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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Stadt Naunhof auf dem Gebiet des ehemaligen
Betriebsgelandes des Beton- und Kieswerks Naunhof. Der Bebauungsplan ,Umgestaltung
Beton- und Kieswerk Naunhof* wurde am 09.06.2000 genehmigt und bot Naunhof die Chance,
eine Altindustrieflache zu revitalisieren und langfristig in die Stadtentwicklung zu integrieren.
Gleichzeitig sollte Uber eine vertraglichere Nachnutzung, der durch jahrelange industrielle
Nutzung bestehende schwerwiegende Eingriff in Natur und Landschaft erheblich gemindert
werden. Bisher wurden drei Anderungsverfahren beispielsweise zur Reduzierung der
baulichen Dichte, zur Integration einer Kita, zur Anderung der Zuléssigkeiten und zur
Anpassung der ErschlieBung durchgefihrt. Das grundsatzliche Plan- und
ErschlieBungskonzept blieb dabei unverandert.

Derzeit wird die ErschlieBung fir die Neuerrichtung des dort geplanten Wohngebiets
vorbereitet. Die Nachnutzung des Altindustriestandortes ist durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Umgestaltung Beton- und Kieswerk Naunhof und die drei erfolgten
Anderungen bereits planungsrechtlich gesichert, jedoch haben sich im Laufe der Zeit einige
Parameter bzw. Rahmenbedingungen geandert, weswegen der bisher rechtskraftige
Bebauungsplan den an das Gebiet gestellten Anforderungen teilweise nicht mehr gerecht
werden kann. Somit wird der Bebauungsplan mit der vorliegenden 4. Anderung an die
gegenwartigen und zukinftigen Entwicklungen angepasst.

Dazu soll im Bereich des WA 3 die Zahl der Vollgeschosse von derzeit einem auf zwei erhoht
werden, im Bereich der Planstralde F eine private Verkehrsflache erganzt, im Bereich der
Planstralle B zusatzlicher Raum fiir private Stellplatze geschaffen, im Bereich der &ffentlichen
Grunflachen ein Weg entfernt, im WA 2 fir 3 Baufelder die Baugrenze angepasst und im WA 1
und WA 2 auf die bisher festgesetzten Gemeinschaftsstellplatzanlagen verzichtet werden.

Die vorliegende Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB, da mit den
geplanten Anderungen die Grundzige der Planung und die dem Gesamtplan
zugrundeliegende Abwagung nicht bertihrt werden.

1.1 Anlass der erneuten Beteiligung

Im Zuge des fortschreitenden Planungsprozesses haben sich Anderungen an der Planung
ergeben, die eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit, der beriihrten Behérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange und Nachbargemeinden erfordern. Der Stadtrat der
Stadt Naunhof hat aus diesem Grund den vorliegenden 2. Entwurf zur erneuten Beteiligung
bestimmt.

Dabei wird gemal § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
geanderten Teilen der Planung abgegeben werden kénnen. Die Anderungen sind in den
Planunterlagen farbig gekennzeichnet.

Folgende Anderungen wurden vorgenommen und sind somit Bestandteil der vorliegenden
Beteiligung zum 2. Entwurf:

1. Mit der bereits erfolgten Beteiligung zur 4. Anderung wurden im Bereich des WA 2 drei
Baufenster entlang der Planstralle D derart reduziert, dass ein Abstand zur
Verkehrsflache von 3 Metern eingehalten wird. Mit dem 2. Entwurf werden die
Baufenster entlang ihrer westlichen Grenze ebenfalls um 3 Meter verschoben und
damit in ihrer urspringlichen Tiefe wieder hergestellt. Insgesamt ergibt sich somit im
Vergleich zur 3. Anderung keine Reduzierung, sondern eine Verschiebung der
Baufenster um 3 Meter in Richtung Westen.
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Abb. 1: Anpassung der Baugrenzen im Bereich des WA 2 im 2. Entwurf der 4. Anderung des
Bebauungsplans

2. Zur besseren ErschlieBung der Anliegergrundstiicke wird die Verlangerung der
Planstralle D im Bereich der Flurstlicke 431/119 und 431/121 von bisher 2 Meter auf
3,5 Meter zu Lasten des Allgemeinen Wohngebietes verbreitert und durch die
Zweckbestimmung Grundstlckszufahrt erganzt.

Abb. 2:  Anpassung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung im Bereich der Planstralle D
(Flurstucke 431/119 und 431/121) im 2. Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans

Buro Knoblich, Zschepplin Seite 5
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2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

21 Bebauungsplan ,,Umgestaltung Beton- und Kieswerk Naunhof*

Der Bebauungsplan ,Umgestaltung Beton- und Kieswerk Naunhof* wurde am 09.06.2000
genehmigt. Ziel war die Integration der brachliegenden Flachen in die stadtebauliche
Entwicklung als eingeschranktes Gewerbegebiet, bestehend aus drei Teilflachen (ca.
6 Hektar) und im Ubrigen als Schwerpunkt des Wohnungsbaus fiir die Stadt Naunhof. Weitere
Schwerpunkte der Ursprungsplanung waren das &uflere und das innere
ErschlieBungskonzept flir das Gesamtgebiet und das Ver- und Entsorgungskonzept. Fir das
Wohngebiet wurden Einfamilien- und Doppelhduser sowie Geschosswohnungsbau
vorgesehen. Die Freiflachengestaltung sollte durch umfangreiche 6ffentliche Grin- und
Wasserflachen erfolgen, die dem Gesamtgebiet einen griinen Charakter verleihen.

Eine 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde am 27.06.2006 genehmigt und umfasste die
Anderung der im WA 4 festgesetzten Bauweise von Doppelhdusern und Hausgruppen zu
Einzel- und Doppelhausern. Dadurch reduzierten sich die geplanten Wohneinheiten (WE) von
52 WE im Bereich des WA 4 auf nunmehr 40 WE, wodurch ein Auflockerungseffekt erzielt
werden konnte und die Bebauungsdichte in diesem Bereich perspektivisch ca. 30 bis 35 %
betrug.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans umfasste eine 10.744 m? groRRe Flache im sldlichen
Teilbereich des Plangebiets, auf der eine Kindertagesstatte zur wohnortnahen Versorgung des
geplanten Wohngebiets verwirklicht werden sollte. Um den Standort langfristig fir die
Entwicklung der Kindertagesstatte sichern zu kdnnen, wurde eine Gemeinbedarfsflache nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt.

Mit der 3. Anderung wurden in den allgemeinen Wohngebieten, mit Ausnahme von Tankstellen
und Gartenbaubetrieben, samtlich zulassige sowie ausnahmsweise zulassige Nutzungen,
gemal § 4 Abs 2 und 3 BauNVO zugelassen. Die als eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe1,
GEe2 und GEe3) festgesetzten Flachen wurden als ein zusammenhangendes
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Die festgesetzte o6ffentliche
StralBenverkehrsflache mit der Bezeichnung ,Planstralle A" entfiel. Die festgesetzte
Sonderbauflache in offentlicher Grinflache wurde als Sondergebiet, das der Erholung dient,
mit der Zweckbestimmung Freizeit und Erholung festgesetzt. Des Weiteren wurden die
Baugrenzen in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 geringfugig
vergrofRert. Samtliche im glltigen Bebauungsplan festgesetzten Regenriickhaltebecken
(ausgenommen RQ 2) entfielen und wurden durch o6ffentliche Grunflachen ersetzt
(ausgenommen RQ 1 - durch private Grinflache ersetzt). Die festgesetzten Wasserflachen
und -laufe wurden durch private und 6ffentliche Grinflachen ersetzt. Die Ausdehnung der
offentlichen Grinflachen verkleinert und in den entsprechenden Bereichen durch private
Grinflachen ersetzt.

Buro Knoblich, Zschepplin Seite 6
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Abb. 3: Auszug aus der rechtskraftigen 3. Anderung des Bebauungsplans

Die wesentlichen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen
Nutzung aus der rechtskréftigen 3. Anderung bleiben mit Ausnahme der Anpassung der Zahl
der Vollgeschosse im WA 3 unangetastet. Das ErschlieBungskonzept und das Ver- und
Entsorgungskonzept sowie die Freiflachengestaltung bleiben ebenfalls im Wesentlichen
unverandert. Mit der vorliegenden 4. Anderung werden einzelne zeichnerische Festsetzungen
in Teilbereichen geandert und textliche Festsetzungen entsprechend der Planzeichnung und
der Erlduterungen im Kapitel 6 der vorliegenden Begrindung angepasst.

Die vorliegende Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB, da mit den
geplanten Anderungen die Grundzige der Planung und die dem Gesamtplan
zugrundeliegende Abwagung nicht berthrt werden.

3 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet liegt in der Stadt Naunhof im Landkreis Leipzig. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Umgestaltung Beton- und Kieswerk Naunhof* befindet sich im norddstlichen
Stadtgebiet der Stadt Naunhof, zwischen der dort westlich verlaufenden Bahnstrecke Borsdorf
— Grimma und dem 6stlich angrenzenden Grillensee auf dem Gelédnde des ehemaligen Beton-
und Kieswerkes.

Der Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplans mit Stand der 3. Anderung umfasst
die folgenden Flursticke der Gemarkung Naunhof, auf einer Flache von ca. 40 ha: 431/7,
431/16 bis 431/52, 431/54 bis 431/58, 431/60 bis 431/71, 431/73 bis 431/99, 431/103 bis
431/109, 431/111 bis 431/126, 444/6, 481/2, 492/2, 495/2, 495/3, 498/4, 500/2, 503/5, 513/1,
513/2, 790/1 (tlw.); 790/2 (tlw.), 1152/7, 1152/32 (tlw.), 1153/4, 1153/15 (tlw.), 1164/7, 1164/8,
1167/1 (tiw.), 1167/4 (tlw.), 1168/6, 1168/7, 1168/8, 1168/13 und 1170/1.

Buro Knoblich, Zschepplin Seite 7
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Abb. 4: Lage des Plangebiets in der Stadt Naunhof
(aus RAPIS 2021, nicht mafRstablich)

E raumlicher Geltungsbereich der 4. Anderung

[ raumlicher Geltungsbereich der 3. Anderung

Der Geltungsbereich der 4. Anderung umfasst den in der Planzeichnung gekennzeichneten
Bereich.

4 Verfahren
4.1 Plangrundlage

Der Bebauungsplan ist im Maf3stab 1:1.000 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient der
digitale Katasterauszug der Stadt Naunhof, Gemarkung Naunhof (Stand April 2018,
bereitgestellt durch das Vermessungsamt des Landratsamtes Landkreis Leipzig).

4.2 Planungsverfahren

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,=Umgestaltung Beton- und Kieswerk Naunhof* wird im
vereinfachten Verfahren durchgefihrt, da durch die Anderungen die Grundzuge der Planung
und die dem Gesamtplan zugrundeliegende Abwagung nicht bertihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.
§ 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Buro Knoblich, Zschepplin Seite 8
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Markt 1
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4. Anderung des Bebauungsplanes
,Umgestaltung Beton- und Kieswerk Naunhof*
Begriindung zum 2. Entwurf 02/2022

Tab. 1:

Verfahrensschritte fiir die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplans

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge)

Gesetzliche Grundlage

Datum

Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat und
ortsiibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses

§ 2 Abs. 1 BauGB

16.09.2021
09.10.2021

Billigungs- und Offenlegungsbeschluss zum
Entwurf des Bebauungsplans

29.09.2021

ortslibliche Bekanntmachung der Offenlage

§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB

09.10.2021

Einholen der Stellungnahmen der
Nachbargemeinden, der Behdrden und
sonstiger Trager o6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beruhrt
werden kann, zum Planentwurf und der
Begrindung

§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 2 Abs. 2 BauGB

12.10.2021-
19.11.2021

offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der
Begrindung

§ 3 Abs. 2 BauGB

18.10.2021-
19.11.2021

Billigungs- und Offenlegungsbeschluss zum
2. Entwurf des Bebauungsplans

ortsibliche Bekanntmachung der 2. Offenlage

§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB

Einholen der Stellungnahmen der
Nachbargemeinden, der Behoérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, zum Planentwurf und der
Begriindung

§ 4a Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB

offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der
Begriindung

§ 4a Abs. 3 BauGB

10.

Behandlung der Anregungen und Bedenken
der Burger, der Stellungnahmen der beteiligten
Behdrden, Trager offentlicher Belange und der
benachbarten Gemeinden im Stadtrat im
Rahmen einer umfassenden Abwagung

§3Abs.2S.4iV.m.
§ 1 Abs. 7 BauGB

1.

Satzungsbeschluss

§ 10 Abs. 1 BauGB

12.

Information der Birger, der Behdrden, der
Trager oOffentlicher Belange und der
benachbarten Gemeinden Uber die Abwagung
zu den wahrend der Beteiligung
eingegangenen Anregungen und Bedenken

§ 3 Abs. 2 BauGB

13.

offentliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses und somit Inkrafttreten
des Bebauungsplans

§ 10 Abs. 3 BauGB

4.3

Beriicksichtigung der Belange aus dem Beteiligungsverfahren

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und

Buro Knoblich, Zschepplin
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Bedenken sind in die Abwagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu
bertcksichtigen.

Foérmliche Beteiligung

Die Rechtsgrundlagen wurden auf den aktuellen Stand gebracht, das Kapitel 5.1 ,Landes- und
Regionalplanung® wurde in Bezug auf den inzwischen rechtskraftigen Regionalplan aktualisiert
und relevante Hinweise in das Kapitel 9 ,Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen*
aufgenommen.

5 Ubergeordnete Planungen
51 Landes- und Regionalplanung

Fur die Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von
§ 3 Raumordnungsgesetz aus:

- Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013)
- Regionalplan Leipzig-Westsachsen (RPLW 2021)

Auf die Planungsabsicht bezogenen Ziele und Grundséatze der Raumordnung:

Im Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) wird die Stadt Naunhof als
Verdichtungsraum ohne zentralortliche Funktionen dargestellt. Gemald Grundsatz G 1.2.1
sollen die Potenziale der Verdichtungsraume fir die Entwicklung des gesamten Landes bei
einer gleichzeitigen Ressourcenschonung hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme gesichert
werden. Durch die Nachnutzung der Flachen des ehemaligen Beton- und Kieswerks wird den
Grundsatzen der Ressourcenschonung entsprochen. Somit wird die Neuinanspruchnahme
von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke gemall Grundsatz G 2.2.1.1 vermindert
und eine brachgefallene Industriebrache gemal Ziel Z 2.2.1.7 wieder einer baulichen Nutzung
zugefihrt.

Zugleich wird dem Ziel 2.2.1.7 des LEP 2013 entsprochen, nachdem brachliegende und
brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-, Militar- und Verkehrsbrachen
sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft zu beplanen und die Flachen wieder
einer baulichen Nutzung zuzufihren sind, wenn die Marktfahigkeit des Standortes gegeben ist
und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion zukommt. Durch eine vorrangige
Altlastenbehandlung auf Industriebrachen ist deren Wiedernutzbarmachung zu
beschleunigen.

Des Weiteren tragt die Revitalisierung des Standortes zur Wirtschaftsentwicklung der Stadt
Naunhof bei und entspricht damit dem Grundsatz 2.3.1.1 des LEP 2013 wonach die
raumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen flr eine nachfrageorientierte Entwicklung
attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte geschaffen werden sollen und zur Ansiedlung
neuer sowie zur Erhaltung, Erweiterung oder Umstrukturierung bestehender Industrie- und
Gewerbebetriebe beitragen.

Die Stadt Naunhof gehért zur Planungsregion Westsachsen. Der Regionalplan Westsachsen
(RPWS 2021) weist das Gebiet bezlglich der Raumstruktur als Grundzentrum im
Verdichtungsraum aus, welcher mit GroBpdsna im zentralortlichen Verbund steht.
Grundzentren sind als Versorgungs-, Wirtschafts- und Dienstleistungszentren, insbesondere
zur Stabilisierung des landlichen Raumes, zu sichern und zu starken (Z 1.3.8). Die Stadt
Naunhof erfiillt die Kriterien als Gemeinde mit besonderer Gemeindefunktion ,Tourismus® und
die Voraussetzungen eines Ausflugsortes nach § 7 Abs. 2 SachsLadOffG welche mit dem Ziel
1.4.3 der Regionalplanung gesichert wird. Ferner liegt das Stadtgebiet auf einer iberregional
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bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse, welche gem. Z 1.5.1 u.a. vorrangig der
konzentrierten Nutzung fur Infrastruktur, Wohnen, Gewerbe und 6ffentliche Versorgungsein-
richtungen dienen.

Als Zentraldrtlicher Versorgungs- und Siedlungskern ist das Stadtgebiet entsprechend der
Ziele der Siedlungsentwicklung zu entwickeln. Dabei ist gem. Z 2.2.1.2 bei Neubebauung ist
eine den landschaftlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten angepasste bauliche
Dichte anzustreben und auf eine angemessene Durchgriinung und nachhaltig wirksame
Einbindung in die Landschaft hinzuwirken. Ferner soll gem. Z 2.2.1.7 die Bauleitplanung der
Gemeinden eine Funktionsmischung von Arbeiten, Wohnen, Versorgen und Erholen
unterstitzen und einander so zugeordnet werden, dass Nutzungskonflikte vermieden werden.

Gemall LEP Z4.1.3.3 sind in den Regionalplanen Gebiete mit Boéden besonderer
Funktionalitat zu sichern. Der 6stliche Geltungsbereich der 4. Anderung tangiert Béden mit
besonderer Biotopfunktion und besonderer naturgeschichtlicher Bedeutung. Durch die Anlage
eines Stellplatzes und einer StichstralRe erfolgt eine unvermeidbare zusatzliche
Beanspruchung des Bodens von 910 m2 Dem Grundsatz G 4.1.3.1 bodenverbrauchenden
Nutzungen auf das unabdingbar notwendige Mal® zu beschranken, auch etwa durch die
Flachenrevitalisierung brachliegender Industrie- und Gewerbeareale, wird mit der
Nachnutzung der Flachen des Beton- und Kieswerks wird dem Bodenschutz Rechnung
getragen.

Des Weiteren kommt die Gemeinde dem Ziel 2.3.1.3 des RPWS 2021 nach, wonach vor
Neuausweisung industrielle und gewerbliche Altstandorte nachgenutzt werden, indem eine
Flache des ehemaligen Beton- und Kieswerks fir den Wohn- und Gewerbeentwicklung
genutzt wird. Aufgrund der Nachnutzung einer ehemaligen Industrieflache sind hier keine
zusatzlichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und des Naturhaushalts zu erwarten.

5.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Naunhof und der
Gemeinden Belgershain und Parthenstein (genehmigt 27.06.2006, bekannt gemacht und
damit wirksam 14.07.2006) wird das Plangebiet, wie im rechtskraftigen Bebauungsplan mit
Stand der 3. Anderung Uberwiegend als Wohnbauflache mit Griinachsen und Wasserflache
sowie als Gewerbegebiet und Waldflache dargestellt (vgl. Abb. 4). Damit der vorliegenden
4. Anderung des Bebauungsplans keine Anderungen der festgesetzten Nutzungen und
Baugebiete erfolgt, entspricht der Bebauungsplan auch mit dem Stand der 4. Anderung den
Darstellungen des Flachennutzungsplans bzw. ist aus diesem entwickelt.
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Abb. 5:  Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
(RAPIS, 2021, nicht maf3stablich)

E raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

6 geplante Anderungen

Gegenliber der derzeit rechtskraftigen 3. Anderung des Bebauungsplans sind folgende
Anderungen vorgesehen:

6.1 zeichnerische Anderungen

1. Die innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 festgesetzten Flachen fur
Stellplatzanlagen (GSt) entfallen.

Stellplatze und Carports sind gemafR den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
innerhalb der Flachen der allgemeinen Wohngebiete grundsatzlich auch auferhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, durch den Wegfall soll eine flexiblere Anordnung
der Stellplatze und damit auch eine flexiblere Nutzung der Grundstlicke ermoglicht werden.
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Abb. 6: Auszug 3. Anderung BP ,Umgestal-
tung Beton- und Kieswerk Naunhof*
Stellplatze (2019, unmalstablich)

Abb. 7: Auszug 4. Anderung BP ,Umgestal-
tung Beton- und Kieswerk Naunhof®
Stellplatze (2021, unmalstablich)

2. Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse von derzeit
einem auf maximal zwei erhoht.

Die Anpassung verfolgt das Ziel, in diesem Bereich auch die Errichtung zeitgemaler
Stadtvillen zu ermoéglichen und mit einem zweiten zuldssigen Vollgeschoss eine bessere
Bebaubarkeit der Grundstlcke zu erreichen und die Bodeninanspruchnahme im Vergleich zu
eingeschossigen Wohngebauden mit einer potentiell gréReren Grundflache zu verringern.
Erhebliche Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen sind durch die Erhéhung nicht zu
erwarten, da sich das Gesamterscheinungsbild des Gesamtgebiets durch die Anpassung fur
eine Teilflache nicht andert.

Abb. 8: Auszug 3. Anderung BP ,Umgestal-
tung Beton- und Kieswerk Naunhof*
Vollgeschosse (2019, unmalfistablich)

Abb. 9: Auszug 4. Anderung BP ,Umgestal-
tung Beton- und Kieswerk Naunhof*
Vollgeschosse (2021, unmalfstablich)
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3. Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 2 entlang der Planstral3e ,D“ wird der
Abstand der Baugrenzen zu den Verkehrsflachen auf 3 Meter vereinheitlicht und semit die
Uberbaubare Grundstticksflache wverkletrert-in ihrer urspringlichen Ausdehnung verschoben.

Die Anpassung erfolgt zur Einhaltung der Mindestabstandflachen zu den angrenzenden
Verkehrsflachen gemaf der sachsischen Bauordnung.

Abb. 10: Auszug 3. Anderung BP ,Umgestal- Abb. 11: Auszug 4. Anderung BP ,Umgestal-
tung Beton- und Kieswerk Naunhof” tung Beton- und Kieswerk Naunhof*
Abstandsflache (2019, unmaRstablich) Abstandsflache (2022, unmalstablich)

4. Nordlich der ,Planstral3e B wird zwischen Wendeanlage und Wohnweg 3 zu Lasten der
dort festgesetzten offentlichen Grinflichen eine Flache fir Stellplatze festgesetzt. Dabei
werden die Flache fir Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen und die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen an den geanderten Verlauf der Verkehrsflache geringfugig
angepasst.

Entlang der o6ffentlichen Verkehrsflache sollen damit zusatzliche, private Stellplatze fur das
Wohngebiet geschaffen werden.
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Abb. 12: Auszug 3. Anderung BP ,Umgestal- Abb. 13: Auszug 4. Anderung BP ,Umgestal-
tung Beton- und Kieswerk Naunhof* tung Beton- und Kieswerk Naunhof*
Planstral3e B (2019, unmalistablich) Planstral3e B (2021, unmalistablich)

5. Im Bereich des 0stlichsten allgemeinen Wohngebiets WA 3 werden zusatzliche, private
Verkehrsflachen zu Lasten privater Grunflachen festgesetzt.

Die Anderung dient der besseren ErschlieRung des angrenzenden Baufelds.

JC E
inschriebh,

Abb. 14: Auszug 3. Anderung BP ,Umgestal- Abb. 15: Auszug 4. Anderung BP ,Umgestal-
tung Beton- und Kieswerk Naunhof* tung Beton- und Kieswerk Naunhof®
Planstral3e F (2019, unmafstablich) Planstral3e F (2021, unmafstablich)

6. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen entféllt im Bereich des 6ffentlichen Spielplatzes eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuB3weg).

Fir die Gestaltung der tatsachlichen Umsetzung des Spielplatzes und der Wegeflihrung in
diesem Bereich soll fur die Ausfihrung Flexibilitdt erhalten werden. Innerhalb der Griinflachen
sind Wege grundsatzlich zulassig, fur die Erschlieffung ist eine Festsetzung dieses Teilstlicks
nicht erforderlich.
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Abb. 16: Auszug 3. Anderung BP ,Umgestal- Abb. 17: Auszug 4. Anderung BP ,Umgestal-
tung Beton- und Kieswerk Naunhof* tung Beton- und Kieswerk Naunhof*
Spielplatz (2019, unmalfstablich) Spielplatz (2021, unmalfstablich)

7. Im Bereich der Planstral3e D wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Ful3-
und Radweg) um 1,5 Meter zu Lasten des ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebietes auf
3,5 Meter verbreitert und durch die Zweckbestimmung ,,Grundsttickszufahrt* ergéanzt.

Die Anpassung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dient der besseren
ErschlieBung der Anliegergrundstiicke fur Fahrzeuge bis 3,5 t.

Abb. 18: Auszug 3. Anderung BP ,Umgestal- Abb. 19: Auszug 4. Anderung BP ,Umgestal-
tung Beton- und Kieswerk Naunhof* tung Beton- und Kieswerk Naunhof®
Planstrafte D (2019, unmalstablich) Planstrafte D (2022, unmalstablich)
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6.2 Anderung textlicher Festsetzungen

Folgende textliche Festsetzungen aus der rechtskraftigen 3. Anderung des Bebauungsplans
werden geandert:

Streichung
Einfugung

3. Bauweise, (berbaubare Grundsticksflache (89 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §22 und
§ 23 BauNVvO)

3.1 Bauweise (8§ 22 BauNVO)

Die Bauweise im allgemeinen Wohngebiet wird als offene Bauweise festgesetzt.

Die Bauweise im Gewerbegebiet und auf der Gemeinbedarfsflache wird als abweichende
Bauweise festgesetzt. Eine Lange der Baukoérper > 50 m ist zulassig,—der—seitliche

Grenzabstand-istjedoch-einzuhalten.

Der bisher enthaltene Hinweis auf die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen ist nicht erforderlich, da die gesetzlichen Bestimmungen zu den
einzuhaltenden Abstandsflachen in der sachsischen Bauordnung abschlielRend geregelt sind.

3.2 Uberbaubare Grundstuicksflache (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Die Uberbaubare Grundsticksflache ist gemalR Planeinschrieb durch die Festsetzung einer
Baugrenze bestlmmt Em#emeten—\@n—en%emen—eebaude%emn—lst—%—\%—und—@&

Die nicht (berbaubaren Grundsticksflachen sowie die nicht Uberbauten Teile der
Uberbaubaren Grundstticksflachen innerhalb des WA und GEe sind gartnerisch anzulegen und
zu erhalten.

Die Regelung zum Uberschreiten der Baugrenze in geringfiigigem AusmaR soll mit der
Anpassung der Festsetzung zukinftig fir den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans einheitlich nach den Regelungen des § 23 Abs. 3 BauNVO erfolgen.

6. Flachen fir Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 22)

Mit dem Wegfall der festgesetzten Flachen flr oberirdische Stellplatze (GSt) ist eine
Klarstellung erforderlich, dass auflerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen Stellplatze,
Carports und Garagen innerhalb der Baugebiete und der Flache fir Gemeinschaftsanlagen
(GGa) zulassig sind.

Die Ubrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Umgestaltung Beton- und Kieswerk Naunhof* mit Stand der 3. Anderung
bleiben von den Anderungen unberthrt.
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7 Naturschutz und Landschaftspflege

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Mit der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans kommt es bilanziell zu leichten
Anderungen fir die geplanten Flachennutzungen. Fir die zeichnerisch zusétzlich
festgesetzten Verkehrsflachen kommt es zu einem Verlust 6ffentlicher Grunflachen im Umfang
von 650 m?, und zu einem Verlust privater Granflachen im Umfang von 250 m2. Weitere 53 m?
privater Grunflache werden mit der Verschiebung der Baugrenzen im Bereich WA 2 als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zu einem Verlust von 64 m? ,LAllgemeinen
Wohngebietes” fuhrt die Anpassung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung im
Bereich der Planstrale D. Die Anderungen sind fiir das Freiflichenkonzept des Gesamtplans
nicht erheblich und haben auf die Funktionsfahigkeit der betroffenen Grinflachen keine
Auswirkungen.

Gemall § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist eine Ausgleichsbetrachtung entsprechend der
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Da es sich beim aktuellen Verfahren um die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans
handelt und mit dieser Anderung
e kein zusatzlicher, nicht bereits in den vorausgegangenen Anderungen sowie bei
Aufstellung des Bebauungsplans selbst zulassiger Eingriff und
e keine zusatzliche Flachen- und Bodeninanspruchnahme erfolgt
e mit den bisherigen Festsetzungen zum rechtskraftigen Bebauungsplan sowie seinen
Anderungen festgesetzten Begriinungs- und Bepflanzungsmafnahmen das Soll an
Ausgleichsbedarf bereits Ubererfiillt ist,
resultiert aus der vorliegenden 4. Anderung kein zusétzlicher Kompensationsbedarf.

Mit der Uberplanung durch den rechtskraftigen Ursprungsbebauungsplan erfolgte die
Umwandlung einer Industrieanlage in ein Wohngebiet mit einem erheblichen Anteil an
Grinflachen. Nach der damals zu Grunde gelegten Bewertung ging mit der Uberplanung eine
erhebliche Aufwertung der Flachen einher (Biotopwertliberschuss 378.237). Aktuell stellt sich
das Plangebiet als freigemachtes Baufeld dar, die festgesetzten Griinflachen sind noch nicht
hergestellt. Die mit der vorliegenden 4. Anderung beanspruchten, zusétzlichen Flachen
(260 m? privater und 650 m? &ffentlicher Grinflache) flr die Anlage einer Stichstralle und
Bereitstellung von zuséatzlichen Stellflaichen reduzieren den Uberschuss aus dem
Ursprungsbebauungsplan nur geringfiigig (3.840 Biotopwertpunkte). Der aktuell zusatzliche
Kompensationsbedarf wird vom rechtskraftigen Bebauungsplan gedeckt, eine Planung zu
Lasten bereits erfolgter Kompensation findet faktisch nicht statt.

Nach Einschatzung der Stadt Naunhof sind aus den dargelegten Grinden fur die vorliegende
4. Anderung keine zusatzlichen KompensationsmalRnahmen erforderlich, das
Kompensationserfordernis ist mit den bereits geplanten MaRnahmen erflillt.

8 Artenschutz

Durch die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplans sind artenschutzrechtliche Belange
nicht betroffen. Es gelten weiterhin die Festsetzungen und VermeidungsmaBnahmen der
rechtskraftigen 3. Anderung des Bebauungsplans.
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9 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Baugrunduntersuchung

Aufgrund der bergbaulichen Situation ist im oOstlichen Teil des Vorhabens mit Auf- bzw.
Verfullungen zu rechnen. Die daraus abzuleitenden spezifischen Baugrundverhaltnisse sind
zu beachten. Es wird deshalb fir diesen Teil des Vorhabens empfohlen, alle Baugruben und
sonstigen Erdaufschlisse von einem Fachkundigen (Ing.-Geologe, Baugrund-Ing.) auf das
Vorhandensein von Spuren alten Bergbaues bzw. auf eventuelle Aufflllungen/Verfullungen
Uberprifen zu lassen.

Niederschlagswasserbeseitigung

In den einzelnen Baugenehmigungsverfahren ist die ordnungsgemafie Niederschlagswasser-
entsorgung durch eine entsprechende Anlagenbemessung nachzuweisen und die
erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehérde zu erwirken. Der Bau
samtlicher Abwasseranlagen im Offentlichen Bereich bedarf der wasserrechtlichen
Genehmigung und ist nach Abstimmung beim AZV Parthe bei der unteren Wasserbehdrde zu
beantragen.

Radonschutz

Das Plangebiet befindet sich in keiner radioaktiven Verdachtsflache und gegenwartig liegen
uns auch keine Anhaltspunkte Uber radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor,
aulerhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes und nach unseren Erkenntnissen in
einer  als unauffallig bezlglich der zu erwartenden durchschnittlichen
Radonaktivitatskonzentration in der Bodenluft charakterisierten geologischen Einheit.

Zum vorliegenden Vorhaben bestehen derzeit keine Bedenken. Jedoch sind im Rahmen
weiterer Planungen zur Bebauung die nachfolgenden Anforderungen zum Radonschutz zu
beachten.

Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsatzlich
geeignete MalRnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern
oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erflllt, wenn die nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MalRhahmen zum Feuchteschutz eingehalten
werden. Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsraumen oder
Arbeitsplatzen MalRnahmen durchflihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der
Luftwechselrate flihren, soll die Durchfiihrung von MaRnahmen zum Schutz vor Radon in
Betracht ziehen, soweit diese Mallinahmen erforderlich und zumutbar sind.

Stellplatze
Stellplatze, die auf anderen Grundstiicken liegen, sind fiir den Stellplatznachweis im Sinne

des §49 SachsBO gemal §12 (2) SachsBO rechtlich zu sichern.

Blro Knoblich Zschepplin, 22.02.2021
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