schluss zu bringen. Planungsziel ist eine deutliche Reduzierung des Anteils an gewerblichen Nutzun-
gen in den bisher als Mischgebiet und eingeschranktes Gewerbegebiet eGE1 festgesetzten Flachen.
Gewerbliche Nutzungen sollen nur noch eine untergeordnete Bedeutung haben. Die urspriinglich an-
gestrebte ausgewogene und gleichberechtigte Nutzung dieser Flachen durch Wohnbebauung und
Gewerbe (ausgewogene Durchmischung) ist nicht mehr gewlnscht.

Die bisherige Festsetzung der Mischgebietsflachen und der eingeschrénkten Gewerbegebietsflache
eGE1 soll daher entfallen. Anstelle dessen soll das mit der Anderung der BauNVO 2017 eingefihrte
neue Baugebiet "Urbanes Gebiet" (MU) festgesetzt werden. In dieser Mischbauflache muss die Nut-
zungsdurchmischung nicht gleichgewichtig sein, sondern es besteht die Moglichkeit, einen héheren
Wohnanteil zu realisieren. Dies entspricht den Planungszielen am Standort. Das Wohngebiet Am
Sandberg kann dadurch stadtebaulich sinnvoll arrondiert und zu einem Abschluss gebracht werden. In
der Erganzung von Wohnbebauung (mit einem untergeordneten Anteil gewerblicher Nutzungen) ent-
lang der teilweise bereits vorhandenen ErschlieRungsstralle Am Wall wird eine stadtebaulich sinnvolle
Komplettierung des ndrdlichen Plangebietes gesehen.

Die Flachen befinden sich im Eigentum der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft (Wohnbau Rade-
berg) und sind teilweise bereits erschlossen. Der Standort kann somit zeitnah entwickelt werden.

Aufgrund seiner Funktion als Mittelzentrum sowie der zahlreichen Gewerbeneuansiedlungen werden
in Radeberg kontinuierlich Baugrundstiicke fir Wohnbebauung nachgefragt. Diesen Bedarf kann die
Stadt jedoch derzeit nicht bedienen. Im Stadtgebiet von Radeberg stehen keine Baugrundstlicke flr
Einfamilienhausbebauung in rechtskraftigen Bebauungsplanen mehr zur Verfliigung. Weitere im Fla-
chennutzungsplan von 2006 vorbereitete Wohnbauflachen sind aufgrund mittlerweile entgegenste-
hender aktualisierter Fachbelange (z.B. Hochwasserschutz) nicht entwickelbar (u.a. Wohnbebauung
an der ehemaligen Stadtmdhle).

Der Stadtrat von Radeberg hat daher in seiner Sitzung am 23. Marz 2016 den Aufstellungsbeschluss
fur die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Badstral’e Ost mit Wohngebiet Am Sandberg“ ge-
fasst.

2 Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

21 Lage und Umfeld des Plangebietes, vorhandene Nutzungen
Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 befindet sich im nérdlichen Stadtge-
biet von Radeberg.

Er wird umgeben von:
e  Wohnbebauung (Am Sandberg), Kindergarten und dem Sporthotel im Norden,
e der Christoph-Seydel-StralBe (S 177) und landwirtschaftlichen Nutzflachen im Osten,
e dem Bebauungsplangebiet Nr. 68 (Stadtwirtschaftshof & Feuerwehr) und Kleingarten im Su-
den sowie
e  Wohn- und Mischbebauung entlang der BadstraRe (sowie Gewerbe) im Westen.

Im Anderungsbereich wurden bereits realisiert:

e im Westen der Fu’- und Radweg "Landwehrweg",

e im Norden Wohngebé&ude (Einfamilien- und Doppelhduser) sowie ein Teilabschnitt der Er-
schlieBungsstralte Am Wall,

e im Osten die Zufahrtsstral’e zur Christoph-Seydel-Stralle inkl. Larmschutzwande,

e der Larmschutzwall nérdlich des Industriegebietes (inkl. Begriinung) sowie

e im Suden innerhalb des Industriegebietes das ehemalige Coca-Cola- Werksgebaude, das
derzeit durch mehrere Unternehmen als Logistik- und Lagerstandort genutzt wird.

Weite Teile der Baugebietsflachen im nérdlichen Anderungsbereich liegen noch brach und werden
durch Freiflachen in Form von Ruderalflachen mit Gehoélzaufwuchs gepragt.
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2.2 Bestehendes Planungsrecht

Die 2. Anderung (Stand 07.07.2000) sowie die 4. Anderung (Stand 04.12.2013, red. Anderung am
12.09.2014) des Bebauungsplan Nr. 2 ,Badstrale Ost mit Wohngebiet Am Sandberg“ bilden die pla-
nungsrechtliche Grundlage fiir Vorhaben innerhalb des B-Plan-Anderungsbereiches.
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Abb. 2: 2. Anderung B-Plan Nr. 2 (2000)
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Abb. 3: 4. Anderung B-Plan Nr. 2 (2014)

2.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Die Stadt Radeberg besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Darin ist der Geltungsbe-
reich der 5. Anderung als gemischte und gewerbliche Bauflache sowie als Griinflache dargestellt.

Abb. 4: Auszug FNP Radeberg mit Lage des Plangebietes

Dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB — Entwicklung des B-Plans aus dem Flache-
nnutzungsplan — wird somit nur teilweise entsprochen. Um dem Entwicklungsgebot zu entsprechen,
wird parallel zur 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Badstrale Ost mit Wohngebiet Am Sand-
berg“ die Flachennutzungsplananderung aufgestellt (Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB).
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3 Inhalt der Plananderung

Nachfolgend aufgefihrte Anderungen werden zur bestehenden, rechtskraftigen 2. (i.d.F. vom
07.07.2000) und 4. Anderung (i.d.F. vom 04.12.2013 mit red. Anderung vom 12.09.2014) des Be-
bauungsplan ,Badstrale Ost mit Wohngebiet Am Sandberg® fiir den Geltungsbereich der 5. Anderung
getroffen.

3.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans ,BadstraRe Ost mit Wohngebiet Am
Sandberg“ umfasst die Flurstiicke 528/33, 528/34, 528/35, 528/55, 528/56, 528/57, 528/58, 528/86,
528/87, 529/3, 530/7, 550/3, 550/13, 550/16, 550/17, 550/18, 550/19, 550/20, 550/21, 550/22, 552/3,
552/6, 552/7, 552/8, 552/9, 552/10, 552/11, 553/3, 554/2, 555/1, 556, 557/2, 558/1, 558/2, 559/4,
562/5, 581/2, 584/1, 584/3, 585, 586, 587/2, 590, 592, 593/1, 594/1, 598/2, 599/2, 600/2, 2096,
2099/1, 2102/1, 2104, 2105, 2106, 2107, 2108, 2109, 2110/1, 2112/1, 2177/2, 2177/3, 2178/1, 2178/3,
2178/4, 2180/1, 2180/2, 2181/1, 2181/2, 2242, 2259 sowie Teile der Flurstliicke 525/4, 528/3, 528/161,
553/2, 559/3, 559/6, 559/7, 599/3, 600/3, 1693/2, 1693/10, 1767/1, 1767/3, 1767/4 der Gemarkung
Radeberg. Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung Teil A (Rechts-
plan) zeichnerisch festgesetzt. Dieser umfasst eine Flache von ca. 24,2 ha.

3.2  Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet

Im nérdlichen Anderungsbereich (Areal an der Strale Am Wall nérdlich Larmschutzwall) soll das
Wohngebiet Am Sandberg stadtebaulich sinnvoll erganzt und arrondiert werden. Dazu soll in diesem
Bereich die Mdglichkeit geschaffen werden, den bisher zulassigen Gewerbeanteil zu reduzieren und
den Wohnanteil zu erhéhen (vgl. Kap.1). Die bisherigen Baugebietsfestsetzungen eingeschranktes
Gewerbegebiet (eGE1) und Mischgebiet (MI) entfallen daher zugunsten von Urbanem Gebiet (MU).
Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmi-
schung muss nicht gleichgewichtig sein.

Die gemal § 6a Abs. 3 BauNVO in Urbanen Gebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Tank-
stellen und Vergniugungsstatten sollen im Plangebiet generell ausgeschlossen werden, da diese Kon-
flikte in Bezug auf die Wohnnutzung erzeugen konnten (Stérungen durch Liefer- und Kundenverkehr,
Betriebszeiten, etc.).

Die im bisherigen Mischgebiet bereits realisierten Wohngeb&ude (tlw. mit untergeordneter gewerbli-
cher Nutzung) sind auch im Urbanen Gebiet weiterhin zuldssig und werden in der Ausiibung ihrer
Nutzungen nicht eingeschréankt.

Gewerbegebiet (GE)

Das Gewerbegebiet GE1 im siidlichen Anderungsbereich bleibt wie bisher rechtskréftig festgesetzt
unverandert erhalten. Die bisher festgesetzten zuldssigen flachenbezogenen Schallleistungspegel
werden unverandert beibehalten.

Industriegebiet
Die Industriegebietsflache bleibt in ihrer rechtskraftigen Abgrenzung erhalten.

Die Bezeichnung "eingeschranktes Industriegebiet” wird geandert in "Industriegebiet”, da die geman
dem Nutzungskatalog des § 9 BauNVO mdoglichen Nutzungen nicht eingeschrankt werden sollen.
Auch in der bisher rechtskréftigen Fassung des B-Plans Nr. 2 waren alle Nutzungen geméfR3 § 9
BauNVO zuléssig.

Es erfolgt ausschlieRlich eine geringfligige Anderung der Festsetzung maximal zuléssiger flachenbe-
zogener Schallleistungspegel:

Parallel zur Erarbeitung der 5. Anderung des B-Plans wurde durch das Biiro fir Schallschutz Consul-
ting Dr. Furst, Dresden ein Bericht zur Emissionskontingentierung erarbeitet’. Die hierin fiir die Flache
des Industriegebietes ausgewiesenen Emissionskontingente wurden in die planungsrechtlichen Fest-
setzungen Ubernommen. Zur Festsetzung unterschiedlicher Schallemissionskontingente erfolgte eine

1 .
Emissionskontingentierung / Schallschutz ggi. Verkehrslarm zum Bebauungsplan Nr. 2, 5. Anderung, cdf Schallschutz,
11.12.2017, Nr. 16-3250 / 03 MU
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Zonierung des Industriegebietes in die Baugebiete GI1, GI2 und GI3. Nach Suden wurden hdhere
Emissionskontingente vergeben. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde der Nach-
weis erbracht, dass mit der aufgefiihrten Emissionskontingentierung der Industriegebietsflache in
Form der Festlegung maximal zulassiger flachenbezogener Schallleistungspegel ein ausreichender
Schallimmissionsschutz zum benachbarten Urbanen Gebiet (MU) gewahrleistet werden kann.

In den noérdlichen Baugebieten GI1 und Gl 2 reduzieren sich dadurch die bisher festgesetzten zulassi-
gen flachenbezogenen Schallleistungspegel. Im sidlichen Baugebiet GI3 reduziert sich das Emissi-
onskontingent nur geringfiigig (nur nachts). Die Reduzierung der Emissionskontingente ist vertretbar,
da die bisher festgesetzten Kontingente seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 2 im Jahr
1992 nicht ausgeschdpft wurden. Die innerhalb des Industriegebietes bereits angesiedelten gewerbli-
chen Nutzungen sind mit den reduzierten Kontingenten vereinbar und halten diese ein. Zudem sind
Erweiterungsmaoglichkeiten fur die bestehenden Betriebe als auch Neuansiedlungen auf den noch
freien Flachen maglich. Fur die Ansiedlung von Industrie- / Gewerbebetrieben mit héheren Schall-
emissionskontingenten stehen an anderen Stellen im Stadtgebiet von Radeberg Flachenpotentiale
zur Verfiigung.

3.3 MahR der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet

Bisher waren im Bereich des Urbanen Gebietes Grundflachenzahlen von 0,5 im Ml und 0,6 im eGE1
zulassig. Diese Grundflachenzahlen werden im Zuge der vorliegenden Bebauungsplananderung bei-
behalten bzw. im Bereich des ehemaligen eGE1 verringert.

Im Urbanen Gebiet wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,5 niedriger festgesetzt als gemall § 17
Abs. 1 BauNVO zuldssig. AuRerdem wird die Uberschreitung der zulassigen Grundflaiche durch Ne-
benanlagen, Stellplatze und Zufahrten im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO beschrankt bis zu einer
Grundflachenzahl von héchstens 0,7. Das Mal der Bodenversiegelung soll so begrenzt und die erfor-
derliche Regenwasserableitung minimiert werden. Eine Verstarkung von Hochwasserabfliissen durch
das Vorhaben im Falle von Starkregenereignissen wird so vermieden.

Im Bereich der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wird eine abweichende GRZ-Obergrenze von 1,0 fest-
gesetzt. Dies ist erforderlich weil die privaten ErschlieBungswege in der Bauausflihrung ein eigen-
stéandiges Grundstick bilden.

Durch die Begrenzung der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen soll eine Anpassung an die nérd-
liche Bestandsbebauung sichergestellt werden. Bezugspunkt fur die festgesetzten Traufhéhen ist die
Fahrbahnoberkante der zugehorigen ErschlieBungsstrale (StraBenverkehrsflache oder Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht). Bei Hanglagen erhoht / verringert sich der Bezugspunkt zur Gelandevermittiung

(vgl. Abb. 5).
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Abb. 5: Prinzipskizze Hohenbezugspunkt bei ansteigendem / abfallendem Gelénde

Gewerbegebiet, Industriegebiet

Im Gewerbe- und Industriegebiet werden die bisher zulassigen Grundflachenzahlen, Geschossfla-
chenzahlen und Gebaudehdhen unverandert beibehalten. Eine Uberschreitung der zuldssigen Grund-
flache durch Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 ist auch weiterhin zulassig.
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3.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung baulicher Anlagen

Urbanes Gebiet

Entsprechend der vorhandenen sowie der nérdlich angrenzenden Bebauung wird die offene Bauweise
in Form von Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt. Eine aufgelockerte Baustruktur mit hohem
Durchgriinungsgrad wird so gewahrleistet. Gemaf § 22 (2) BauNVO darf die Gebaudelange bei einer
offenen Bauweise héchstens 50 m betragen.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Um eine gewisse Flexibi-
litat bei der Bebauung zu ermdoglichen, wurde je Baugebiet ein groRes zusammenhangendes Baufens-
ter festgesetzt (unter Aussparung der privaten Stichstral3en). Zu den ErschlieBungsstrallen wurde ein
Mindestabstand von 3 m gewahrt. Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO sind auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Allerdings mus-
sen Garagen dabei einen Mindestabstand von 3 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache wahren.

Gewerbegebiet, Industriegebiet

Die in GE und Gl bisher festgesetzte abweichende Bauweise wird unveréndert beibehalten. Die Bau-
weise der vorhandenen und geplanten Gebaude entspricht der Art einer offenen Bauweise. Entspre-
chend § 22 (2) BauNVO darf die Lange des Gebaudes bei einer offenen Bauweise aber hochstens 50
m betragen. Da die Gebaudelange der vorhandenen und geplanten Gebaude jedoch Gber 50 m be-
tragt, wird wie bisher die abweichende Bauweise festgesetzt.

Die bereits groRziigig festgesetzten tiberbaubaren Grundstlicksflachen in GE und Gl wurden zusatz-
lich nach Osten erweitert. Dadurch sollen die vorhandenen gewerblichen Nutzungen in ihrem Bestand
gesichert und Erweiterungsvorhaben grotmogliche Entwicklungsmdglichkeiten eingerdumt werden.
Zum Fahrbahnrand der Christoph-Seydel-Strale (S 177) wird ein Mindestabstand von 40 m gewabhrt.

3.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Urbanen Gebiet (MU) wird die Zufahrt und ErschlieRung der Baugrundstiicke weitestgehend tber
private Stichstralten gesichert. Diese binden jeweils ca. 4 - 7 Baugrundstlicke an die o6ffentliche Ver-
kehrsflache an.

Geh- und Fahrrecht

Am Fulle der Larmschutzwalle wird zur Gewahrleistung der Unterhaltungspflege der begriinten Larm-
schutzwélle ein Geh- und Fahrrecht zugunsten von Griinpflegefahrzeugen (Privatunternehmen /
Stadtwirtschaftshof) eingerdumt.

Leitungsrecht
Far den Leitungsbestand auBerhalb von Verkehrsflachen werden folgende Leitungsrechte festgesetzt:

e der Schutzstreifen der Gas-Hochdruckleitung innerhalb des Industriegebietes (Gl) und der
Grunflache des Larmschutzwalles

e der Schutzstreifen der Trinkwasserversorgungsleitung innerhalb der Griin- bzw. MalRihahmen-
flache 6stlich der Christoph-Seydel-Stralte

e der Schutzstreifen der Schmutz- und Regenwasserkanéle (Hauptsammler) entlang des Ful3-
und Radweges im dstlichen Plangebiet

3.6 Verkehrsflachen

Urbanes Gebiet
Die ErschlieBung von MU erfolgt iber die Planstralle "Am Wall", die nach Osten an die Christoph-
Seydel-Stralle (S 177) anbindet.

Die Stralle "Am Wall" wird als Stral’enverkehrsflache mit einer Gesamtbreite von 9,0 m festgesetzt.
Dies ermdglicht die Einordnung einer 4,5 m breiten Fahrbahn, 2,0 m breiter straRenbegleitender Park-
streifen fir Besucherstellplatze sowie eines 2,0 m breiten Gehbereiches mit Lampen der 6&ffentlichen
Beleuchtung sowie der Borde.

Entlang der Stralle "Am Wall" werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die Anlage von
Grundstickszufahrten ist in diesen Bereichen unzulassig. Dadurch soll die Ausbildung von Parkstrei-
fen mit Baumpflanzinseln ermdglicht werden. Bereits vorhandene Grundstilickszufahrten haben Be-
standsschutz. Eine Erweiterung dieser soll nicht erfolgen.
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An die Stralle "Am Wall" bindet nach Osten eine Stichstralle zur ErschlieBung der rickwartigen
Grundstucksbereiche an. Diese wird als verkehrsberuhigter Bereich (Mischverkehrsflache ohne sepa-
raten Gehweg) mit einer Gesamtbreite von 5,0 m festgesetzt und endet in einer Wendeanlage fir ein
3-achsiges Miillfahrzeug gem. RASt 06.

Die Zufahrt der einzelnen Baugrundstiicke erfolgt weitestgehend Uber Stichstralen. Diese werden
nicht als Verkehrsflache festgesetzt sondern iber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert. Diese
privaten ErschlieBungswege (Lange max. 49 m) binden jeweils ca. 4 - 7 Baugrundstiicke an die 6ffent-
liche Verkehrsflache an.

Als Bemessungsfahrzeug fir den Schleppkurvennachweis wird das 3-achsige Miillfahrzeug zugrunde
gelegt.

Ein Ful3- und Radweg im Osten (in Verlangerung der Stichstrale) bindet das Plangebiet an die Bus-
haltestelle sowie an den Ful- und Radweg an der Christoph-Seydel-Strale an. In diesem Bereich
wird bereits eine Wegeverbindung genutzt.

Der bereits ausgebaute Landwehrweg im westlichen Plangebiet wird gemall dem Bestand als Ful3-
und Radweg festgesetzt.

Durch den Wegfall des Gewerbegebietes eGE1 ist die Wendeschleife am westlichen Ende der Stralle
"Am Wall" nicht mehr erforderlich und entfallt daher.

Die privaten Stellplatze fir den ruhenden Verkehr sind gemal § 49 SachsBO auf den Grundstiicken
einzuordnen.

Gewerbegebiet, Industriegebiet
Die bisherige ErschlieRung von Gewerbe- und Industriegebiet Uber die gemeinsame bereits realisierte
Zufahrt an der Christoph-Seydel-Stral’e wird unverandert beibehalten.

3.7 Griinordnerische Festsetzungen

Im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 (2012) wurde der urspriinglich im &stlichen Plan-
gebiet festgesetzte offentliche Kinderspielplatz nach Norden verlagert in direkte Benachbarung zur
Kindertagesstatte. Dadurch sollte eine verbesserte Verkniipfung stadtebaulicher Funktionen erzielt
werden. Der Spielplatz wurde mittlerweile realisiert. Im Bebauungsplangebiet besteht kein Bedarf fir
einen zweiten Spielplatz. Mit der vorliegenden 5. Anderung wird der Bebauungsplan Nr. 2 entspre-
chend angepasst: Der im 6stlichen Anderungsbereich urspriinglich festgesetzte Spielplatz entfallt.

Des Weiteren wurden die bisherigen griinordnerischen Festsetzungen Uberarbeitet und an heutige
Standards angepasst.

StraRenbegleitende Baumpflanzungen

Entsprechend dem nérdlich angrenzenden Wohngebiet Am Sandberg werden entlang der Strafle "Am
Wall" stralenbegleitende Baumpflanzungen erganzt. Dabei werden die Pflanzstandorte sowohl inner-
halb der StralBenverkehrsflache als auch innerhalb der Baugebietsflache eingeordnet.

Anpflanzen von Bdumen auf den Baugrundstiicken im Urbanen Gebiet (MU)

Zur Erreichung des gewilinschten durchgriinten Siedlungscharakters wird auf den Baugrundstiicken
die Anpflanzung von Laubbaumen festgesetzt. Je Baugrundstiick sind 1 mittel- bis groRkroniger
Laubbaum oder 2 kleinkronige Laubbdaume zu pflanzen. Bei Baugrundstiicken ab 600 m? erhoht sich
die Anzahl der anzupflanzenden Baume. Um die Bebaubarkeit der Grundstlicke nicht einzuschranken,
wird auf eine Festsetzung der Pflanzstandorte in der Planzeichnung verzichtet.

Larmschutzwalle

Das Pflanzgebot zur flachigen Begrinung der Larmschutzwélle wird beibehalten. Die auf dem Larm-
schutzwall LM3 bereits realisierte Begriinung wird zum Erhalt festgesetzt. Am FuRe der Larmschutz-
walle wird ein 2,5 m breiter Grinflachenstreifen erganzt, um die Unterhaltungspflege der Wallbegri-
nung zu gewahrleisten.

Gehdlzpflanzungen zur Eingriinung des Industrie- und Gewerbegebietes

Die Eingrinungsmaflnahmen innerhalb der Industrie- und Gewerbegebietsflachen wurden beibehal-
ten. Es erfolgten lediglich Anpassungen der Pflanzgebote an den Leitungsbestand (Freihaltung
Schutzstreifen).

Dariiber hinaus werden im Bebauungsplan folgende Festsetzungen zur Vermeidung artenschutzrecht-
licher Verbotstatbestande getroffen:
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e Innerhalb der MaRnahmenflache "M3" wird zuséatzlich zu der urspriinglich festgesetzten
Gehdlzsukzession die Anlage einer Feldhecke entlang der S 177 sowie von Gebischinseln
festgesetzt. Dadurch werden Brut- und Nahrungshabitate fiir Geblisch- und Heckenbriter und
andere Vogelarten der Halboffenlandschaft entwickelt. Der Verlust von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten fir Vogelarten der Halboffenlandschaft im Rahmen des Vorhabens kann so auf-
gefangen werden. Die Feldhecke soll die Halboffenlandschaft zur S 177 hin abschirmen
(Sichtschutz). Mit der Mal3nahme wird vermieden, dass Brutreviere durch Verlust geeigneter
Brut- und Nahrungsgehdlze aufgegeben werden.

o Bei der Bebauung des Gebietes gehen Gehdlze und Materiallagerhaufen verloren, welche po-
tenziell als Sonnplatze und Verstecke fiir Reptilien fungieren. Durch die Anlage von Material-
haufen an der Sudseite der Larmschutzwand (M5) werden Habitatflachen fiir Zauneidechsen
im raumlichen Zusammenhang zu potenziellen Habitaten bereitgestellt.

o Die Bereitstellung von Ersatz-Nistkasten flir Hohlenbriter im Plangebiet vermeidet eine quan-
titative Verschlechterung des Angebots an Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir Baumhdhlen-
briter.

Der naturschutzfachliche Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die im Be-
bauungsplan Nr. 2 bereits festgesetzten Ausgleichsmalinahmen vollstéandig erbracht. Darliber hinaus
sind keine zusatzlichen Ausgleichsmalinahmen erforderlich (vgl. Umweltbericht).

3.8 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im nordwestlichen Plangebiet entfallt die Festsetzung des Larmschutzwalles am Landwehrweg. Die-
ser wurde urspringlich festgesetzt, um die Wohn- und Mischbebauung an der Badstral’e vor den
Schallemissionen des im nordlichen Bebauungsplangebiet urspriinglich festgesetzten Gewerbegebie-
tes (Backwarenfirma) zu schiitzen. Diese Gewerbegebietsflachen wurden im Zuge der 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 2 (2000) in Wohnbauflache geandert. Der Larmschutzwall ist daher in die-
sem Bereich nicht mehr erforderlich und entfallt.

Larmschutzwall an der Christoph-Seydel-Stral’e (LM1, LM2)
Der Larmschutzwall an der Christoph-Seydel-Strale wird beibehalten, erfahrt jedoch folgende Ande-
rungen:

o Entsprechend der Ergebnisse der Schallimmissionsberechnung zum Bebauungsplan Nr. 2,
Bericht Nr. 12 2521/01, Blro Schallschutz Consulting Dr. First (22.03.2013) und Bericht Nr.
16-3250/03MU (11.12.2017) wird aufgrund der zu erwartenden geringeren prognostischen
Verkehrsbelegung der Christoph—Seydel-Strafte der Larmschutzwall von bisher 7 m Héhe auf
6 m im Norden und 4 m im Suden reduziert.

e Im Bereich des Ful- und Radeweges wird der Larmschutzwall auf einer Breite von 6 m unter-
brochen. Das Schallgutachten des Buros fur Schallschutz Consulting Dr. Furst zur 5. B-Plan-
Anderung2 schatzt ein, dass der Schallschutz gegentber dem Verkehrslarm der Christoph-
Seydel-StralRe weiterhin gewahrleistet werden kann.

Larmschutzwall nérdlich des Industriegebietes (LM3)
Der nérdlich des Industriegebietes bereits realisierte Larmschutzwall wird unverandert beibehalten.

3.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wurden (berarbeitet und an heutige Standards ange-
passt.

Die bisherige ausschlieRliche Zuléssigkeit von Sattel- und Walmdéchern entfallt. Im Anderungsbereich
sollen auch moderne Dachformen zugelassen werden (bis hin zum Flachdach). Ausgeschlossen wer-
den nicht symmetrisch geneigte Dacher (z.B. Pultdach).

Erganzt wurden die Festsetzungen zur einheitlichen Fassaden- und Dachgestaltung von Doppelh&u-
sern sowie zum generellen Ausschluss greller leuchtender Fassadenfarben.

3.10 Ver-und Entsorgung
Die Versorgung mit Trinkwasser, Elektroenergie und Telekommunikationsleitungen sowie die Entsor-
gung von Schmutzwasser und Hausmiill ist fir das Plangebiet gesichert.

2 .
Emissionskontingentierung / Schallschutz ggi. Verkehrslarm zum Bebauungsplan Nr. 2, 5. Anderung, cdf Schallschutz,
11.12.2017, Nr. 16-3250 / 03 MU
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Regenwasserentsorgung

Im Zuge der 5. Anderung des Bebauungsplans entfallt im Plangebiet gegeniiber der rechtskréftigen
Bebauungsplanung die Griinflaiche Spielplatz zugunsten von Bauflache (MU). Gleichzeitig reduziert
sich durch die Anderung von eingeschranktem Gewerbegebiet (eGE1) entlang der StraRe Am Wall in
Urbanes Gebiet (MU) in diesem Bereich die zulassige GRZ. Insgesamt ergibt sich im Plangebiet keine
Erhéhung des Males der Bodenversiegelung und damit keine Erhéhung der Regenwasserableitung.
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4 Flachenbilanz

Bestand
Die Ausgangssituation innerhalb des Geltungsbereiches der 5. Anderung stellt sich wie folgt dar:
(gemén rechtskréftiger 2. und 4. B-Plan-Anderung)

GroRe des Geltungsbereiches der 5. Anderung 241.650 m?
davon:
Mischgebiet (MI) 26.550 m?

davon max. liberbaubare Grundstiicksfldche (610 m* StichstraRe GRZ 1,0 + GRZ 0,5 von

. 2
25.940 m* zzgl. 50% Uberschreitung NA) 20.065m

Gewerbegebiet (GE1) 11.970 m?
davon max. iiberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,6 + Uberschreitung NA bis 0,8) 9.576 m?

Eingeschranktes Gewerbegebiet (eGE1) 17.640 m?
davon max. iiberbaubare Grundstiicksfliche (GRZ 0,6 + Uberschreitung NA bis 0,8) 14.112 m?

Industriegebiet (GI) 111.080 m?
davon max. iiberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,6 + Uberschreitung NA bis 0,8) 88.864 m?

StralRenverkehrsflache 13.220 m?

Ful3- und Radweg 1.020 m2

Versorgungsanlagen 40 m?

Offentliche Griinflache 60.130 m?

davon:
Spielplatz 5.475 m?
Parkanlage 13.390 m?
L&rmschutzwélle 156.130 m?
Ausgleichsmalinahme M3 26.175 m?
Planung i
Mit der Umsetzung der 5. B-Plan-Anderung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

GroRe des Geltungsbereiches der 5. Anderung 241.650 m?

davon:

Urbanes Gebiet (MU) ' 47.955 m?
davon max. Uberbaubare Grundstiicksflache (2.265 m* StichstraRe GRZ 1,0 + GRZ 0,5 34.248 m?
von 45.715 m? + Uberschreitung NA bis 0,7) ’

Gewerbegebiet (GE) 11.970 m?
davon max. (iberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,6 + Uberschreitung NA bis 0,8) 9.576 m?

Industriegebiet (Gl) 111.080 m?
davon max. iiberbaubare Grundstticksfliche (GRZ 0,6 + Uberschreitung NA bis 0,8) 88.864 m?

Verkehrsflache 14.160 m?

davon:

StralBenverkehrsflache 12.410 m?

Verkehrsberuhigter Bereich 465 m?

FuB- und Radweg 1.285 m?
Versorgungsanlagen 40 m?
Offentliche Griinflache 56.445 m?

davon:

Parkanlage 13.390 m?

L&rmschutzwélle 16.880 m?

AusgleichsmalBnahme M3 26.175 m?
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5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Fir das Plangebiet wird ein Umweltbericht erstellt (siehe Teil Il der Begrindung). Es wurde festge-
stellt, dass durch das geplante Vorhaben bei Durchfihrung der genannten Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und AusgleichsmalRnahmen keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf die
Schutzgiter nach § 3c des UVPG zuriickbleiben.
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