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1 Einleitung

1.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch — BauGB -
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), Bundesnaturschutzgesetz vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai
2019 (BGBI. I S. 706)

Baunutzungsverordnung - BauNVO -
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90 -
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.
Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Sachsische Bauordnung — SachsBO -

Sachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI.
S. 186), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Dezember 2018 (SachsGVBI.
S. 706)

Sachsisches Naturschutzgesetz — SachsNatSchG -
vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
14. Dezember 2018 (SachsGVBI. S. 782)

Sachsisches Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SachsABG)
Sachsisches Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz vom 22. Februar 2019 (Sachs-
GVBI. S. 187))

Geholzschutzsatzung der Gemeinde GroRpodsna

Satzung zur Festsetzung geschutzter Landschaftsbestandteile - Schutz des Baumbestandes
auf dem Gebiet der Gemeinde Grof3pdsna (Gehdlzschutzsatzung) in der Fassung vom
27.04.2004
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1.2 Geltungsbereich

Abb. 1: Ubersichtsplan zur Einordnung des Plangebietes

LI

ionenpark

G.r\oﬁpﬁsna“|
‘ST

Quelle: Geoportal Sachen

Das Planungsgebiet liegt in der Gemeinde GroRpdsna in zentraler Lage im Ortsteil Grof3-
pdsna. Die unmittelbare Abgrenzung erfolgt

= im Westen durch die Sepp-Verscht-Stralle und den Pdsnapark,

= im Siden durch die Grimmaische Stral’e und

= im Norden durch die Strale Hinter den Garten.

= |m Osten grenzt das Gebiet an einen Ful3- und Radweg an. Dieser verlauft parallel zur
Pflaumenallee und bildet die Entwicklungsgrenze nach Osten hin. Zwischen diesem
Fuf’- und Radweg und der Pflaumenallee verlauft aul3erhalb des Geltungsbereichs der

Pdsgraben.
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Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke-Nr. 295/ 4, 295/ 19, 295/20, 295/22 vollstandig.
Die Flurstiicke-Nr. 204/8 (Grimmaische Strafde) und 295/23 sind anteilig im Geltungsbereich
enthalten und fir die Anbindung des Plangebietes an die 6ffentliche ErschlieRung erforderlich.
Das Plangebiet weist eine Grofe von ca. 6,4 ha auf.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich zwischenzeitlich im Eigentum des

Projektentwicklers, der Gemeinde sowie des Freistaates Sachsen und des Pdsnaparks.

Abbildung 2: Geltungsbereich Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Generationenpark GroRpdsna“

F’f/aumenal/ee

Quelle: Kartenausdruck: geoatlas sachsen internet: www.geosn.sachsen.de
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1.3 Planerfordernis und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes

Nach § 1 (3) des Baugesetzbuches (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
soweit dies fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Planerforder-
nis fur die Gemeinde ergibt sich aus dem Bedarf, nachfragegerechte Wohnungsangebote fir

unterschiedliche Lebenssituationen der Bevdlkerung, insbesondere im Alter, bereitzustellen.

Das Integrierte Gemeindeentwicklungskonzept (INGEK), Stand 2013, geht im Ergebnis der
Beurteilung der Wohnsituation in der Gemeinde von einer schrumpfenden Bevolkerung und
einer verstarkten Nachfrage nach alternativen Wohnformen, u.a. aufgrund eines stark wach-
senden Anteils an hochbetagten und ggf. hilfe- sowie pflegebedurftigen Menschen aus. Da die
vorhanden Kapazitaten in der Gemeinde sehr begrenzt sind (18 Wohneinheiten im AWO Se-
niorenpark), muss der grofiere Teil der pflegebedurftigen Senioren aus Grol3pdsna wegziehen.
Als Potenzialflache wurde die bisher noch brachliegende Flache am Pdsnapark benannt, da
sich dieser Standort aufgrund seiner zentralen Lage und bestehenden Infrastruktur fir eine

Ausweitung des Angebotes an betreuten Wohnformen anbietet.

Inzwischen liegt die 6. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir den Freistaat
Sachsen 2015 bis 2030 des Statistischen Landesamtes vor, nach der leicht steigende Bevél-

kerungszahlen erwartet werden.

Abbildung 3: Bevodlkerungsprognose Groflpdsna 2030
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Quelle: Statistisches Landesamt, Basis 6. Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir den Freistaat Sach-
sen

*Anmerkung: Durch den Zensus 2011 wurde die Einwohnerzahl um mehr als 100 Personen nach unten korrigiert
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Die Geburtenzahlen sind in den letzten Jahren leicht gestiegen. Ebenso wirkt sich die Wachs-
tumsdynamik des Oberzentrums Leipzig auf die Gemeinde GroRpdsna aus und lasst die
Nachfrage nach Bauplatzen in der Gemeinde steigen. Die Bevolkerungsprognose geht fur
den Zeitraum 2015 bis 2030 nach Variante 1 von einem leichten Wachstum von 5,9 % bis

2030 aus, Variante 2 zeigt eine stabile Entwicklung mit minimalem Wachstum von 2,5 %.

Damit verbunden ist auch ein Anstieg der alteren Bevdlkerung. Lag der Anteil der Uber 65-
Jahrigen im Jahr 2014 (Basisjahr der BV-Prognose) noch bei 22,6 %, so wird dieser im Jahr
2030 nach Variante 1 auf 28 % und nach Variante 2 auf 29,1 % der prognostizierten Bevol-

kerung steigen.

Die demographische Entwicklung und eine steigende Zahl der alternden Bevolkerung, so wie
das Recht des Einzelnen zum selbstbestimmten Leben - auch im hohen Alter — einerseits
sowie die steigenden Geburtenzahlen andererseits, stellen fir die Gemeinde Grol3pdsna eine

besondere Herausforderungen dar.

Die Bevolkerung von Gro3pdsna wachst aktuell in Folge eines Generationswechsels in den
flachigen Siedlungsgebieten, steigenden Geburtenraten sowie den aktuell entstehenden bzw.
geplanten neuen Wohngebieten. Der steigende Bedarf erfordert daher den Neubau einer zent-
ralen groRen Kindertagesstatte, welche langfristig als ,1. Haus im Ort* die bedeutendste dies-

bezlgliche Einrichtung in Grol3pdsna sein wird.

Aktuell plant die Gemeinde den Neubau einer Kindertagesstatte flir 156 Kinder (davon 48 Krip-
penkinder und 108 Kindergartenkinder) inklusive erforderlicher Auf3enanlagen, welche im
Plangebiet in Nachbarschaft zur Gemeindeverwaltung und Feuerwehr eingeordnet werden
soll. Der Neubau wird die vorhandene Kita ,Wirbelwind®, welche sich in wenigen hundert Me-
tern Entfernung befindet, den aktuellen Anforderungen aber nicht mehr gerecht werden kann,

ersetzen und erweitern.

Zur Ermittlung des konkreten Bedarfs an altengerechten Wohnraum und Pflegeplatzen in der
Gemeinde wurde eine ,Standort-, Markt- und Mitbewerberanalyse - Service-Wohnen und Ta-
gespflege im Generationspark, in 04463 Grol3pdsna“ von der der Béhme GmbH — Berater fir
Pflegeeinrichtungen im Februar 2019 erstellt. Als Einzugsgebiet wurden GroRpdsna und die
umliegenden Ortschaften Belgershain, die Stadt Naunhof, Markkleeberg und Ortsteile des
Stadtbezirkes Stdost der Stadt Leipzig — Probstheida, Meusdorf, Liebertwolkwitz und Holz-
hausen — definiert. In der Analyse werden 7 Pflegeheime mit insgesamt 550 Platzen zum Ver-

gleich herangezogen. In GroRRpdsna selbst gibt es kein Pflegeheim.
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Im Ergebnis der Marktanalyse werden die Voraussetzungen und Prognosen zum Bau der An-

lage des Seniorenwohnens sowie der geplanten Tagespflege in GroRpdsna aus Markt- und

Konkurrenzbedingungen als sehr gut bezeichnet. Daflr sprechen:

dass der Anteil der Altersgruppe 65 und mehr stetig ansteigt

die hohe Auslastung der vorhandenen marktrelevanten Pflegeheime im Umfeld von
GrolRpdsna (ausgenommen das Pflegeheim in Probstheida), die schon im Jahr 2019
im Einzugsgebiet als 100%ig angesehen werden kann (an den Tagen der stattgefun-
denen MDK-Prufungen im Jahr 2017/2018 war lediglich 1 Platz nicht belegt)

geht man von der prozentualen Aufteilung der Leistungsempfanger in stationar und
ambulant Betreute sowie Pflegegeldempfanger aus und bildet den Mittelwert der obe-
ren Verwaltungseinheiten, so ergibt sich im Einzugsgebiet im Jahr 2017 ein Prozent-
satz von 74 % fir ,Zu Hause betreute Pflegebedurftige®, das entspricht ca. 2.140 Pfle-
gebedurftigen (in GroRRpdsna ca. 180). Diese, aber auch Schwerbehinderte, deren Zahl
stetig steigt, sowie alle alteren Menschen, die sich einfach mehr Komfort und eine bar-
rierefreie Wohnung wiinschen, um selbstandiger leben zu kénnen, sind die potentiellen

Kunden und Anwarter fur die neuen Seniorenwohnungen

laut Berechnungen der Altersstudie Generali, die das Institut fir Demoskopie Allens-
bach im Auftrag des Generali Zukunftsfonds durchgefiihrt hat, sollten in Grol3pbsna bis
2025 ca. seniorengerechte 320 Wohnungen vorgehalten werden. Hier bestehen die

meisten Defizite

entscheidend fir den Erfolg des Vorhabens sind eine zielgruppengerechte Marktbear-
beitung, angemessenen Preise flir Wohnen und Betreuung sowie die bauliche Gestal-

tung der Wohnanlage

Ziel des kiinftigen Betreibers muss es sein, neben einer starken Marktprasenz, im gesamten

Einzugsgebiet Alleinstellungsmerkmale, verbunden mit einem hohen Qualitatsanspruch her-

auszuarbeiten. Das konnen sein:

ein Wir-Gefuhl fir die Nutzer zu schaffen, gepaart mit abwechslungsreicher, interes-
santer sozialer und kultureller Betreuung in der Tagespflege, eine qualitativ hochwer-

tige Pflege vorausgesetzt
eine interessantes flexibles Angebot unterschiedlicher Wohnformen

altere Menschen nicht in einer Einrichtung zu isolieren, sondern durch eine Nutzungs-
mischung in integrierten Lagen eine Teilhabe am gesellschaftlichen Leben zu ermogli-

chen
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Um zukiinftig bedarfsgerechte, den Lebenssituationen angepasste Wohnformen fiir Senioren
und pflege- und/oder hilfsbedirftige Menschen anbieten zu kénnen, soll ein ,Generationen-

park® mit verschiedensten Angeboten errichtet werden.

Geplant ist eine Seniorenwohnanlage mit einem zentralen Hauptgebaude, das sowohl Kurz-
zeitpflege als auch Tagespflege anbietet und zentrale Anlaufstelle von Dienstleistungen fur die
Senioren und hilfsbedurftigen Personen ist, die eigenstéandig sowohl in angrenzenden Wohn-
gruppen als auch in Bungalows leben. Insbesondere in den Senioren-Bungalows wird es auch
Paaren ermdoglicht, gemeinsam im eigenen Haus zu leben, selbst wenn ein Partner bereits
pflegebedurftig ist. Zusatzlich zu diesen sollen noch altengerechte Wohnungen mit Service im
Hauptgebaude und einem Mehrfamilienhaus errichtet werden. Die Gemeinde beabsichtigt zur
Abdeckung des Eigenbedarfs in Grol3pésna Belegungsrechte Uber vertragliche Regelungen

mit dem Betreiber der Seniorenwohnanlage zu sichern.

Da eine Isolation in abgetrennten Pflegeeinrichtungen nicht den Vorstellungen eines wurde-
vollen Alterns entspricht, ist ein generationenibergreifendes Miteinander im Plangebiet vorge-
sehen. Kinderkrippe und Kindergarten, sowie barrierefreier Geschosswohnungsbau und Ein-
familienhauser schaffen ein aufeinander abgestimmtes Wohnverhaltnis und Miteinander un-

terschiedlichster Altersstrukturen und Lebenssituationen.

Das Wohnangebot wird erganzt durch die Raumangebote fur mogliche medizinische Zusatz-
angebote und erganzendes Gewerbe. Eine Moglichkeit fur das Gastgewerbe ist ebenfalls vor-
gesehen und ermdglicht ein Treffen der Generationen und Ubernachtungspotential fir even-

tuelle Gaste und Familienangehdrige.

Durch die Nahe zum Pésna Park - dem gréofiten Einkaufszentrum im Std-Osten Leipzigs und
zugleich bedeutender Arbeitgeber in GrolRpdsna - profitieren sowohl die Bewohner des Plan-
gebiets als auch der Pésna Park. Die brachliegende Flache von ca. 6,4 ha Ostlich des Pdsna
Parks und zugleich Plangebiet wird durch die Bebauung erschlossen und die Licke in der

Ortsmitte mit Leben geflillt.

Insbesondere die alteren Personen kénnen sich mit dem Bedarf des taglichen Lebens einde-
cken und vielfaltige weitere Angebote, wie zum Beispiel die dortige Gemeindebibliothek im
Pdsna Park, nutzen. Hervorzuheben ist die minimale fulllaufige Strecke, die dies ermoglicht.
Eine gute Infrastruktur ist wichtiger Bestandteil und Voraussetzung fir das eigenstandige Le-

ben.

Der Pdsna Park wird durch das Plangebiet zusatzlich in seiner Funktion als zentraler Einkaufs-
park fur alle Ortsteile der Gemeinde Grol3pésna und wichtiger Arbeitgeber der Gemeinde ge-

starkt.
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Projektentwickler und Vorhabentrager fur den ,Generationenpark GroRpdsna“ ist die Kappis-
Gruppe (Kappis Ingenieure GmbH und Heimat-Haus GmbH), die mit der Gemeinde einen
stadtebaulichen Vertrag zur Durchfihrung und Kostenlibernahme der stadtebaulichen Planun-
gen und der ErschlieRungsplanungen abgeschlossen hat. Sie wird im Zuge der Planrealisie-

rung auch die ErschlieBung des Gebietes ibernehmen.

Planungsziele:

= Uberplanung noch nicht realisierter brachliegender Plangebietsflachen im Innenbe-
reich der Ortslage Grol3pdsna als Hauptort und zentraler Versorgungsbereich der Ge-
meinde unter der Pramisse, das Plangebiet als wichtigen neuen Bestandteil in die

neuen Mitte des Ortsteils GroRpdsna zu integrieren

= Umsetzung der im Gemeindeentwicklungskonzept fir den Wohnungsbau formulierten
Entwicklungsziele, so sollen Flachenpotenziale zur Schaffung bedarfsgerechten
Wohnraums in Verbindung mit einer Verbesserung der OPNV-Angebote genutzt, so-
wie eine ausreichende Nutzungsmischung unterschiedlicher Wohnformen von Senio-

renwohnen und Familienwohnen angestrebt werden

= Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen zur Bebauung der innerdrtlichen
Brachflache, die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen eine stad-
tebaulich geordnete Entwicklung und stellen auf die spezifischen Anforderungen der

jeweiligen Nutzung ab

1.4 Verfahren nach § 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans stellt eine MaRnahme der Innenentwicklung dar, da eine
innerdrtliche noch unbeplante Freiflache in zentraler Lage einer baulichen Nutzung zugefuhrt

werden soll.

Als MalBRnahme der Innenentwicklung ist die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleu-

nigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB mdglich.

Ein Bebauungsplan kann dann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn die
GrolRe der bebaubare Grundflache weniger als 20.000 m? betragt oder eine GroRe der Grund-
flache von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? aufweist, wenn eine Vorprifung ergibt, dass
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die Anwendung des

beschleunigten Verfahrens ist bei einer Uberschreitung der Grundflache dann zulassig, wenn
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keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB aufgeflihrten

Schutzgulter bestehen.

Sind diese Voraussetzung gegeben, wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe umwelt-

bezogener Informationen nach § 3 Abs. 2 BauGB abgesehen.

Die Schwellenwertpriifung nach § 13a Abs. 1 BauGB ergibt eine GroRe der bebaubaren
Grundflache von 25.570 m*® des Bebauungsplans. Damit wird der Schwellenwert von 20.000
m? (entspricht 2,0 ha) mit der vorliegenden Planung Uberschritten. Deshalb erfolgt eine Uber-

schlagige Prufung der erwarteten Umweltauswirkungen.

Ergebnis der Uberpriifung:

Eine Uberschlagliche Prifung ist im Rahmen der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes
vom 19.09.2016 fur die Flache des Plangebietes bereits erfolgt. Im Umweltbericht zu diesem
Plangebiet wurde festgestellt, dass fir die einzelnen Schutzglter keine erheblichen Umwelt-

beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Danach ist eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder Schutzzwecke der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung oder Europaischer Vogelschutzgebiete im Fall der vorliegenden
Planung nicht gegeben. Das Plangebiet liegt in keinem ausgewiesenen Natura-2000-Gebiet
und ist auch nicht in bewertungsrelevanter Entfernung vorhanden. Auch weitere schutzwtirdige
Biotope oder Naturdenkmale sind im Geltungsbereich nicht erfasst. Es sind zudem keine ne-

gativ ausstrahlenden Effekte durch die Umsetzung des Vorhabens selbst zu erwarten.

Es ist eine Vorbelastung durch Larmimmissionen durch die Nutzungen des westlich angren-

zenden Pdsnapark sowie durch die S 38 vorhanden.

Diese Vorbelastungen resultieren zum einen aus dem Besucherverkehr des Pdsnaparks in-
klusive der Tankstelle und dem Mc Donald’s Restaurant, zum anderen aus dem Verkehrsauf-
kommen auf der Staatstrale S 38, wobei die drei letztgenannten Verursacher (Tankstelle, Mc
Donald’s und S 38) auch in der Nacht Larmemissionen verursachen konnen. Die hieraus re-
sultierenden Immissionen wurden im Rahmen der Planaufstellung betrachtet und in einem
Gutachten untersucht. Daraus ableitend werden entsprechende Malinahmen zur Einhaltung
der Immissionsgrenzwerte definiert (z. B. aktive Schallschutzmallnahmen, Festlegung von
Schallddmmmalien, die Ausrichtung schutzbedurftiger Wohnnutzungen zur larmabgewandten

Seite, Anordnung der Gebaude etc.).
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Fur die Schutzgiter Mensch im Hinblick auf die Erholungsnutzung, die Schutzgiter Land-

schafts- und Ortsbild sowie Kultur- und Sachgiter sind keine Beeintrachtigungen gegeben.

Fir die Schutzguter Tiere/Pflanzen, Boden und Wasser wird im Umweltbericht zum FNP eine
mittlere Erheblichkeit eingeschatzt. Lediglich das Schutzgut Klima ist durch den zu erwarten-

den Verlust einer Kaltluftentstehungsflache mit einer hohen Erheblichkeit bewertet.

Zur Bewertung des Artenschutzes sowie von Boden und Wasser im Plangebiet wurden eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt und ein Baugrundgutachten erstellt, die

Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Nach der abschlieRenden Einschatzung des Artenschutzgutachters hat der Bebauungsplan
keine erheblichen Umweltauswirkungen bezogen auf die in § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 bzw. die
in Anlage 2 genannten Merkmale Punkte 2.1 bis 2.5. bzw. 2.6 soweit es das Schutzgut ,Tiere,

Pflanzen und biologische Vielfalt* betrifft.

In Bezug auf die Schutzglter Boden/Wasser, wirkt sich die geringe Versickerungsfahigkeit des
Bodens gleichzeitig auf den Wasserhaushalt im Gebiet und hier speziell auf den Pdsgraben
als Vorfluter fur die Ableitung des Niederschlagswassers aus. Um dem entgegenzuwirken,
wurden verschiedenen Malinahmen zu Minderung festgelegt wie die Beschrankung der Ver-
siegelung auf das notwenige Mal, die Einordnung von Grinflachen und die Festsetzung von

Dachbegrunung auf einem Grolf3teil der Gebaude.

Zu den landes- und regionalplanerischen Vorgaben und der Zielstellung der Gemeinde, das
Plangebiet als Erganzung der Ortsmitte von Gro3pdsha zu einem Versorgungskern fir alters-
gerechte Wohnformen zu entwickeln sowie zum Standort des Bebauungsplanes bestehen

keine Planungsalternativen.

Die Beeintrachtigungen durch Bebauung, Verkehrslarm und Emissionen sind fir den Natur-
haushalt insbesondere durch die Nahe zum Gewasser ,Pdsgraben” als hoch einzuschatzen.
Um dem entgegenwirken zu kénnen, misste man den Grad der Bebauung, der Versiegelung
bzw. der Flachenbefestigungen reduzieren. In der Konsequenz kénnte man den Bedarf an
generationsubergreifenden Wohnflachen/-formen, insbesondere flr altere und hilfsbedurftige
Menschen nicht mehr vollstandig durch Ausweisung dieses Plangebiets decken. Es mussten
weitere Flachen, ggf. auf der ,griinen Wiese“ mit herangezogen werden. Aufgrund des Ziels
eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden sollte der Innenentwicklung mit einer
héheren Verdichtung gegenlber der Auldenentwicklung der Vorrang gegeben werden. Die
gute verkehrstechnische Anbindung und die Lage in unmittelbarer Nahe zum Pdsna-Park bie-

ten wesentliche Standortvorteile gegentiber anderen Flachen, die es zu nutzen gilt.
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Die Uberpriifung ergibt, dass der Bebauungsplan ,Generationenpark GroRpdsna“ auf Grund-
lage des §13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann. Dies ist méglich,
da:

= der B-Plan einer Malinahme der Innenentwicklung dient
= die GroRe der bebaubaren Grundflache mit ca. 25.570 m? festgesetzt wird

= keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzguter

der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen

= keine Anhaltspunkte bzgl. der Erfordernisse der Vermeidung oder Begrenzung der

Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50, Satz 1 BImSchG bestehen

= das zukunftige Vorhaben keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-

prifung erkennen lasst
= die Planung der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum dient

= durch das Verfahren kein Vorhaben begriindet wird, welches der Pflicht zur Durchflh-

rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt

Nach § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB gelten die zu erwartenden Eingriffe, im Sinne von § 1a Abs.
3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zulassig oder erfolgt. Eingriffe in Natur-
und Landschaft sind somit nicht ausgleichspflichtig. Deshalb wird auch keine Eingriffs-/Aus-

gleichsbilanzierung erforderlich.

1.5 Verfahrensablauf

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Generationenpark Gro3pdsna" wurden
durch Aufstellungsbeschluss Nr. 116-682-1V-18 am 15.10.2018 durch den Gemeinderat ein-
geleitet. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan ,Generatio-
nenpark-GroR3poésna“ erfolgte in der Ausgabe Nr. 11/2018 der Rundschau — Amtsblatt der Ge-

meinde GrofRpdsna - vom 02. November 2018.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwick-

lung nach § 13 a durchgefihrt. Eine Umweltprifung ist nicht erforderlich.

Seitens des Vorhabentragers wurde die Planung in der Gemeinderatssitzung am 15.04.2019
vorgestellt und auf eigenen Wunsch eine Beteiligung relevanter Trager offentlicher Belange

und Anlieger im Sinne einer fruhzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt. Die
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Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 05.07.2019 zur Abgabe einer Stellung-

nahme bis einschlieRlich zum 26.07.2019 aufgefordert.

Die eingegangenen Stellungnahmen der TOB und Anregungen der betroffenen Biirger wurden

gepruft und sind in den Entwurf des Bebauungsplanes eingeflossen.

Der Gemeinderat von GroRpdsna hat in seiner Sitzung am 16.12.2019 den Entwurf des Be-
bauungsplanes der Innenentwicklung "Generationenpark GroRpdsna", vom 16.12.2019 gebil-

ligt und seine Auslegung beschlossen.
Die Offenlage gemaf § 3 Abs. 2 BauGB ist in der Zeit vom 10.02. bis 13.03.2020 erfolgt.

Die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie Nachbargemeinden wurden ge-
mal § 4 Abs. 2 in Verbindung mit § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 06.03.2020 aufgefor-

dert, eine Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Umweltbericht abzugeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange sowie vorgebrachte An-

regungen der Blrger im Zuge der Offenlage wurden ausgewertet.

Der Abwagungsbeschluss wurde am 27.07.2020 durch den Gemeinderat gefasst (Abwa-
gungsbeschluss Nr. GR-2020-30).

Die Satzung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung "Generationenpark Grol3pésna"
vom 19.10.2020 wurde am 19.10.2020 durch den Gemeinderat beschlossen.

2 Planungsbindungen
21 Ziele der Raumordnung

2.1.1 Landesentwicklung

Aus dem Landesentwicklungsplan (LEP 2013) sind die raumordnerischen Zielvorgaben abzu-

leiten und gemanR Anpassungspflicht (§ 1 Abs. 4 BauGB) fir die Bauleitplanung mafigebend.

Die Gemeinde Grofipdsna liegt nach LEP 2013 im verdichteten Bereich im landlichen Raum
und im Uberschneidungsbereich des Oberzentrums Leipzig und dem Mittelbereich Borna. Die
Gemeinde ist Bestandteil der Bergbaufolgelandschaft ,Stidraum Leipzig“ und damit nach Lan-

desplan als Raum mit besonderen Handlungsbedarf definiert.

Gemal Grundsatz 1.2.4 sollen die verdichteten Bereiche im landlichen Raum als Siedlungs-,
Wirtschafts- und Versorgungsraume mit ihren Zentralen Orten in ihrer Leistungskraft so wei-

terentwickelt werden, dass von ihnen in Erganzung zu den Verdichtungsrdumen
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Entwicklungsimpulse in den landlichen Raum insgesamt ausgehen. Der zu entwickelnde
Standort ist Teil des zentralen Innenbereiches des Hauptortes in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Einkaufszentrum Pdsnapark und Einrichtungen der Gemeinde mit Verwaltung, Kultur-
und Sporteinrichtungen, Grundschule sowie der Feuerwehr. Die beabsichtigte Integration ei-
ner Kindertagesstatte und einer Seniorenwohnanlage mit erganzenden Dienstleistungen wer-

ten das Gebiet als zentralen Versorgungsbereich weiter auf.

Zur Siedlungsentwicklung werden im LEP 2013, Kapitel 2.2 Siedlungsentwicklung verschie-

dene Grundsatze und Ziele formuliert:

Nach Ziel 2.2.1.6 soll in allen Gemeinden des Freistaates Sachsen eine bauliche Eigenent-
wicklung méglich sein, insbesondere um die spezifischen Bedarfe, die sich aus der demogra-

fischen Entwicklung ergeben und den Bedarfen der ortlichen Bevolkerung Rechnung tragen.

In GroRpdsna ist eine Wohnungsnachfrage durch die értliche Bevdlkerung insbesondere flr
die Bereitstellung von altersgerechtem Wohnraum gegeben. Dieser spezieller Wohnraumbe-
darf fur die alter werdenden Bevdlkerung wurde einem Gutachten der Bhme GmbH, Bera-
tungsunternehmen fur Pflegeeinrichtungen, untersucht. Hiernach sind in der Gemeinde GroR-
pdsna bis ins Jahr 2025 insgesamt 320 seniorengerechte Wohnungen vorzuhalten. Ebenso
wird die Erganzung der Senioreneinrichtung im Plangebiet um zusatzliche Bauten fur Familien
und Kindergarten als sinnvoll erachtet, damit die altere Bevdlkerung nicht isoliert wird. Die
Flachenentwicklung dient der Behebung eines vorhandenen und sich weiter zuspitzenden Ver-
sorgungsengpasses der Bevdlkerung mit altersgerechten Wohnformen und ermdéglicht somit
nicht zuletzt selbstbestimmtes Leben, auch -und gerade noch- im hohen Alter. Andernfalls
ware -mangels passender Wohnformen- die Freizlgigkeit (Artikel 11 des Grundgesetzes) nicht
gewabhrleistet, welche allen Blrgern das Recht gibt, dort zu wohnen (hier: im Alter wohnen zu

bleiben), wo man mdchte.

Aufgrund der wachsenden Attraktivitat der Gemeinde am Stérmthaler See und infolge der
Maflinahmen zur Landschaftsentwicklung zur Beseitigung der Bergbauschaden zeigt die Be-
volkerung eine hohe Bleibebereitschaft. Zudem weist die Einwohnerentwicklung einen stabi-

len, leicht steigenden Trend auf.

Da die Wohnflachenentwicklung am Hopfenberg mit 62 Baugrundstiicken abgeschlossen ist
und auch das Baugebiet ,Muckern Sudwest* mit 15 Baugrundsticken, welches von der Ge-
meinde selbst entwickelt wird und nahezu ausgeschopft ist, verfligt die Gemeinde Grol3pdsha
aktuell Uber keine Bauplatze mehr, die sie Bauwilligen anbieten kann. Dem Bedarf und der
Nachfrage an Wohnbauflachen entsprechend, kann durch die geplante Mischung unterschied-

licher Wohnformen an diesem gemischt genutzten Standort entsprochen werden.
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Die Sicherung der Eigenentwicklung steht damit in Ubereinstimmung mit den Zielen der Lan-

desplanung. Der Schwerpunkt der Wohnentwicklung liegt auf dem Hauptort Grol3p6sna.

Nach Z 2.2.1.9 ist eine Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden und die Siedlungsentwick-
lung auf die Verkniipfungspunkte des OPNV zu konzentrieren (Z 2.2.1.10). Das Plangebiet
befindet sich in integrierter Lage innerhalb eines ausgewiesenen Versorgungs- und Siedlungs-
kerns. Er liegt derzeit brach und ist in Teilen versiegelt. Er vermeidet somit die weitere Zersie-

delung der Landschaft und ist zudem durch mehrere Buslinien gut an den OPNV angebunden.

Z 2.2.2.1: Zur Verbesserung der Lebensverhaltnisse in den Gemeinden sind integrierte Mal3-
nahmen der Stadt- und Dorfentwicklung weiterzufihren. So soll die Entwicklung der Stadte
und Dérfer grundsatzlich so erfolgen, dass die Ortskerne der Dérfer als Zentren fir Wohnen,
Gewerbe und Handel, Infrastruktur und Daseinsvorsorge gestarkt und weiterentwickelt, Brach-
flachen einer neuen Nutzung zugefuhrt, eine energiesparende und energieeffiziente, inte-
grierte Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung gewahrleistet sowie die gesundheitlichen

Belange der Bevolkerung berticksichtigt werden.

Die beabsichtigte Nutzungsmischung und Bebauungsstruktur bericksichtigten insbesondere
die Belange der alter werdenden oder beeintrachtigten Bevolkerung. Ergéanzend soll ein zent-
raler und lebendiger Siedlungsbereich entstehen, der ebenso den Belange von Familien nach-

geht, erganzt durch der Gebietsspezifik entsprechendem Gewerbe.

Die geplante Entwicklung des Plangebietes geht daher mit den Grundsatzen und Zielen des
LEP 2013 konform.

2.1.2 Regionalplanung

Im Regionalplan Westsachsen sind die Grundsatze der Raumordnung nach § 2 Raumord-
nungsgesetz (ROG) sowie die Grundsatze und Ziele der Raumordnung des Landesentwick-

lungsplans Sachsen fur die Regionen spezifiziert.

Nach geltendem Regionalplan, rechtsverbindlich seit 25.07.2008, zuletzt geandert durch Teil-
fortschreibung zum Stralenbauvorhaben B 87n Leipzig (A 14) — Landesgrenze Sachsen/
Brandenburg vom 02.07.2009, liegt die Gemeinde GroRRpdsna im Gebiet der Planungsregion
Westsachsen im sldostlichen Einzugsbereich des Oberzentrums Leipzig, zwischen dem
Grundzentrum Naunhof und dem Mittelzentrum Markkleeberg und hat den Status eines
»oelbstversorgers®. Im aktuellen Entwurf des Regionalplans (Stand 14.12.2017) ist Grol3pdsna

als Grundzentrum im verdichteten Bereich im Landlichen Raum vorgesehen und bildet einen
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zentralortlichen Verbund mit der Stadt Naunhof. GroRpdsna ist als zentral6rtlicher Versor-

gungs- und Siedlungskern benannt.

Ein besonderer landesplanerischer Handlungsbedarf besteht im Regionalplan fir GroRpdsna

aufgrund der Einordnung als Bergbaufolgelandschaft.

Der Anschluss, der sich im Bau befindenden Bundesautobahn 72 an die Bundesautobahn 38
sudwestlich der Gemeinde GroRR3p&sna, ist ebenfalls im Regionalplan Westsachsen verankert.
Die Flachen des Plangebietes sind im Regionalplan als Teil des Siedlungskoérpers des Ortsteils

Grol3pbsna ausgewiesen.

Der Regionalplan Westsachsen 2008 geht von dem Grundsatz aus, dass im Rahmen der Sied-
lungsentwicklung verstarkt Belange von Familien, von alteren oder beeintrachtigten Menschen
sowie von Migranten berticksichtigt werden sollen (G 5.1.3). Nach Ziel Z 5.1.4 soll das Angebot
an Wohnraum vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung und unter Beriicksichti-
gung der differenzierten Anspriche hinsichtlich Wohnformen, WohnungsgréfRen und -ausstat-

tung an die kiinftigen Anforderungen angepasst werden.

Gemal des regionalplanerischen Grundsatzes G 5.1.3, bei der Siedlungsentwicklung ver-
starkt die Belange von alteren oder beeintrachtigten Menschen zu berucksichtigen, orientiert
die Gemeinde fur das Plangebiet unter anderem auf altengerechtes Wohnen bis hin zur Pfle-
gestufe 3. Auch das Ziel Z 5.1.4 des Regionalplans fordert zur Differenzierung des Wohnungs-
angebotes auf, um u. a. der demografischen Entwicklung gerecht zu werden. Da das Woh-
nungsmarktsegment fur altere Menschen in GroRpdsna stark unterreprasentiert ist, besteht

hier klarer Handlungsbedarf.

2.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan muss die Ziele der Raumordnung berticksichtigen (§ 1 Abs. 4 BauGB)

und aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (1. Anderung aus dem Jahr 2016) ist das Plange-
biet als gemischte Bauflache dargestellt. Entlang des Pdsgrabens ist ein innerértlicher Grin-

Zug ausgewiesen.
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Abb. 4: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan:
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kerns in der Ortsmitte GroRpdsnas in Abrundung des vorhandenen Einkaufszentrums und
SchlieBung der Bebauungslicke im Gemeindekern. Dieser Kern soll insbesondere durch An-
gebote fur altere Menschen entwickelt werden, bis hin zu ergdnzenden und thematisch ange-

legten Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben.

Ein lebendiger Ortskern lebt vom Miteinander der Generationen. Die Gemeinde GroRpdsna
beabsichtigt die Errichtung einer Kindertagesstatte nérdlich angrenzend an die geplante Seni-
oreneinrichtung (Pflegeeinrichtung). Des Weiteren bietet die Flache neben dem Geschoss-
wohnungsbau fur betreute Senioren-Wohngruppen und Senioren-Bungalows auch Raum fur
die Ansiedlung von bezahlbarem Wohnraum und Einzelhdusern, Doppelhaushélften und Rei-

henhausern fur junge Familien.

Die Dienstleistungen und Gewerbebetriebe sollen in erster Linie eine thematisch erganzende
Ausrichtung erfahren, als auch zusatzlich der Begegnung der Generationen dienen (z. B.

durch Einrichtung eines Café).

Die Bauflachen werden im Bebauungsplan neben Mischgebieten, die an den larmbelasteten
Randbereichen als Puffer dienen, als Flache fir den Gemeinbedarf, Sonderbauflachen bzw.

Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die geplanten Nutzungen setzen die Vorgaben des
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Flachennutzungsplans zur Schaffung gemischt genutzter Bauflachen in konkretisierter Form

um.

Der innerdrtliche Griinzug entlang des Pdsgraben, der im Flachennutzungsplan dargestellt ist,
weist inklusive Pdsgraben und Geh-/Radweg eine Breite von ca. 30 bis 40 m auf. Zum Zeit-
punkt der 1. Anderung des FNP im Jahr 2016 war noch nicht bekannt, was auf der Flache
Ostlich der Sepp-Verscht-StralRe tatsachlich realisiert werden wird. Im Bebauungsplan wurde
nun als westliche Grenze der Grunflache die Baumreihe entlang des Ful3- und Radwegs defi-
niert. Im Plangebiet selbst wird daran anschlieRend eine ,Gartenzone” freigehalten. So kann

eine grune Zonierung nach Osten hin zu den Freiflachen 6stlich der Pflaumenallee erfolgen.

Dieser Bebauungsplan entwickelt sich hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung nicht voll-
stéandig aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (Zweistufige Bauleitplanung). Der
Flachennutzungsplan wird daher im Wege der Berichtigung zeitnah angepasst (§ 13 a Abs. 2
Ziffer 2 BauGB).

2.3 Ortliche Planungen

Gemeindeentwicklungskonzept 2025

Die Gemeinde Grof3pdsna mit ihren flnf Ortsteilen ist ein vitaler Siedlungsschwerpunkt und
Wirtschaftsstandort mit einer guten Infrastrukturausstattung im Stden der GroRstadtregion
Leipzig. Sie hat sich mit ihren besonderen Potenzialen am Stormthaler See in der Region als
wichtiger Akteur fur die Entwicklung einer veranderten Wohn- und Freizeitlandschaft mit einem
potenziellen Tourismusangebot im Leipziger Neuseenland profiliert. Trotz dieser gunstigen
Ausgangslage erwartet die Gemeinde (Basis ist die 5. Regionalisierte Bevolkerungsprognose)
demografische Auswirkungen durch eine schrumpfende Bevdlkerung und veranderte Alters-
struktur. Gleichzeitig er6ffnen sich mit der Fertigstellung der Tagebauseen neue Entwicklungs-

potenziale fiir die Gemeinde im Bereich Tourismus sowie als Wohn- und Arbeitsstandort.

Das Gemeindeentwicklungskonzept beleuchtet die aktuellen und zukiinftigen Rahmenbedin-
gungen der Gemeindeentwicklung in Verkntpfung mit der Region und unterzieht die Ortsteile
und den Entwicklungsbereich Stérmthaler See einer umfassenden Potenzialanalyse. Wichtige
Themenschwerpunkte bilden u.a. die Wohnungsbauentwicklung, Gewerbe/ Tourismus und
der Klimaschutz. Unter Berlcksichtigung aller Themenfelder wurde ein raumliches Leitbild ent-

wickelt, das Handlungsraume definiert und durch MalRnahmen untersetzt ist.

Das Integrierte Gemeindeentwicklungskonzept (INGEK) geht von einer verstarkten Nachfrage

nach neuen bzw. alternativen Wohnformen sowie einem stark wachsenden Anteil der
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hochbetagten und ggf. hilfe- sowie pflegebedirftigen Menschen aus. In diesem Zusammen-
hang wird auch darauf hingewiesen, dass die derzeitigen Kapazitaten im AWO Seniorenpark
sehr begrenzt sind (18 Wohneinheiten), so dass der grof3ere Teil der pflegebedurftigen Seni-

oren aus GroRpdsna wegzieht.

Unterstrichen werden diese Ausflihrungen durch das Fazit, welches die anvisierte Entwicklung

der Flachen am Posnapark fur das Seniorenwohnen als Schritt in die richtige Richtung wertet.

Der Standort eignet sich nicht nur fur die Ausweitung des Angebotes an Pflegeheimplatzen.
Die vorhandene gute Infrastruktur bietet den passenden Rahmen fiir die Schaffung von alters-
gerechtem Wohnraum, um ein langes selbstbestimmtes Leben in der vertrauten raumlichen

Umgebung -im Zentrum von Grofl3pdsna- fiihren zu kénnen.

Daher geht die anvisierte Entwicklung von verschiedenen altersgerechten Wohnformen im

Plangebiet konform mit dem Integrierten Gemeindeentwicklungskonzept.

Die geanderten, wesentlich gunstigeren demografischen Rahmenbedingungen nach der 6.
Regionalisierten Bevdlkerungsprognose berihren die inhaltlichen Themen der Leitziele nicht.
Vielmehr muss in Bezug auf das Schwerpunktthema Wohnen von einer beschleunigten Rea-
lisierung bei der Bereitstellung insbesondere von Wohnraum fiir Senioren ausgegangen wer-
den, da hier akuter Bedarf besteht.

3 Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes
3.1 Ortliche Gegebenheiten und Topografie

Das Plangebiet ist naturraumlich der Leipziger Tieflandbucht zuzuordnen.

Das Areal ist derzeit unbebaut. Im nordwestlichen Bereich des Plangebiets befindet sich der
Standort einer ehemaligen Klaranlage mit Pumpstation. Zwei am westlichen Rand befindliche
Betonbodenplatten aus den friihen 90-iger Jahren (Aufstellflachen temporarer Zelte als Ver-
kaufsstellen in der Nachwendezeit) mit einer Flachengré3e von ca. 1,2 ha wurden inzwischen

zurlckgebaut.
Das zu Uberplanende Baugebiet umfasst eine Flache von ca. 6,4 ha.

Die Gelandeoberflache fallt leicht von Stidwesten nach Nordosten von ca. 151,00 m +NN auf
ca. 147,00 m +NN ab.

Aufgrund seiner integrierten Lage ist das Gebiet dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen.
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3.2 Angrenzende Nutzungen und verkehrliche ErschlieBung

3.2.1 Angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet wird von drei Seiten von bestehender Bebauung begrenzt.

Westlich angrenzend befindet sich das seit 25 Jahren bestehende Einkaufszentrum P&sna-
park mit rund 60 Geschaften und 1.800 Stellplatzen. Zum Einkaufscenter gehéren aul’erdem

eine Tankstelle, ein Sconto-Mobelhaus sowie ein McDonalds Schnellrestaurant.

Nordlich des Plangebietes grenzt unmittelbar der Neubau der freiwilligen Feuerwehr Grof3-
poésna an. Weiter nordlich befindet sich in historischer Ortslage das ehemalige Rittergut mit
Gemeindeverwaltung und dem Birger- und Vereinshaus Rittergut mit Gastronomie und Sport-
halle. Das Rittergut, das Soziokulturelle Zentrum Kuhstall e.V., das Pfarramt mit Kirche und

die Grundschule bilden das Ortszentrum von Grof3posna.

Die Sldseite der Grimmaischen Stralle im Slden des Plangebietes ist von einer gewachsen
Ein- und Zweifamilienhduserbebauung gepragt, deren Erschlieung Uber die Balthasar-Hub-

maier-Stralle erfolgt. Fir 2 Grundstlicke bestehen Zufahrtsrechte zur S 38.

Entlang der dstlichen Grenze verlauft ein Ful3- und Radweg parallel zum Pdsgraben und zur
Pflaumenallee. Weiter im Osten befindet sich eine raumlich isolierte landwirtschaftlich genutzte

Freiflache.

3.2.2 Verkehrsnetz

Das Plangebiet ist an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz sehr gut angeschlossen.
Die Staatsstralle S 38 (Grimmaische Stral3e) verbindet GroRpdsna mit der Kreisstadt Grimma,
Stadt Leipzig und weiteren Gemeinden des Landkreises Leipzig. Im Bereich der Ortsdurchfahrt

sind Anschlussbeschrankungen zu beachten.
Die Bundesautobahn BAB 38 wird Uiber die Anschlussstelle Leipzig-Siidost in ca. 3 km erreicht.

Die Sepp-Verscht-Strale erschliel3t Uber einen signalgesteuerte Kreuzung an der Grimmai-
schen Stral’e den Pdsnapark. Die Sepp-Verscht-Stralle befindet sich Gberwiegend im Eigen-
tum des Eigentimers des Einkaufszentrums. Als private ErschlieBung des Pdsnaparks ist
diese fur 20-km/h ausgelegt. Sudlich der Feuerwehr befindet sich eine Bushaltestelle, die vom

Linienbusverkehr und von Shuttlebussen in das Einkaufszentrum angedient wird.

Die Nutzung der ErschlieBungsstralie ist durch Grunddienstbarkeiten gesichert. Ab der Feu-

erwehr befindet sich die Straflde im Eigentum der Gemeinde.
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Der Geh-/Radweg entlang des Pdsgrabens und der Pflaumenallee verbindet die Siedlungsbe-

reiche am Oberholz mit dem Ortszentrum.

3.2.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiets wird von mehreren Buslinien an 3 Haltepunkten im unmittelbaren Umfeld tan-

giert:

Eine direkte Verbindung zum Pdsna-Park besteht Uber die Haltestelle ,GroRpdsna, Pdsna
Park" an der Sepp-Verscht-Stralde, welche durch die Linien 75 und 145 der Leipziger Ver-
kehrsbetriebe (LVB) GmbH bedient wird. Diese Haltestelle wird auch von einen kostenfreien
Shuttle-Busverkehr des Pdsnapark bedient und bietet ab Naunhof, Markkleeberg und Meus-

dorf an ausgewahlten Tagen stindlich getaktete Busverbindung an.

Eine weitere Haltstelle befindet sich an der Grimmaischen Stralle am nérdlichen Fahrbahn-
rand/ Ecke Pflaumenallee. Diese wird von Linie 75 der Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB)
GmbH in Richtung Meusdorf und Probstheida bedient, von wo die Méglichkeit zum Anschluss
in die Leipziger Innenstadt gegeben ist. Ebenso verkehrt die Linie 690 der Regionalbus Leipzig
GmbH auf ihrem Weg von Grimma Uber Meusdorf, Probstheida bis zum Hauptbahnhof Leipzig

Uber dieses Haltestelle.

Die Haltepunkte ,Grol3pdsna, Brauteich“ und ,GroRpdsna, Pflaumenallee* werden in der Ge-

genrichtung von der Linie 75 angedient.

Die Gemeinde ist durch die Regionalbahnstrecke der DB Regio Leipzig-Geithain an das Schie-

nennetz angeschlossen. Der Haltepunkt liegt ca. 750 m ful3laufig vom Plangebiet entfernt.

Damit verflgt das Plangebiet Uber sehr glinstige Anbindung an den 6ffentlichen Personennah-

verkehr.

3.3 Baugrund und Griindungsverhiltnisse

Zur Beurteilung der Bodeneigenschaften wurde ein Geotechnischer Bericht ,ErschlieBung
Baugebiet Sepp-Verscht-Stralle in GroRpdsna“ vom 14.05.2018 von der Geotec Grimma

GmbH aus Bad Lausick erstellt.

Geologisch befindet man sich im quartaren Sachsischen Lossgebiet mit Sandldss-, Loss- und

Loéssderivatbedeckung.
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Im Plangebiet stehen zunachst die mehr als 10 m machtigen Ablagerungen einer Grundmo-
rane der Saale-1-Kaltzeit in Form von Geschiebelehm und —mergel an (Basis ca. 145 m
DHHN). Darunter folgen Ablagerungen der Elsterkaltzeiten (Schmelzwassersand und Ge-

schiebemergel) und fluviatile frihelsterkaltzeitliche Bildungen (Flusssand, Flusskies).

Im Liegenden (ca. 130 m DHHN) stehen die Schichten des Tertiars (Sand, Schluff, Ton) an.
Mit groflraumig zusammenhangendem Grundwasser ist mehr als 20 m unter Gelande bzw. ab
128 m DHHN zu rechnen. Die regellosen Sandeinlagerungen innerhalb der saale- und elster-

kaltzeitlichen Grundmoréanen fiihren oberes Grund- bzw. Schichtenwasser.

Im Baugebiet stehen unter den Betonflachen (Dicke 0,20 m) bzw. unter aufgefulltem Mutter-
boden (Dicke 0,10 bis 0,20 m) aufgefillte Lehm- und Sandschichten und aufgefullter Mutter-
boden bis in Tiefen von 0,45 m bis 0,75 m unter Oberkante Gelande an. Darunter lagert der
naturlich gewachsene Baugrund in Form von pleistozdnem Geschiebelehm und Geschiebe-
mergel mit regellos eingelagerten Schmelzwassersandschichten und lokal (SCH/RKS 1/18)
einer Scholle aus Tertiarton. Inwiefern es sich bei dem erkundeten Ton tatsachlich um eine
Tertiartonscholle oder moglicherweise doch um eine glazilimnische Bildung handelt, ist nicht

abschliel3end prifbar.

Die unterhalb der quartaren Sedimente anstehenden tertiaren Schichtfolgen (Kiese bis Tone
sowie Braunkohle) weisen im Plangebiet eine Machtigkeit von etwa 40 bis 60 m auf. Sie wer-
den vermutlich von einer etwa 20 m machtigen kaolinischen Verwitterungsschicht der im Un-

tergrund anstehenden Vulkanite unterlagert.

Dieser Schichtenkomplex wurde mit den ausgefihrten Baugrundaufschliissen bis 6 m Tiefe

unter Oberkante Gelande nicht durchteuft.
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Abb. 5: Tabelle - Merkmale der angetroffenen Bodenschichten (Quelle: 0.g. Geotechnischer Bericht)

schwach schluffig

Geologische Benennung Klassifikation | Lagerung Frostempfindlichkeit "
Schichtbezeich- nach nach Zustandsform Durchlassigkeit 2
nung DIN EN ISO 14688 DIN 18196 Beschaffenheit Verdichtbarkeit 3
Aufflllungen
- Mutterboden Schluff [OU] locker gelagert F3
organisch; durchléssig und schwach
durchwurzelt durchlassig
V3
- Sonstige Sand [SE, SU, SUJ
schwach tonig;
schwach schluffig
und schluffig;
schwach bis stark
kiesig
Schluff [TL] weiche, steife und halb-
schwach tonig; feste Konsistenz
schwach sandig und
sandig; Fremdbestandteile:
schwach Kiesig ortlich Ziegelstlickchen
Geschiebelehm/ Schluff TL, TM weiche, steife und halb- | F 3
Geschiebemergel schwach tonig und feste Konsistenz schwach und sehr
tonig; schwach durchléssig
sandig; V2 V3
einzelne Kiese;
z. T. kalkhaltig
Schmelzwassersand | Sand SE, SU, SU mitteldicht gelagert F1,F2,F3
schwach schluffig durchlassig und zum Teil
und schluffig; stark durchlassig
einzelne Kiese V2
Tertiarton Schluff oT weiche, steife und halb- | F 3
tonig; feste Konsistenz: sehr schwach durchlassig
schwach sandig; ortlich als eingelagerte V3
organisch Scholle innerhalb der
Grundmoréne
Ton

) nach ZTVE — StB 09:

F1 — nicht frostempfindlich;

F2 — gering bis mittel frostempfindlich;

F3 — sehr frostempfindlich

2 pach DIN 18130-1, Tab. 1:

k > 10-2 m/s — sehr stark durchlassig

k > 10-4 bis < 10-2 m/s — stark durchlassig
k > 10-6 bis < 10-4 m/s — durchlassig

k > 10-8 bis < 10-6 m/s — schwach durchlassig

k < 10-8 m/s — sehr schwach durchlassig

%) nach DIN EN 1610/DWA-A 139:
V1 mittel bis sehr gut verdichtungsfahig

V2 malig bis gut verdichtungsfahig

V3 maRig bis sehr schlecht verdichtungsfahig
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Aufgrund der angetroffenen Bodenschichten ist eine Versickerung von Niederschlagswasser,
das als Oberflachenwasser von befestigten Verkehrs- und Abstellflachen und von Dachflachen
anfallt, nach den Voraussetzungen des Arbeitsblattes DWA-A 138 am Standort praktisch nicht

moglich.

MaRgebend fiur diese Beurteilung ist der wechselhafte Aufbau der Versickerungszone mit
hauptsachlich schwach durchlassigen Béden (Geschiebelehm und —mergel, Tertiarton mit
Durchlassigkeitsbeiwerten kf < 1 « 10-7 m/s und den unregelmaRig eingelagerten Schmelz-

wassersanden, die oberes Grundwasser fihren.

Daruber hinaus kann aufgrund der festgestellten Wasserstande die im Arbeitsblatt DWA-A 138
geforderte Mindestdicke des Sickerraumes (Abstand zwischen Unterkante Versickerungsan-

lage zum mittleren héchsten Grundwasserstand) von 1,0 m nicht eingehalten werden.

Alternativen bestehen in einer Ruckhaltung mit verzégerter Ableitung in die 6ffentliche Kanali-
sation oder in ein Gewasser, oder in einer Regenrlckhaltung mit verzégerter Abgabe in das
Brauchwassernetz der Gebaude, oder Uber die Verdunstung in Teichen in Abstimmung mit

der Freiflachengestaltung des Baugelandes.

Es wird darauf hingewiesen, dass der vorliegende geotechnische Bericht aufgrund des ver-
wendeten Planungsstands sowie aufgrund der sehr geringen Aufschlussdichte den Charakter
einer Voruntersuchung aufweist. Mit dem Vorliegen konkreter Ausfiihrungsplane, insbeson-
dere zu Gebauden, ErschlieBungsstrallen, Kanalen und Anlagen zur Regenrickhaltung, wird
aufgrund der eher ungiinstigen Baugrundverhaltnisse eine orts- und vorhabenkonkrete Ergan-

zung der Baugrunduntersuchungen dringend empfohlen.

Dies beinhaltet u. a. das Niederbringen weiterer Aufschliisse, eine Uberpriifung der Zuordnung
in geotechnische Kategorien sowie die Prazisierung von baugrundtechnischen Hinweisen und
Empfehlungen. Auch die Bodenkennwerte kdnnen in Abhangigkeit von Material und Lage-
rungszustand z. T. sehr stark variieren. Im Falle der Durchfiihrung erdstatischer Berechnungen
wird empfohlen, sensible Bodenkennwerte (z. B. Reibungswinkel, Kohasion) konservativ an-

zusetzen oder auch in geeigneten Laborversuchen zu verifizieren.

3.4 Grundwasser

3.4.1 Gewassersituation

Das Plangebiet liegt im direkten Einzugsbereich des Pdsgraben und verlauft im Abstand von

ca. 5-8 m aullerhalb der dstlichen Geltungsbereichsgrenze. Der Pdsgraben ist als Gewasser
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2. Ordnung eingestuft und aufgrund seines Einzugsgebietes auch Teil der Leipziger Gewas-
ser. Der Pésgraben Gbernimmt die Funktion eines Vorfluters innerhalb der Gemeinde Grol3-
podsna und weiterer Ortsteile der Stadt Leipzig. Die Gewasserunterhaltung obliegt dem Zweck-
verband Parthenaue. Das relativ gro3e Einzugsgebiet des Pésgrabens, verbunden mit einem
geringen Gefalle, fuhrt nach Starkregen oder plétzlich einsetzendem Tauwetter an seinem Un-
terlauf besonderes in Bereich von Kleinpdsna (Stadt Leipzig) zu einer gro3en Hochwasserge-
fahr.

Zwischen Plangebiet und dem Pdsgraben liegt ein Full- und Radweg, dessen Westgrenze die
unmittelbare Grenze des Plangebiets bildet. Der Abstand zum P&sgraben betragt an der engs-
ten Stelle ca. 5,30 m. Somit liegt der gesetzlich festgesetzte Gewasserrandstreifen (innerorts

in einer Breite von 5 m) entlang des Grabens aul3erhalb des Geltungsbereichs.

3.4.2 Grundwassersituation

Hinsichtlich der Grundwassersituation ergeben sich aus dem Geotechnischen Bericht fol-

gende Erkenntnisse:

Beim Niederbringen der Baugrundaufschlisse im April 2018 wurde die Héhenlage des Grund-
wasserspiegels bei ca. 143,15 — 148,00 m +NN festgestellt. Wahrend der Aufschlussarbeiten
stieg er auf ca. 143,90 — 149,10 m +NN an. Im Vergleich dazu steigt die Gelandeoberflache
leicht von ca. 147,00 m auf ca. +NN 151,00 m +NN an. Somit stieg das Grundwasser bis ca.

0,70 m unter Gelandeoberkante an.

Bei der festgestellten Wasserflihrung handelt es sich laut Gutachten um oberes, lokal begrenzt
zusammenhangendes Grundwasser, sogenanntes Schichtenwasser in den durchlassigen
Schmelzwassersandeinlagerungen im wasserstauenden Geschiebelehm-Geschiebemergel-
Komplex. Die festgestellten Wasserstande gelten naturgemaf nur fir den Zeitpunkt der Auf-

schlussarbeiten.

Auf Basis der Beobachtung kénnen Uber die jahreszeitlichen und langerfristigen Schwankun-
gen des oberen Grundwassers jedoch keine Aussagen getroffen werden. Ein Anstieg Uber die
gemessenen Wasserstande nach langer anhaltenden Niederschlagen konnen nicht ausge-

schlossen werden.

Daher wurden die Empfehlungen des Gutachtens im Hinblick auf den Bauwerksschutz gegen
Durchfeuchtung und Grundwasser bzw. die Auftriebssicherheit als Hinweis in den Bebauungs-

plan Gbernommen.

Im Plangebiet liegt kein Grundwasser vor, welches beton- oder stahlangreifend ist.
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3.5 Technische Infrastruktur

3.5.1 Leitungsnetz des Einkaufszentrums Pdsnapark

Entlang der Sepp-Verscht-Strae verlaufen innerhalb des Plangebietes vom Norden kom-
mend verschiedene Ver- und Entsorgungsleitungen, die der Versorgung des Einkaufszent-

rums Pdsnapark dienen.

Eine Umverlegung dieser Leitungen ist nicht geplant. Die Leitungstrassen sind durch entspre-
chende Leitungsrechte/Schutzstreifen oder die Festlegung 6ffentlicher nicht bebauter Flachen

grundbuchrechtlich zu sichern und von einer Bebauung freizuhalten.

Abb. 6: Lageplan vorhandener Leitungsnetze innerhalb des Plangebietes
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3.5.2 Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet wird von einer grunddienstlich gesicherten Trinkwasserleitung DN 150 AZ ge-
quert. Die AuRerbetriebnahme des betroffenen Leitungsabschnittes zwischen Ortskern und
Oberholz ist aus versorgungstechnischen Griinden nicht moglich. Die Leitung ist deshalb, aus-
gehend von der vorhandenen Trinkwasserleitung DN 150 GGG in der Stral3e Hinter den Gar-

ten, umzuverlegen.

3.5.3 Gas- und Stromversorgung

Die envia Mitteldeutsche Energie AG betreibt angrenzend an das Plangebiet in der Stralle
Hinter den Garten und entlang der Pflaumenallee Verteilungsanlagen des Mittel- und Nieder-
spannungsnetzes. Hier bestehen Anschlussmoglichkeiten fur die kiinftige Stromversorgung

des Baugebietes.

Innerhalb des Plangebietes in Nordosten befindet sich eine Strallenlaterne mit Leitungszufiih-

rung von der Pflaumenallee aus, die kinftig hier nicht mehr erforderlich ist.

Eine Anschlussmoglichkeit an das Gasnetz der MITNETZ Gas besteht tber eine Gasmittel-
druckleitung M 150 PE 1994 in der StralRe Hinter den Garten im Norden des Plangebietes.

3.5.4 Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Anschlussmaéglichkeiten

bestehen im Bereich der Stralte Hinter den Garten und an der Grimmaischen Stralle.

Das Gemeindegebiet Grof3pdsna wird aktuell durch die Unternehmensgruppe Deutsche Glas-
faser mit einem Glasfasernetz ausgestattet, welches klnftig eine hochmoderne Breitbandver-

sorgung in der Gemeinde sicherstellt.

3.5.5 Abwasserableitung

Die Gemeinde Groflpdsna liegt mit ihnren Gemarkungen GroRpdsna und Seifertshain im Ver-
bandsgebiet des AZV Parthe. Die Abwasserableitung erfolgt im Trennsystem fur Schmutz- und
Regenwasser. Das Schmutzwasser wird der Zentralen Abwasserbehandlungsanlage am

Standort Panitzsch zugefihrt. Das Regenwasser wird Uber den Pdsgraben abgeleitet.
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e Schmutzwasserableitung

Das hausliche Schmutzwasser der zuklnftigen Bebauung im Plangebiet ist Gber eine private
ErschlieBungsmalRinahme dem o&ffentlichen Schmutzwasserkanal in der Stral3e Hinter den

Garten zuzufUhren.

Die Einleitung von gewerblich verschmutztem Abwasser bedarf, fiir eine gesicherte abwasser-
seitige Erschlielung, der detaillierten Abstimmung mit dem AZV Parthe zu den Einleitbedin-
gungen und den erforderlichen VorreinigungsmafRnahmen. Erst danach kann eine Bestatigung

der gesicherten Entsorgung erfolgen.

e Regenwasserableitung

Der AZV Parthe unterhalt im Bereich des Plangebietes keine 6ffentlichen Anlagen flr die Ab-
leitung anfallenden Niederschlagswassers. Eine Ableitung anfallenden Niederschlagswassers
ist in den ortsnahen Vorfluter (hier: Pésgraben) mdglich. Aufgrund des gro3en Einzugsgebie-
tes des Pdsgrabens als natlrlicher Vorfluter wurde von der Unteren Wasserbehoérde des Land-
kreises Leipzig eine maximale Einleitmenge von 30 I/s ohne die Kindertagesstate fur das Bau-
gebiet insgesamt festgeschrieben. Entsprechend sind ausreichend dimensionierte Retentions-

I6sungen vorzusehen. Fur diese sind ebenso dingliche Sicherungen erforderlich.

3.5.6 Abfallentsorgung

Fir das Gemeindegebiet von GroRpdsna gilt die Satzung des Landkreises Leipzig uber die
Vermeidung, Verminderung, Verwertung und Beseitigung von Abfallen (Abfallwirtschaftssat-
zung) vom 07.12.2011.

Nach § 6 der Satzung sind die Eigentimer von Grundsticken berechtigt und verpflichtet, ihre
Grundstucke an die Abfallentsorgung anzuschlieen (Anschlusspflicht), insbesondere die not-
wendigen Voraussetzungen fur die satzungsmafige Gestellung und Vorhaltung von Abfallbe-

haltern auf dem Grundstick nach den Bestimmungen dieser Satzung zu schaffen.

Far die zum Einsatz kommenden 3-achsigen Mullfahrzeuge sind die Traglasten neu zu errich-

tender ErschlieRungsstrallen entsprechend zu berlcksichtigen.
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3.6 Gebietliche Belastungen

3.6.1 Hochwasserschutz/Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete (Risikogebiete)

Fur den Bereich des Pdsgrabens liegt ein Hochwasserschutzkonzept von 2008 vor. Fur den
sudlichen Bereich des Plangebietes sind nach Intensitats-Gefahrenkarte Grol3pésna Schutz-
zonen fur ein 100-jahrliches Ereignis HQ100 (Ist - Zustand) sowie fir ein Extremereignis HQ

extrem (Ist-Zustand) zu bericksichtigen.

Diese Bereiche stellen potenzielle Uberschwemmungsbereiche dar und diirfen nicht (iberbaut

werden.

3.6.2 Altlasten

Im Bereich des Plangebiets liegen nach derzeitigen Erkenntnissen keine Altlastverdachtsfla-

chen/keine Altlasten oder Flachen, bei denen weiterer Handlungsbedarf besteht, vor.

3.6.3 Immissionen

Aufgrund der Vorbelastung des Gebietes und geplanten Nutzungen im Plangebiet wurde eine
Verkehrs- und Larmuntersuchung des Blros Brenner Bernhard Ingenieure GmbH, Leipzig,
vom 05.07.2019/02.12.2019 durchgefihrt. Fir das Planvorhaben wurde der Neuverkehr ab-
geschatzt und die Leistungsfahigkeit der Gebietsanbindung an die S 38/ Grimmaische Stralle
geprift. Ergénzend dazu wurde im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung vom
17.09.2019 die Leistungsfahigkeit der Lichtsignalanlage an der Grimmaische Stral’e/ Sepp-
Verscht-Strale unter Berlcksichtigung eines zuséatzlichen Knotenpunktes zur Erschlie3ung
des Plangebietes an der Grimmaischen Strale untersucht. Aufgrund der geplanten schitzens-
werten Bebauung wurde zudem eine Larmuntersuchung bezuglich des StralRenverkehrs und

des Gewerbes (Pdsna-Park) durchgefihrt.

Im Ergebnis der durchgefihrten Verkehrserhebungen ergibt sich auf der Sepp-Verscht-Stralle
im Wochenmittel ein Verkehrsaufkommen von 4.037 Kfz/24h mit einem Schwerverkehrsanteil
von 2,7 % und auf der Parkplatzzufahrt zum Pdsna-Park ein durchschnittliches Verkehrsauf-

kommen von 1.610 Kfz/24h mit einem Schwerverkehrsanteil von 3,2 %.

Die Pflaumenallee ist durchschnittlich mit 844 Kfz/24h belastet. Aufgrund von zwei Buslinien,
deren Routen Uber die Pflaumenallee flhren, ergibt sich hier ein Schwerverkehrsanteil von
durchschnittlich 7,2 %.
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Durch das Plangebiet werden zusatzliche Verkehre erzeugt. Das Gesamtverkehrsaufkommen
aus dem Plangebiet wird mit rund 1.190 Kfz/24h abgeschatzt (Summe Quell- und Zielverkehr)

mit einem Schwerverkehrsanteil von rund 3,6 %.

Fir das Plangebiet sind folgende Orientierungswerte der DIN 18005 malfgeblich:

Orientierungswerte

Gebietstyp

Tag 6 — 22 Uhr [dB(A)] Nacht 22 — 6 Uhr [dB(A)]
Mischgebiet — Ml 60 50 (45)*
Allgemeine Wohngebiete — WA 55 45 (40)*

Sondergebiet (Gemeinbedarf
[GB], je nach Nutzungsart) **

Tabelle: Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir Belastungen aufgrund des Verkehrslarms und Gewerbelarms

45 -65 35-65

*der niedrigere Wert in Klammern gilt fir den Gewerbelarm

**hier: Wahl Orientierungswerte wie Allgemeine Wohngebiete

Die bestehende und prognostizierte Belastung durch Straltenlarm und Gewerbelarm (Posna-
park) fiihrt in Teilbereichen zu Uberschreitungen der Orientierungswerte und erfordert entspre-
chende SchallschutzmalRnahmen, die bei der Planung der Baugebiete zu berticksichtigen

sind.

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Geplante Nutzung und Gliederung des Baugebietes

Entsprechend der planerischen Entwicklungszielen der Gemeinde sollen am Standort eine
Nutzungsmischung unterschiedlicher nachfrage- und bedarfsgerechter Wohnnutzung und
Dienstleistungen entstehen. Insbesondere soll dem Bedarf an bedarfsgerechter Wohnraum fur

altere und hilfsbedurftige Personen entsprochen werden.

Folgende Nutzungen sind im Gebiet geplant:
= Errichtung einer Kindertagesstatte
= Seniorenwohnen mit unterschiedlichen Wohnformen und Betreuungsangeboten sowie
einer Tagespflege
= Familienwohnungen in unterschiedlichen Wohnformen vom Wohnen zur Miete bis hin
zum Wohnen im eigenen Haus
= Erganzende Dienstleistungsangebote im Gesundheitsbereich

= Buro- und Gewerbenutzung
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= Café

Die Gemeinde Grof3pdsna plant den Ersatzneubau einer Kindertagesstatte fir 156 Kinder,
davon 48 Krippenkinder. Die Kindertagesstatte soll, zumindest in Teilbereichen, auch fur die
Betreuung von bis zu 6 integrationsbedurftigen Kindern geeignet sein. Der Neubau der Kita ist

im Norden des Plangebietes an der Stra3e Hinter den Garten vorgesehen.

Fir die Seniorenwohnanlage gibt es mit der Unternehmensgruppe Convivo einen erfahren
Betreiber, der als Dienstleistungsunternehmen im Gesundheitsmarkt mit Schwerpunkt im Pfle-
gesegment mit einem interessanten Konzept bereits im Raum Leipzig tatig ist. So wird kein
Ubliches Pflegeheim errichtet, sondern Uber unterschiedliche Wohnungsangebote ein indivi-
duelles und mdglichst selbstbestimmtes Wohnen im Alter ermdglicht. Die Bebauung sieht ver-

schiedene Gebaudekomplexe vor:

Im 3-geschossigen Haupthaus werden eine Tagespflege mit 15 Platzen, ein ambulanter Pfle-
gedienst mit Buros und Aufenthaltsbereich fur die Mitarbeiter, zwei Wohngemeinschaften mit
je 12 Platzen (auch als Demenz-WG nutzbar) sowie mehrere kleinere Seniorenwohnungen im
2. OG realisiert. Weiterhin sind ein gastronomischer Bereich mit Kiiche und Cafeteria, eine
Wascherei und die Verwaltung der Seniorenwohnanlage untergebracht. Jede Etage erhalt ei-

nen grof3ztigigen Gemeinschaftsraum von rund 80 m?2.

Das Haupthaus der Seniorenwohnanlage ist in Nachbarschaft zum Kindergarten geplant. Die
Freiflachen des Kindergartens sollen in einem Teilbereich als ,Generationentreff* gemeinsam

genutzt werden.

Eine Bungalowsiedlung mit 21 Bungalows mit je 2 Wohneinheiten von ca. 80 m? bieten Platz
fur 2 Personen/WE. Die Bungalows sind gartenseitig zu einer zentralen Grinflache hin orien-
tiert. Die geplante parkahnliche Gestaltung der Grinflache schafft Begegnungsmaoglichkeiten
und trégt damit zur Teilhabe am Leben und zur Vermeidung der Isolation von Alteren bei. Die

Bungalows sind 1-geschossig und damit ebenerdig /barrierefrei zuganglich.

Erganzt wird die Seniorenwohnanlage durch ein weiteres 3-geschossiges Wohnhaus fir 18

Seniorenwohnungen.

Die unterschiedliche bauliche Ausgestaltung der Baukorper tragt den unterschiedlichen Wohn-
und Lebenssituationen im Alter Rechnung. Durch die fuRlaufige Anbindung zum Pdésna Park
und Einrichtungen der Gemeinde, als auch durch die guten verkehrstechnischen Anbindun-

gen, bestehen am Standort fur eine Nutzung als Seniorenwohnanlage optimale Bedingungen.

Als weiterer Ort fur Begegnungen ist ein Café an der Grimmaischen Stral3e geplant, dass auch

erganzend Fremdenzimmer fir Besucher anbietet.
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Abb. 7: Gestaltungsplan zum Plangebiet
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Das Miteinander der Generationen im Plangebiet wird durch die Ausweisung von Bauplatzen
fur Einfamilien- und Reihenhauser ermdglicht. Hier soll Wohnraum fir Familien entstehen. Ins-
gesamt sind 16 Reihenhduser sowie 23 Baugrundstlicke fur die Errichtung von Einfamilien-
oder Doppelhausern geplant. Des Weiteren soll durch die Ausweisung von Grundstticken fur
den Geschosswohnungsbau auch bezahlbarer Wohnraum umgesetzt werden. Die Grund-

stlcksgroRen fur eine Einzelhausbebauung liegen zwischen ca. 450 und 732 m2.

Erganzend zum Café sind weitere Grundstiicke, insbesondere an durch Verkehr belasteten
Randbereichen des Plangebiets an der sudlichen Sepp-Verscht-Stralle und der Grimmai-

schen Strale, fur thematisch erganzendes Gewerbe und Dienstleistungen vorgesehen.

Das Ziel ist, einen lebendigen, generationstbergreifenden Ortskern zu schaffen.

4.2 Grinordnerische Konzeption

Das gruinordnerische Konzept sieht die Ausweisung verschiedener privater Grinflachen vor
und setzt den Rahmen fur die Begrinung im 6ffentlichen Raum und die gartnerische Gestal-
tung der unbebauten Grundstiicksflachen der Baugebiete. Um dkologischen Gesichtspunkten

Rechnung zu tragen, wird ein groRer Teil der Bebauung mit Grindachern ausgestattet.

Die grinordnerische Konzeption weicht von den Vorgaben des Flachennutzungsplanes ab.
Der im FNP dargestellte Grunstreifen westlich des Pdsgrabens wird in der Breite reduziert. Die
Gemeinde Grolpdsna verzichtet zugunsten der Neuordnung der Flache fir den Generatio-
nenpark darauf, zusatzliche Flachen fir eine mogliche Gewasserrenaturierung des Pdsgra-
bens vorzuhalten. An der vorhandenen Trasse des Geh-/Radweges sowie der Baumallee zwi-
schen Posgraben und Plangebiet wird damit festgehalten und eine Umverlegung des Geh-/
Radweges nicht notwendig. Einer Begrinung in diesem Bereich wird dennoch Rechnung ge-
tragen durch einen ca. 10 m breiten privaten Grinstreifen. Dieser gliedert sich in eine 3 m
breite Grunflache, die als ,lebender Zaun* (Hecke) ausgebildet wird und gestalteten Garten-

flachen der dahinterliegenden Seniorenbungalows.

Im Inneren der Senioren-Bungalow-Wohnanlage entsteht eine private, parkahnlich gestaltete
Grinflache G 1, die durch die Ausbildung von Muldenrigolen auch eine Retentionsfunktion flr
anfallendes Niederschlagswasser tbernimmt. Im Zuge der Parkgestaltung ist auch eine Teil-
flache als dauergestaute Flache mit Teichcharakter festgesetzt. Die Zuganglichkeit fir die Of-
fentlichkeit soll durch Gehrechte gesichert werden. Der Park erhalt mehrere Zugange. Ein Zu-
gang wird in einer Breite von 3,5 m ausgebildet, um die Zufahrt fir Grunpflegefahrzeuge zu

ermoglichen.
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Die Griinfliche G 2 im Siuiden an der Grimmaischen Strale ist als ausgewiesenes Uber-
schwemmungsgebiet im Falle eines 100-jahrlichen Hochwassers (HQ 100) von jeglicher Be-
bauung freizuhalten. Da hier eine Durchnassung des Bereiches bei Starkregenereignissen er-
wartet wird, sollen hier die nach Artenschutzgutachten auf dem Areal vorgefundenen Schilfréh-
richte wieder angesiedelt werden. Ein Randeingriinung der Flache auRerhalb der Uber-
schwemmungsflache soll insbesondere entlang der Grimmaischen Stralle zu einer Verbesse-

rung des StralRenraumes beitragen.

Ebenso soll das StralRenbild der Sepp-Verscht-Stralle durch eine neu anzupflanzende Baum-
reihe aufgewertet werden. Die Hausgarten und privaten unbebauten Grundstucksflachen wer-

den begrint und einheimische Obstgehdlze und Straucher angesiedelt.

Fir die Entwicklung Gestaltung der Gartenflachen und zur Entwicklung der Artenvielfalt wer-
den Festsetzung flr die Anpflanzung von Baumen und Strauchern getroffen. So sind innerhalb
der Baugebiete WA und SO 2 pro Grundstiick je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ei-
nen Baum sowie ein Strauch mit einer potenziellen Wuchshdhe > 3 Meter zu pflanzen. Es
werden zudem Flachdacher in den WA 1 und WA 2-Gebieten, im M| sowie anteilig in den
Sondergebieten festgesetzt, die extensiv begriint werden sollen. Die Begriinung kann mit Gra-

sern, Krautern oder Sedum-Arten durchgefihrt werden.

4.3 ErschlieBung

4.3.1 VerkehrserschlielRung

Der Generationenpark GroRpdsna wird Uber die angrenzenden Stral’en von aul3en und Utber
eine innere VerkehrserschlieBung mit zwei Zufahrtsstral3en erschlossen. Unter dem Aspekt,
einen Generationenpark zu schaffen, der allen Nutzern gerecht wird, sollen Stral’en und Wege
mit den notwendigen Bewegungsflachen und Beldgen einen barrierearmen Ausbau ermdgli-

chen.

e Hauptzufahrten Grimmaische Stral3e und Sepp-Verscht-Stral3e

Die Hauptzufahrt erfolgt im Stden des Gebiets, Uber die Grimmasche Strafl3e (S 38), etwas
weiter dstlich der Stelle, an der bereits friher eine Grundstlickszufahrt gewesen ist. Der Ab-
stand zwischen dem Lichtsignalgesteuerten Knotenpunkt Grimmaische Stralle / Sepp-Ver-

scht-Strale betragt ca. 120 m.

Die Ausgestaltung des neuen Knotenpunktes erfolgte auf Basis einer Verkehrsuntersuchung

zur Prufung der Leistungsfahigkeit der Gebietsanbindung an die Grimmaische Stralle (S 38)
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unter Berticksichtigung des Neuverkehrs, der durch die zusatzliche Bebauung entsteht (Mas-
terplan éstlich Sepp-Verscht-Stralle in Grol3pdsna - Verkehrs- und Larmuntersuchung, Anlage

2 des Bebauungsplans).
Im Ergebnis der Verkehrs- und Larmuntersuchung wird festgestellt:

Das Verkehrsaufkommen im Untersuchungsgebiet wurde fur den Prognoseplanfall 2030 auf
Basis des Bestandsverkehrsaufkommens unter Beriicksichtigung der allgemeinen Verkehrs-
entwicklung, der Entwicklung des Posna Parks und der Verteilung des Neuverkehrs abge-
schatzt. Fur die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit der Anbindung des Plangebiets an die
Grimmaische Strale wurde der Spitzenstundenverkehr des Prognoseplanfalls (10 % des Ta-
gesverkehrs) herangezogen. Der Knotenpunkt ist ohne die Anordnung zusatzliche Fahrstrei-
fen leistungsfahig. Allerdings wird aufgrund der Hohe des Verkehrsaufkommens empfohlen,
auf der Grimmaischen Stral3e vom Westen kommend einen Aufstellbereich einzurichten. Um
den Verkehrsfluss auf der Grimmaischen Stral3e aufrecht zu erhalten, erhalt die neu zu schaf-
fende Anschlussstelle zum Plangebiet eine zusatzliche Linksabbiegespur gemaf planungs-
rechtlicher Vorgaben sowie eine Querungshilfe fir FuBganger und Radfahrer. Auf der Nord-
seite der S 38 wird westlich des Knotens ein Gehweg in einer Breite von 1,80 m gefuhrt. Die
Gemeinde Grol3pésna beabsichtigt, das fehlende au3erhalb des Geltungsbereiches liegende
Teilstlick des Gehweges bis zur Kreuzung S 38/ Sepp-Verscht-Strale in Abstimmung mit dem
Pdsna-Park selbst zu errichten. Weiterhin wurde darauf geachtet, dass die Anwohner auf der
gegenuberliegenden Seite der Grimmaischen Stral3e ungehindert ihre Grundstlickszufahrten

benutzen konnen.

Die fir den Knotenpunktausbau erforderlichen Verkehrsflachen wurden in den Geltungsbe-

reich des Bebauungsplans mit aufgenommen.

Fur den Knotenpunkt Grimmaische Stralie/Sepp-Verscht-Strale (S 38/ Posna Park) erfolgte
eine verkehrstechnische Bewertung der vorhandenen Lichtsignalanlage unter Bericksichti-
gung des durch das Plangebiet entstehenden Neuverkehrs durch die brenner BERNARD in-
genieure GmbH, Dresden. Basis fur die Bestimmung der Verkehrsqualitat der vorhandenen
Lichtsignalanlage ist die am 29.08.2019 durchgeflihrte Verkehrszahlung am Knotenpunkt, an-
hand derer die einzelnen Knotenstréme fir den aktuellen Verkehrsbelastungsfall spitzenstun-

denbezogen bestimmt wurden.

Aus der bereits vorliegenden Verkehrs- und Larmuntersuchung wurden die ermittelten Neu-
verkehre des Plangebietes und dessen Verteilung im offentlichen Strallennetz Gbernommen.
Aus diesen Angaben wurde die Prognoseverkehrsbelastung fur den Knotenpunkt bestimmt,

wobei im Sinne einer Maximalabschatzung fur den Neuverkehr sowohl fur die Spitzenstunde
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vormittags von 9:00 bis 10:00 Uhr und nachmittags von 16:00 — 17:00 Uhr von 10 % des
Tagesverkehrs ausgegangen wurde. Fir die Verteilung des Ziel- und Quellverkehrs wurde ein
Teilungsverhaltnis von 50% / 50% unterstellt. Durch Uberlagerung der Verkehrsbelastung der

Zahlung und des Neuverkehrs wurde die Prognoseverkehrsbelastung gebildet.

Fir alle Belastungszustande ergibt sich nach dem Handbuch fir die Bemessung von Stralen-

verkehrsanlagen (HBS 2015) die Verkehrsqualitatsstufe B.

In der Stufe B sind die Wartezeiten kurz und alle wahrend der Sperrzeit auf dem betrachteten
Fahrstreifen ankommenden Kraftfahrzeuge kdnnen in der nachfolgenden Freigabezeit weiter-

fahren.

In der westlichen Zufahrt Grimmaische Stral3e, aus Richtung Leipzig kommend, ist die Stau-
raumlange fur den Linksabbieger fur die Verkehrsbelastung der Zahlung in der Spitzenstunde
vormittags in 95% der Félle gerade ausreichend bemessen. Fir alle anderen betrachteten

Verkehrsbelastungszustande ist die Stauraumlange etwa 1 bis 2 Fahrzeuglangen zu kurz.

Der unsignalisierte Abfluss des Rechtsabbiegers der 6stlichen Grimmaischen Strale wird
durch die Signalisierung des Geradausverkehrs beeinflusst. Die flir den Geradeausverkehr
ausgewiesenen Wartzeiten, Rickstaulangen und Sattigungsgrade werden abweichend von

der Berechnung etwas héher ausfallen.

Im verkehrsabhangigen Betrieb ergeben sich an die Verkehrsbelastung angepasste Signali-
sierungszustande. Durch Verlangerung der Linksabbiegephase flur die westliche Grimmaische
Stralde zu Lasten des Geradeausverkehrs der dstlichen Grimmaischen Stralde kann die Wahr-

scheinlichkeit des Uberstauens der Linksabbiegespur reduziert werden.

Der Betrieb der Lichtsignalanlage ist mit den getroffenen Annahmen auch mit dem Neuverkehr
des Masterplangebietes in einer ausreichenden Verkehrsqualitat gegeben (Stufe 8). Ggf. sind

die Dehnzeiten flr die einzelnen Phasen zu Uberprufen.

Die detaillierte Beurteilung der Verkehrsqualitat fir den Kfz-Verkehr der Zahlung und der Prog-
nose ist der ,Verkehrstechnischen Untersuchung zur Lichtsignalanlage Grimmaische Stral3e/
Sepp-Verscht-Stralke”, brenner BERNARD ingenieure GmbH vom 17.09.2019 (Anlage 3 der

Begriindung) entnommen werden.

Neuplanung der ErschlieRungsstra’en

Zur Erschliellung der Baugrundstiicke wird ein 6ffentliches Strallennetz neu errichtet. Entlang
der Sepp-Verscht-Stralle erfolgt die ErschlieRung des MI-Gebietes Uber zwei festgesetzte Zu-

fahrten mit einer privat zu errichtenden inneren ErschlieBung auf den Baugrundstiicken.
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Dem Netz der inneren ErschlieRungsstral’en des Plangebietes werden unterschiedliche Funk-
tionen zugeordnet. So werden an den Zufahrtsstraen fir mehr Verkehrssicherheit Gehwege
eingeordnet und im inneren Mischverkehrsflachen mit unterschiedlichen Aufenthaltsqualitaten
hergestellt. Das Gebiet soll insgesamt als verkehrsberuhigter Bereich mindestens mit Tempo

30 oder niedriger ausgewiesen werden.

Abb. 8: Funktionszuordnung der Planstral3en

PlanstraRRe Einfahrtsbereich
Fahrbahnbreite 6,00 m fir
Begegnungsverkehr LKW/LKW mit

PlanstralRe -Wohnstrale

durchgangig 5,50 m Fahrbahnbreite mit
beidseitigem Griinstreifen je 0,50 m
oder einseitigem Grlinstreifen 0,50 m
und 1,80 m Gehweg

¥/ PlanstraRe - Wohnweg

f verkehrsberuhigter Bereich,
7/~ Schrittgeschwindigkeit

/ Gesamtbreite 6,00 m mit
Fahrbahnbreite mind. 5,00 m beidseitigem Grlnstreifen
mit Grinstreifen oder ~ ) ‘ — / Fahrbahn mind. 5,00 m und
Parkstreifen 2,00 m breit TS f,':"ff ------- versetzten Einengungen

- ' / / / / =

Wohnweg

Im Folgenden werden die Planstralden erlautert. Die Verkehrsflachen werden in der Planzeich-
nung in ihrer Gesamtbreite festgesetzt. Insofern ist die Aufteilung des Strallenraumes unver-
bindlich und wird Gegenstand der ErschlieBungsplanung sein, die parallel zur Planaufstellung

erarbeitet wird.

Planstrae 1: Die Zufahrtsstral’e zum Plangebiet wird am Knotenpunkt Grimmaische Stral3e
-S 38/ PlanstralRe 1 mit einer Breite von 9,45 m festgesetzt. Darin enthalten sind beidseitig
gefuhrte 1,80 m breite Gehwege (Planstral3e 1), deren westlicher Weg an der westlichen Plan-
gebietsgrenze endet. Die Fahrbahn ist im Kreuzungsbereich bis auf eine Lange von 25 m mit
einer Breite von 5,85 m geplant, um den Begegnungsverkehr LKW / LKW im Einfahrtsgebiet
zum Wohngebiet absichern zu kénnen. Danach wird die Planstral3e im Querschnitt der Plan-

stralde 2 mit einseitigem Gehweg von 1,80 m fortgefluhrt (siehe unten).

Entlang der Nordseite der Grimmaischen Stralle endet der Gehweg an der Grenze des Gel-
tungsbereiches. Die Weiterfihrung des Gehweges bis zur lichtsignalgesteuerten Kreuzung
Grimmaische StralRe/Sepp-Verscht-Stralle obliegt der Gemeinde GroRpdsna und ist nicht Ge-

genstand des Bebauungsplanverfahrens.
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o Nordliche Zufahrt Sepp-Verscht-Stral3e

PlanstraBe 2: Eine zweite Zufahrt in das Plangebiet befindet sich in der Sepp-Verscht-Stralte
unterhalb der Feuerwehr, auf Hohe des Pdsna Parks. Das bestehende StralRenteilstick zwi-
schen Feuerwehr und Zufahrt ist nicht 6ffentlich-rechtlich gewidmet. Im Grundbuch ist jedoch
ein Anschluss daran mit dem neu geplanten 6ffentlichen Strallennetz gesichert. Ziel ist es, die

Widmungsgrenze bis einschlieBlich Einfahrt entsprechend zu verschieben.

Die Zufahrtsstrafle wird mit einer Breite von 7,80 m festgesetzt. Darin enthalten ist ein nérdlich
gefuhrter 1,80 m breiter Gehweg und eine Fahrbahn von 5,50 m Breite zzgl. eines 0,50 m

breiten Grinstreifens.

Abb. 9: Regelquerschnitt Planstralie 2
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e Zufahrtsbereiche von Grundstiickstiicken an der Sepp-Verscht-Stralle

Die Erschliefung des Mischgebiets entlang der Sepp-Verscht-Stralde erfolgt Uber zwei festge-
setzte Zufahrten zu den Grundstiicken. Uber diese beiden Zufahrten erreicht man die jeweils
den Grundstiicken zugeordnete parallel zur Sepp-Verscht-Stralde verlaufende Privatstralie zur

verkehrlichen Erschlielung der Grundstiicke sowie der Einordnung von Stellplatzen.

Die Zufahrtsbereiche und die Privatstrale werden durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ding-

lich gesichert. Die PrivatstralRe ist mit einer Breite von 6 m festgesetzt.
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e Bushaltestelle Pésnapark an der Sepp-Verscht-Stralle

Es ist geplant, die innerhalb des Plangebiets liegende Bushaltestelle ,GroRpdsna, Posna Park"
an der Sepp-Verscht-Stral3e barrierefrei auszubilden, um auch hier eine Nutzung fiir alle Per-
sonengruppen zu gewahrleisten. Fur ein paralleles Anfahren an den Haltestellenbord, welches
mafigebend fur die Nutzbarkeit insbesondere fur mobilitdtseingeschrankte Personen ist, wird
die Busbucht daher regelkonform mit einer Lange von ca. 44 m in Form einer Haltestellenta-
sche ausgebildet. Die Warteflache wird auf 18 cm gegenuber der StralRenoberkante angeho-
ben mit einer Lange von 18 m zzgl. Rampen vorgesehen. Die Haltestelle wird mit Haltestel-
lenbeschilderung, Papierkorb, beleuchteten Fahrgastunterstand sowie Sitzmdglichkeiten aus-

gestattet. Die erforderlichen Durchgangsbreiten und Sicherheitsraume werden eingehalten.

e Innere ErschlieBungsstral3en

Die innere Erschliel3ung erfolgt Gber die oben beschriebene Hauptzufahrten durch einen inne-
ren ErschlieBungsring (Planstralen 2, 3, 4 und 5) in unterschiedlicher Breite und als Misch-

verkehrsflachen ausgebildet.
PlanstraRe 3:

Abb. 10: Regelquerschnitt Planstrale 3
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Die PlanstralRe 3 verlauft durch das gesamte Gebiet und erschlief3t das Pflegeheim, die Mehr-
familienhauser, die Einfamilienhausbebauung und Teile der Seniorenwohnanlage auf einer
Lange von ca. 340 m. Die Planstrale 2 wird in einer Breite von 6,50 m ausgebildet und soll

begriinte Seitenstreifen im Bereich der Schutzraumprofile erhalten.

Die festsetzten Verkehrsraume und Stral3enradien sind fur eine Befahrbarkeit mit 3-achsigen
Mullsammelfahrzeugen (bis 10,30 m Lange) ausgelegt und lassen den Begegnungsverkehr
LKW/PKW problemlos zu.

PlanstraBBe 4: Die Planstral’e 4 ist Teil der Ringstra3e und erschliel3t ausschlief3lich Senio-

renbungalows (21 Bungalows).

Abb. 11: Regelquerschnitt Planstralie 4
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Sie soll als verkehrsberuhigter Bereich als ,Spielstra’e” mit einer Gesamtbreite von 6,0 m
ausgebildet werden. FuRganger durfen die Stralde in ihrer ganzen Breite benutzen; Kinder-
spiele sind Uberall erlaubt und der Fahrzeugverkehr muss Schrittgeschwindigkeit einhalten.
Die Aufenthaltsqualitat kann durch versetzte Einengungen des Strallenraumes und Ausstat-

tung z.B. mit Banken oder Baumpflanzungen noch gesteigert werden.
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PlanstraBe 5: Der Erschlielungsring erhalt im stdlichen Bereich zusatzlich eine innere Er-
schlieBungsstralie (Planstralle 5) die einen Parkstreifen flir Besucherstellplatze erhalt. Er-
schlossen werden hier Einfamilienhauser und noch einige Seniorenbungalows. Die Verkehrs-
raumbreite ist mit insgesamt 8,0 m festgesetzt. Die geplante Fahrbahnbreite von 5,0 m wird

als Mischverkehrsflache ausgebildet und ermdglicht den Begegnungsverkehr PKW / PKW.

Abb. 12: Regelquerschnitt PlanstraBe 5
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Die Beleuchtung des Straflenraumes der Planstralen 1-5 erfolgt Uber in die Grundstlicke hinein ge-
setzte Beleuchtungskdrper, deren Flachen (ca. 1,0 x 1,0 m) der 6ffentlichen Verkehrsflache zugeordnet
werden. Die Festlegung der Standorte erfolgt im Zuge der ErschlieRungsplanung. Die Vermessung der

Standorte der Beleuchtungskorper ist Bestandteil der Grundstiicksvermessung.

e Ruhender Verkehr

Im Plangebiet werden fir den ruhenden Verkehr in verschiedenen Bereichen 6ffentliche Ein-

zelstellplatze bzw. Stellplatzanlagen vorgesehen.

Im nérdlichen Teil der Sepp-Verscht-Straflte in Hohe der Bushaltestelle werden Uber die Zu-
fahrt zum Plangebiet zwei Stellplatzanlagen vorgesehen. Sie dienen zum einen dem Besu-
cherverkehr fur den Kindergarten zum Bringen und Abholen der zu betreuenden Kinder. Zum

anderen sollen fir die Besucher der Seniorenwohnanlage ausreichend Stellplatze
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bereitgestellt werden. Darliber hinaus werden an gekennzeichneten Stellen im Bereich der
inneren ErschlieBungsstrallen weitere Stellplatze mit direkter Zuordnung zum Straflenraum

angeboten.

Insgesamt werden im Plangebiet ca. 47 offentliche Stellplatze ausgewiesen. Ein Teil der Stell-
platze soll an geeigneten Standorten mit Ladesaulen fir die Elektromobilitat ausgestattet wer-

den. Ebenso ist eine Nutzung der Stellplatze fur kinftige E-Sharing-Modelle méglich.

Unabhangig davon wird davon ausgegangen, dass bei einer zur Verfigung stehenden Fahr-
bahnbreite von 5,50 m das gelegentliche Parken innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
von gebietsfremden Fahrzeugen moglich ist und das Vorbeifahren an den abgestellten Fahr-

zeugen, auch durch LKW, Mllfahrzeuge und Rettungsfahrzeuge sichergestellt werden kann.

Zur Abdeckung des privaten ruhenden Verkehrs werden auf den privaten Grundstlicken der
Wohngebiete (WA 1-WA 3) und der Wohnungen im Mischgebiet (Ml 1.1) mit einer Gro3e ab
60 m? jeweils zwei Stellplatze pro WE vorgesehen. Bei einer Wohnungsgrdofie von unter 60 m?2

ist nur ein Stellplatz zu realisieren.

FUr die Wohnungen in der Seniorenwohnanlage (Bungalows Sondergebiet SO 3) sind pro WE

jeweils 1 Stellplatz und 1 Aufstellflache z.B. fur Pflegedienstfahrzeuge vorzuhalten.

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze fir die sonstigen Nutzungen der Seniorenwohnanlage
fur Pflege, Verwaltung und Versorgung und weitere betreute Wohnformen (Sondergebiet SO
1 und SO 2) sowie fir die geplanten Nutzungen fir Dienstleistungen und Gewerbe im Misch-
gebiet (MI 1.2 und MI 2) richtet sich nach den Richtzahlentabelle fiir den Stellplatzbedarf und
den Bedarf an Abstellplatzen fir Fahrrader - VwVSachsBO vom 18. Marz 2005.

o Geh-/Radwegenetz

Das Geh-/Radwegenetz ist Bestandteil der VerkehrserschlieBung und ist teils strallenbeglei-
tend eingeordnet. In Ost-West-Richtung tGbernimmt es eine Verbindungsfunktion tber den be-
stehenden Radweg am Pdsgraben entlang der Pflaumenallee. Von diesem werden zwei neue

Geh- und Radwegverbindungen in das Gebiet gefihrt.

Entlang der Sepp-Verscht-Stralle wird ein neuer Gehweg mit Anbindung an die bestehende
Bushaltestelle mit einer Breite von 2 m ausgefuhrt. An der Bushaltestelle wird der Weg fur

einen barrierefreien Ausbau verbreitert.

Der offentliche Gehweg wird entlang der Sepp-Verscht-Stral’e an drei Punkten fur die Errich-
tung von Werbepylonen des Pdsnaparkes aufgeweitet. Es handelt sich hier um drei vorhan-

dene Werbepylone, die im Rahmen der ErschlieBung des Gebiets zu versetzen sind. Die
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Abmessungen dieser Ausbuchtungen betragen jeweils 1 x 1 m.

Der nordliche Weg flihrt quer durch das Gebiet und endet auf Hohe der Bushaltestelle an der
Sepp-Verscht-StralRe. Der in Ost-West-Richtung verlaufende Geh-/Radweg wird in einer Breite

von 2,5 m als offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen.

Die sudliche Verbindung hat bis zum Anschluss an den inneren Erschliefungsring einen Ver-
kehrsraum von 3,5 m, um die angrenzende Versorgungsflache (Regenrickhalteanlage) auch
fur Fahrzeuge fur den Pflegebetrieb zuganglich zu machen. Am Anschluss an den inneren
Ring beginnt dann ein Gehweg mit einer Verkehrsraumbreite von 1,8 m. Dieser Gehweg fuhrt
bis zur Grimmaischen Strale. Dort ist eine Uberquerungshilfe fir FuRganger und Radfahrer

vorgesehen.

Aktuell sind die Bushaltestellen am Knotenpunkt S 38 /Pflaumenallee Uber die Gehwegverbin-
dung oberhalb der Grinflache G2 erreichbar. Mit dieser Verbindung wird hauptsachlich das
FuRgangeraufkommen aus dem Baugebiet bedient. Perspektivisch plant die Gemeinde in die-
sem Abschnitt einen ergdnzenden Gehweg. Eine Gehwegfuhrung in diesem Abschnitt wird
erst mit der Erneuerung nach erfolgtem Ersatzneubau der Briicke (S38) durch das LaSuV Uber

den Pdsgraben maglich.

Die private Grinflache G 1 ist an mehreren Punkten Uber Zugange aus dem o6ffentlichen Ver-
kehrsraum zugéanglich. Die Gehwegbreiten sind mit 2,0 m bzw. 2,5 m ausgelegt. Ein Mittelweg
wird flr Fahrzeuge fur den Pflegebetrieb mit 3,50 m hergestellt. Da die angrenzenden Grund-
stiicke keine Einfriedung in Form von Zaunen erhalten sollen, werden die Lichtraumprofile fir

den ,Begegnungsverkehr Rollstuhlfahrer” eingehalten.

In den Bereichen, in denen die Gehwegeflihrung auf privaten Flachen verlauft, wird die Nut-

zung fir die Allgemeinheit durch 6ffentliche Widmung gesichert.

4.3.2 Medientechnische ErschlieRung

e Trinkwasser und Léschwasserbereitstellung

Im Zuge der Baufreimachung der ErschlieBungsmallnahme muss eine bestehende, grund-
dienstlich gesicherte Trinkwassertransportleitung, die in Nord-Sid-Richtung im Plangebiet ver-
lauft, umverlegt werden. Die Trinkwassertransportleitung soll im Bereich des neu entstehen-
den offentlichen Gehwegs parallel zur Sepp-Verscht-Strale verlegt werden. Im Bereich der
Feuerwehr wird die Trinkwassertransportleitung in die Sepp-Verscht-Stral’e verlegt, da der

Gehweg dort endet. Dieser Abschnitt der Stralle ist offentlich. Fur die geplanten
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Baumpflanzungen &stlich des offentlichen Gehweges sind die Abstédnde zur umverlegten

Trinkwasserleitung einzuhalten.

Die Trinkwasserversorgung des Plangebiets wird ausgehend von der vorhandenen Trinkwas-
serleitung in der Stral3e ,Hinter den Garten* bzw. von der umzuverlegenden Trinkwasserlei-
tung entwickelt. Es wird ein Ringschluss zur Grimmaischen StralRe hergestellt. Jedes Grund-
stlck erhalt eine eigene Anschlussleitung mit nachfolgender Zahlstelle. Die Anschlussleitun-
gen werden geradlinig, rechtwinklig und auf kiirzestem Weg von der Grundsticksgrenze zum

Hausanschlussraum/ Wasserzahlerschacht gefuhrt und enden an der Wasserzahlanlage.

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes wird von den Leipziger Wasserwerken (L) si-

chergestellt.

Die Bereitstellung von Léschwasser erfolgt Uber das Trinkwassernetz bis 48 m*h. Fur Ge-
baude, die einen Loschwasserbedarf von 96 m®*h bendtigen, werden im Bereich des MI 2
sowie im Bereich der ausgewiesenen Besucherstellplatze stdlich des Hauptgebaudes der Se-
niorenwohnanlage (SO 1) Léschwassertanks vorgesehen. Das Volumen der Tanks betragt
jeweils 100 m3. Somit kdnnen Uber die Léschwassertanks und durch das Trinkwassernetz die
geforderten 96 m®h Léschwasser Uber zwei Stunden im gesamten Plangebiet bereitgestellt
werden. Die Loéschwassertanks sind im Plangebiet so angeordnet, dass sie fur die Feuerwehr-

fahrzeuge Uber die Erschliefungsstraflen problemlos zu erreichen sind.

e Gas- und Energieversorgung
Die Stromversorgung erfolgt aus dem Versorgungsnetz des Betreibers MITNETZ Strom.

Im Plangebiet ist sliddstlich an die bestehende Bushaltestelle an der Sepp-Verscht-Stralle

angrenzend eine Flache fur Versorgungsanlagen zum Bau einer Trafostation ausgewiesen.

Im Zuge der Erschliellung werden die Hausanschlusskabel auf die unbebauten Grundstlicke
verlegt. Art und Umfang der erforderlichen Straflenbeleuchtungsanlagen werden mit der Ge-

meinde GroRRpdsna abgestimmit.

Bei der Anpflanzung von Baumen ist zu den Kabeltrassen ein Abstand von mindestens 1,50

m einzuhalten.

e Nahwérme

Zur Warmeversorgung des Plangebietes ist ein Nahwarmenetz geplant. Der Netzausbau soll
gemeinsam mit dem Einkaufszentrum Pdsnapark Uber eine neu zu errichtendes zentrales

Blockheizkraftwerk auf dem Gelande des Pdsnaparks auf seiner Westseite erfolgen. Zur
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Versorgung des Plangebiet wird eine Leitung in Hohe der Bushaltestelle verlegt. Da die Ver-
trage fur solche Anlagen i.d.R. auf eine Laufzeit von 15 Jahren angelegt sind, wird eine ent-
sprechende Flachenvorsorge betrieben. Es handelt sich hier um eine Versorgungsflache im
Bereich der Bushaltestelle, die langfristig als solche reaktiviert werden kann. Nach Ablauf die-
ses Vertrages besteht die Moglichkeit der Verlangerung. Alternativ kann auf der Versorgungs-
flache eine andere Lésung umgesetzt werden. Ob dies dann ein BHKW sein wird, ist offen, da

auch andere technologische Ldsungen moglich sein kdnnen.

e Telekommunikation

Die bestehende Freileitung im Norden wird im Zuge der ErschlieRungsmalinahmen unterir-
disch verlegt. Anschlussmdglichkeiten an das Glasfasernetz kénnen von verschiedenen An-
bietern bereitgestellt werden (Deutsche Glasfaser, Telekom). Innerhalb der Versorgungsflache
kann neben der Trafostation auch eine Verteilstation fir ein Glasfasernetz im Baugebiet inte-
griert werden. Grundsatzlich ist geplant, ein Glasfaser basiertes Kabelnetz in Neubaugebiet
zu verlegen und damit einen Beitrag zur Sicherung der Breitbandversorgung fir die Blrger zu

leisten.

4.3.3 Entwasserungskonzept

e Schmutzwasser

Fir das zu planende Gebiet wird auf den Grundlagen des Bebauungsplans von einer Einwoh-
nerdichte von ca. 96 E/ha fir das Wohngebiet ausgegangen. Die Wohn- und Sondergebiets-
nutzung sowie die Flachen fur Gemeinbedarf umfassen eine Flache von etwa 5,3 ha und die

Flachen fir das Gewerbe in etwa 0,6 ha.
Hieraus ermittelt sich flr das kanalisierte Gebiet eine Einwohnerzahl zu:
5,3 ha x 96 E/ha = ca. 509 Einwohner.

Als Grundlage zur Ermittlung des Schmutzwasserabflusses dient das ATV- Arbeitsblatt A 118.
Fir das hausliche Abwasser wird ein Anfall von Schmutzwasser von 4 I/s je 1.000 Einwohner

angenommen.
Qs = 5,3 ha x 96 E/ha x 0,004 I/s = 2,035 I/s

FUr das betriebliche Schmutzwasser wird ein Abfluss von 0,5 l/(s*ha) zu Grunde gelegt. Dar-

aus folgt:

Qg =0,6 hax0,5l/(s*ha)=0,3 /s
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Fur die Ermittlung des Fremdwasserabflusses wird ein Abfluss von 0,1 l/(s*ha) zu Grunde ge-

legt. Daraus folgt:

Qr=5,9hax0,1l/(s*ha)=0,59 /s

Aus den obigen ermittelten Zahlen ergibt sich ein Trockenwetterabfluss von:
Q:=2,0351/s+0,31/s+0,59 /s =2,925 I/s

Als Kanalrohrdurchmesser wird der Mindestdurchmesser gema® ATV A-118 mit DN 250 ge-
wahlt. Die Ausfuhrung der Rohre wird auf Anforderung des AZV Parthe fur Schmutzwasser

aus Steinzeug vorgesehen. Im nérdlichen Abschnitt ist GFK vorgesehen.

Der Anschluss der Schmutzwasserleitung an das 6rtliche Schmutzwassernetz aus dem Gebiet

erfolgt im nordlichen Bereich an einen Schacht in der Stral3e Hinter den Garten.

Das Schmutzwasserleitungsnetz wird aufgrund der Gelandeneigung nach Norden im Freispie-

gelsystem ausgeflhrt.

e Regenwasser
Die geplante Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem.

Durch die Vorgabe der unteren Wasserbehdrde maximal 30 I/s fir das gesamte Gebiet in den
Pdsgraben einleiten zu durfen, sind fiir das Neubaugebiet Regenrickhaltungsmaflnahmen flr

Starkregenereignisse vorzusehen.

Es sind mehrere Einleitstellen in den Pdsgraben vorgesehen, die diese Einleitmenge insge-
samt nicht Uberschreiten dirfen. Dem notwendigen Retentionsvolumen wurde durch die Aus-
weisung von Grundachern in den Baugebieten WA 1 und WA 2, Ml 1 und MI 2 sowie im SO 2
und die Reduzierung der hdchstmdglichen GRZ in den Baugebieten WA 2 und WA 3 auf das
notwendige Mal® Rechnung getragen. Eine Dachbegriinung wird anteilig auch in Baugebiet
SO 1 und der Kita realisiert. Das Rickhaltevolumen konnte dadurch deutlich reduziert werden.
Aufgrund der geplanten Bebauung des Gebietes sind mehrere Anlagen zur Zwischenspeiche-

rung des Regenwassers notwendig.

= Regenriickhaltebecken innerhalb der Grinflache G 2:

Neben der HQ100-Flache entsteht ein Regenriickhaltebecken (RRB), welches den
Niederschlag der Flachen der an die Planstralle 1 angrenzenden Baugebiete Ml 2 voll-
standig und anteilig das WA 3 und einen Teil des dazugehorigen Stralienabschnittes
zwischenspeichert und gedrosselt an den Pdsgraben abgibt. Fir das Regenrtickhalte-

becken (RRB) ist Rlickhaltevolumen von mindestens 100 m?® bereitzustellen.

Seite 51 von 98



£

Begriindung KAPPISGRUPPE

Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Generationenpark GroRpdsna“ IDEEN BAUEN

Retentionsflachen innerhalb der Grinflache G 1:

Die Entwasserung des Baugebietes SO 3 (Seniorenbungalows) erfolgt zum Uberwie-
genden Teil Uber die Regenwassermulden mit einer maximalen Einstauhdhe von
0,3 m und ggf. anteilig auch durch eine dauergestaute Riickhaltung z.B. als Teichan-
lage innerhalb der Parkgestaltung (Grunflache G1). Von dort wird das Wasser, nach
der Versickerung durch den Oberboden, verzdgert in den Pdsgraben geleitet. Der
Drosselabfluss fur diese private Anlage betragt 6,85 I/s.

Entwéasserungssystem Uber unterirdische Stauraumkanale

Im gesamten Gebiet werden an verschiedenen Standorten Stauraumkanale angeord-
net, um das anfallende Niederschlagswasser gedrosselt nach Norden in den Pdsgra-

ben einzuleiten.

- Im Baugebiet MI 1 wird auf den privaten Grundstlcksflachen innerhalb der festge-
setzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und des dort geplanten Verkehrsraumes
ein Stauraumkanal mit einem Volumen von 102 m? eingeordnet. Das Wasser wird
von dort gedrosselt in die Regenkanalisation der Stralde geleitet und gelangt Gber

den Stauraum sudlicher Parkplatz in den Pdsgraben.

- Imnoérdlichen Bereich des Gebietes wird oberhalb nérdlich der Zufahrt an der Sepp-
Verscht-Stralle (Planstralle 2) ein Stauraum mit einem Volumen von 135 m? inner-
halb der o6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz*
eingeordnet, der die Rickhaltung des Niederschlagswassers fur das SO 3 (anteilig)
und SO2 sowie das Baugebiet WA 1 (nérdliche Flache) und ein Teil der Verkehrs-
flachen Gbernimmt. Das Regenwasser wird von dort gedrosselt in den Pésgraben

eingeleitet.

- Des Weiteren soll im Bereich des Parkplatzes sudlich von Planstrale 2 ein unterir-
discher Stauraum mit einem Volumen von 168 m? entstehen. Dort wird das Regen-
wasser der Flachen WA 2 (anteilig) und WA 3 (anteilig), des Baugebietes WA 1
(sudliche Bauflache) und ein Teil der Verkehrsflachen gesammelt und gedrosselt

in den Posgraben eingeleitet.

- Das Baugebiet SO 1 (Pflegeheim) erhalt eine eigene private Regenwasserrtickhal-
teanlage und gibt das Wasser gedrosselt in den angrenzenden Pésgraben ab. Der
Drosselabfluss flr diese Anlage betragt 2,58 I/s. Das Rickhaltevolumen kann auch

uber eine Dachbegrinung anteilig nachgewiesen werden.
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Fur die Sicherung der Niederschlagswasserentsorgung sind neben offentlichen auch private
Flachen heranzuziehen. Daher sind diese MalRnahmen auf den privaten Grinflachen im Plan-
gebietsinneren und im Sudosten sowie im Mischgebiet im Westen entsprechend im Bebau-

ungsplan festgesetzt.

4.3.4 Larmschutz

Im Zuge der Planung einer moglichen Bebauung 6stlich der Sepp-Verscht-Stralle wurden be-
reits viele Mallnahmen zum Schutz der Neubauten vor Larmbeeintrachtigungen bertcksich-
tigt, die zusammen eine im Lichte einschlagiger Orientierungshilfen vertretbare Lésung erge-

ben:

= Es erfolgt eine Unterteilung des Plangebietes in Bereiche mit unterschiedlichen Ge-
bietsnutzungen je nach Nahe zu lauten Larmquellen. Entlang der Grimmaischen
Stralde und des vielbefahrenen Abschnitts der Sepp-Verscht-Stral’e (zwischen
Grimmaischer Strale und Hauptzufahrt Parkplatz Pésna-Park) wurde dem dahinter-

liegenden Wohngebiet ein Mischgebiet vorgeschaltet.

= Entlang des sudlichen Abschnittes der Sepp-Verscht-Strale ist eine 3-geschossige
Bebauung mit geschlossenem Charakter vorgesehen. Durch die relativ dichte Rand-
bebauung werden die dahinerliegenden Einfamilienhauser zusatzlich geschitzt. Fur
den Bauablauf ergibt sich aus schalltechnischer Sicht keine Rangfolge, die Reihen-
hauser vor den Einfamilienhausern zu realisieren, da diese von der Immissionsquelle
weit genug entfernt liegen und die Orientierungswerte nur mit raumlich begrenzten
und insofern vertretbaren und im Ubrigen voraussichtlich voriibergehenden Uber-

schreitungen eingehalten werden.

= |Im Siden des Plangebietes zum Schutz der Bebauung des Allgemeinen Wohngebie-
tes sind begrinte Larmschutzwande vorgesehen, die zwingend vor der Errichtung der
anliegenden Wohnbebauung funktionstiichtig hergestellt werden muss. Ebenso sind
begriinte Larmschutzwande entlang der Sepp-Verscht-Stralle zum Schutz der Ge-
meinbedarfsflache, des Seniorenwohnens SO 2 und der Wohnbauflachen des WA 1

geplant.

Die Ermittlung der Larmimmissionen erfolgte durch das Buro Brenner Bernhard Ingenieure
GmbH Dresden im Rahmen der Verkehrsuntersuchung zum ,Masterplan 6stlich Sepp-Ver-
scht-StralRe in Grol3pésna - Verkehrs- und Larmuntersuchung® vom 05.07.2019/12.12.2019
(Anlage 2).
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e StralRenverkehrslarm

Fir die Larmberechnungen infolge des StralRenverkehrslarms wurden zwei Rasterlarmkarten
fir den Tages- und Nachtzeitraum berechnet. Dabei sind die Pegelwerte oberhalb des Orien-
tierungswertes fur Allgemeine Wohngebiete und fir Mischgebiete dargestellt. Die stockwerks-
feinen Larmpegel der geplanten Gebaude kénnen den Einzelpunktberechnungen entnommen
werden. Die Eingangsdaten der Larmberechnung sowie die Rasterlarmkarte und die Ergeb-

nisse der Einzelpunktberechnung sind unter Anlage 4 des Gutachtens aufgefuhrt.

Die Tabellen der Einzelpunktberechnung zeigen Uberschreitungen am Grofteil der gesetzten
Immissionsorte aufgrund des StralRenverkehrs, auch an der Kita entlang der ErschlieRungs-
stralRe ,Hinter den Garten“. Die hdchste Uberschreitung tritt am Immissionsort 11-2 (geplante
Burobebauung) mit 7,2 dB(A) am Tag und 6,8 dB(A) in der Nacht wegen des hohen Verkehrs-

aufkommens der Grimmaischen Strale auf.

Aufgrund der verschiedenen Nutzungen sind die Ergebnisse differenziert zu betrachten und

auszuwerten:

= FUr Kindertagesstatten gibt die DIN 18005 keine expliziten Orientierungswerte an.
Die Kita ist nachts nicht in Betrieb, weshalb in diesem Fall nur der Tageswert maf3ge-
bend ist. Die Aulienbereiche zum Aufenthalt und Spielen der Kinder sollten und kon-
nen somit moglichst stralRenabgewandt zum Plangebietsinneren hin angeordnet wer-

den.

= Bei der gewerblichen Nutzung der geplanten Blro- und Cafénutzung (Imm-08, Imm-
11 und Imm-12) ist voraussichtlich ebenfalls nur von einer Nutzung tagsiber auszu-

gehen.

Den Uberschreitungen der Orientierungswerte kann mit passiven Schallschutzmafnahmen
(ausreichende Schallddmmung der AuRenbauteile) und einer méglichst larmabgewandten An-

ordnung der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume (Wohn- und Schlafraume) begegnet werden.

e Gewerbeldrm

Der Gewerbelarm, welcher auf das Masterplangebiet wirkt, resultiert aus dem benachbarten
Pdsna-Park. Fir die vorliegende Untersuchung, die eine Einschatzung zur Bebaubarkeit des
Masterplangebietes liefern soll, erfolgte eine Abschatzung der maRgebenden Larmquellen des
Pdsna-Parks. Die bei der Berechnung berlicksichtigten Larmquellen sind im Folgenden auf-
gefuhrt:
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= Lkw-Fahrlinien Sepp-Verscht-Stralle, Parkplatzzufahrt, Tankstelle
= Pkw-Fahrlinien Sepp-Verscht-Stralle, Parkplatzzufahrt, Tankstelle
» Parkplatze Pésna-Park, Sconto, McDonalds, Post und Gartengerateverleih

=  Tankstelle

Die Hauptlarmbelastung geht von den Stellplatzwechseln auf den Parkplatzen des Pdsna-
Parks und dem Fahrverkehr (insbesondere dem Lkw-Verkehr) auf den Zufahrtsstralden aus.
Die Anlieferrampen des Pdsna-Parks befinden sich jeweils larmabgewandt vom Masterplan-
gebiet und werden daher im Larmberechnungsmodell nicht mitberlcksichtigt. Die hochste
Larmbelastung tritt an der Bebauung entlang der Sepp-Verscht-Strale auf. Dies ist aus den
Ergebnissen der Larmberechnung ersichtlich. Die dazugehdrigen Eingangsdaten, Rasterlarm-

karten und Einzelpunktberechnung zeigt Anlage 5 des Gutachtens.

Aufgrund des Gewerbelarms werden Uberschreitungen an vier Immissionsorten ermittelt
(Imm-02-2, -02-3, -07, -08-1). Die Orientierungswerte sind am Tag an allen untersuchten Im-
missionsorten eingehalten. Die héchste Uberschreitung der Orientierungswerte tritt nachts am

Immissionsort 02-3 (Seniorenwohnhaus) mit 1,2 dB(A) auf.

An den Immissionsorten Imm-07 und Imm-08 treten nur nachts geringe Uberschreitung von
weniger als 1 dB(A) auf. Im Zuge von Genehmigungsverfahren fur gewerbliche Anlagen sind
die Vorgaben der ,Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm“ (TA Larm) anzuwenden.
Die ,spiegelbildliche” Berticksichtigung dieser Richtlinie wird oftmals auch bei heranriickender
Wohnbebauung an Gewerbe in Betracht gezogen, wobei die in der TA Larm angegebenen
Richtwerte mit den Orientierungswerten der DIN 18005 Ubereinstimmen. Im Gegensatz zum
Straldenverkehrslarm, bei dem passive Larmschutzmalinahmen zum Schutz des Innenraums
ausreichen, ist nach TA Larm allerdings die Einhaltung der Richtwerte des Gewerbelarms vor

dem gedffneten Fenster schutzbedlrftiger RGume zu gewahrleisten.

Fir die betroffenen Immissionsorte in den Obergeschossen des Mehrfamilienhauses (Imm-
02-2) und des Seniorenwohnhauseses (Imm-02-3) besteht die Mdglichkeit, Uber verglaste
Laubengange oder durch eine larmabgewandte Anordnung schutzbedurftiger Aufenthalts-

raume Abhilfe zu schaffen.

Die geringe Uberschreitung an der geplanten Reihenhausbebauung (Imm-06 und Imm-07) in
der Nacht (< 1 dB(A)) kénnen aufgrund der folgenden Randbedingungen als vertretbar ange-

nommen werden:

= Emissionen des Pdsna-Parks beruhen auf Abschatzung
= bereits LarmschutzmalRnahmen geplant (bspw. Liftungseinrichtungen, die erforderli-

chen Innenraumpegel passiv gewahrleisten)
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= geschitzter Aulenwohnbereich vorhanden (Garten auf larmabgewandter Seite)

Festsetzungen im Bebauungsplan

Auf den Flachen, fur die Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
festgesetzt sind, sind bei der Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von Geb&uden

MafRnahmen zum baulichen Schallschutz durchzufiihren:

Mit den AuRenbauteilen von Aufenthaltsrdumen an stralRenzugewandten und an seitlichen
Fassaden sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ einzuhalten. Die erforderlichen Schallddmmmale der Auflenbauteile ergeben sich
aus den dargestellten Larmpegelbereichen (z.B. LPB 1V). Aufgrund der vorhandenen und
prognostizierten Larmbelastungen fir das Plangebiet werden im Bebauungsplan Festsetzun-
gen zu Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen gem. § 9 Abs. 1 Nr.
24 Bau GB getroffen. Diese umfassen MalRnahmen zum baulichen Schallschutz, die bei der

Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von Geb&uden durchzufiihren sind.

Nach auflien abschlieRende Bauteile von schutzbedulrftigen Raumen sind so auszufihren,

dass sie die folgenden gesamt bewerteten Bau-Schallddmm-Malie R'w,ges nach DIN 4109-1

erfullen:

R'w,ges = La — KRaumart mit La = maflgeblicher AuRenlarmpegel

KRaumart = 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

KRaumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungs-
radume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und
Ahnliches;

KRaumart = 35 dB fur Blroraume und Ahnliches

Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges= 35 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien

R'w,ges= 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungs-

raume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und
Ahnliches;

Quelle: DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau, Teil 1 Mindestanforderungen, 2018, Kapitel 7
(Hrsg.: DIN-Deutsches Institut fir Normung e.V.)

Die Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und mafRgeblichem AuRenldrmpegel erfolgt
nach Tabelle 7 DIN 4109-01.
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Larmpegelbereich MaRgeblicher Aulienlarmpegel L, [dB]
I 55
Il 60
[l 65
v 70
\% 75
VI 80
Vi >80a
a Fur maRgebliche AuRenlarmpegel La >80 dB sind die Anforderungen aufgrund der ortlichen Gegebenheiten
festzulegen

Nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ sind in den betroffenen Bereichen des Plangebie-
tes an den Aulienbauteilen von Aufenthaltsrdumen an strallenzugewandten und an seitlichen

Fassaden die Anforderungen an die Luftschalldd@mmung einzuhalten.

In die textlichen Festsetzungen 13.4 und 13.6 wurde der ermittelte Larmpegelbereich IV aus
dem Gutachten lUbernommen, aus denen sich die erforderlichen Schalldammmafe der Au-
Renbauteile ergeben. Die Ubrigen Bereiche liegen innerhalb des Larmpegelbereichs lll. Die

textliche Festsetzung 13.5 trifft spezifische Festsetzungen (z.B. zu betroffenen Geschossen).

AulRerdem wird empfohlen schutzbedurftige Aufenthaltsraume — vor allem entlang der Sepp-

Verscht-Stralle — moglichst auf den larmabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen.

Fur Fassaden, deren resultierendes Bauschalldammmaf maximal 35 dB — Larmpegelbereich
[l - betragt, bestehen formal keine erhéhten Anforderungen an den baulichen Schallschutz.
Das heil’t, dass bei normgerechter Bauweise und durchschnittlich grof3en Fenstern keine zu-

satzlich héheren Anforderungen an den baulichen Schallschutz gestellt werden missten.

Aufgrund der bereits geplanten und der festgesetzten LarmschutzmalRnahmen, kann davon
ausgegangen werden, dass die ohne LarmschutzmaRnahmen ermittelten Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 behoben werden kénnen und eine Bebauung des Mas-

terplangebietes zulassig ist.

Im Bebauungsplanverfahren wird, sofern sich wesentliche bauliche oder konzeptionelle Ande-

rungen ergeben, eine Aktualisierung der Larmprognose empfohlen.
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4.3.5 Artenschutz

Bei einem Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB wird die Gemeinde von der Durchflh-
rung einer Umweltprifung und vom Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft entbun-

den. Dies umfasst jedoch nicht den Artenschutz.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind zunachst allein auf die Verwirklichungshand-
lung bezogen und gelten damit unmittelbar nur auf die Zulassungsentscheidung fir ein Vorha-
ben. Es ist jedoch sinnvoll, eine spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (saP) bereits auf
Ebene der Bauleitplanung durchzufiihren, wenn aufgrund der Biotopausstattung des Gebiets

geschuitzte Arten zu erwarten oder wahrscheinlich sind.

Um den Belangen des Artenschutzes ausreichend und fundiert Rechnung tragen zu kénnen,
wurde eine ,Spezielle Artschutzrechtliche Prifung — Abschlussbericht® vom November 2018,

Prof. Dr. Gerken/ Dipl.-Des. Hansmann durchgefihrt (Anlage 4).

Im vorliegenden Abschlussbericht wird eine mdgliche Betroffenheit von streng geschitzten
Pflanzen- und Tierarten sowie von europaischen Vogelarten durch das Vorhaben nach §44 (1)

BNatSchG auf Grundlage der bis September 2018 ermittelten Befunde untersucht.

Der vorliegende Abschlussbericht fasst die verfahrensibliche Auswertung aller Befunde zu-
sammen. Gegenstand des Abschlussberichts sind Aussagen bezgl. des Bestandes der poten-
ziell betroffenen Arten und die im Rahmen der Bebauung und weiteren Nutzung als Generati-
onenpark absehbaren Auswirkungen auf diese. Dazu ist gemal der im Marz/April erstellten
Potenzialanalyse insbesondere der Bestand an GefalRpflanzen, Fledermausen, Vogeln, Tag-

faltern, Amphibien/Reptilien und weiterer Artengruppen ermittelt worden.

Gesetzlich streng geschiitzte Arten (§§) aller bearbeiteten Tiergruppen wurden nicht

nachgewiesen.

Das Vorhabengebiet fallt durch seine Ausgeraumtheit, die Ruderalisierung und eine teilweise
Vermillung auf. Diese Situation kann verstandlich machen, warum kein Nachweis der Zau-
neidechse gelang. Die von ihr besiedelbare Flache kdonnte genlgen, jedoch bietet die von
Strallen umgebene Lage geringe Zu- und Abwanderungsmaglichkeiten, somit eine geringe
Chance auf Genaustausch. Geeignete Versteckmdglichkeiten und potenzielle Quartiere flr
Zauneidechsen wurden auf der Flache vorgefunden, so dass davon auszugehen ist, dass mit

entsprechenden MalRnahmen deren Lebensraume aufgewertet werden kénnen.

Die kunftigen Gartengrundsticke und Parkbereiche sind fir Vorkommen artenschutzrechtlich
relevanter Tierarten sehr forderlich, und sie dienen u.a. auch den Fledermausen als Jagdge-

biete. Durch die Festsetzung von Begrinungsmalihahmen der Hausgarten und der
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Grinflachen (z.B. die Festsetzung von Baumpflanzungen mit heimischen Gehdlzen) wird eine
neuer Artenreichtum im Plangebiet geschaffen. Im Bereich des Ubergang zum Pésgraben wird
durch die Festsetzung einer Hainbuchenhecke ein ,lebender Zaun® entwickelt, der vielen Tier-
arten Unterschlupf bietet und die Durchlassfahigkeit fur die Zuwanderung von Zauneidechsen
erhoht.

Zugunsten des Artenschutzes sind innerhalb des Plangebietes auf folgenden Flachen Arten-

schutzmaflRnahmen umzusetzen:
= private Grinflache G 1 (Parkanlage — auf3erhalb der Retentionsflachen)
= private Griinflache G 2 (auRerhalb des Uberschwemmungsbereiches)
= im Bereich der unbebauten Grundsticksflache der Kita

Fir den Verlust von Lebensraumen ist je angegebenen Standort fachgerechte Habitate fur

Zauneidechsen zum Ausgleich anzulegen.

Im Plangebiet wurde als besonders geschitzte Art die Odlandschrecke, eine Feldheuschre-
ckenart angetroffen. Das kein Ersatz fur den Lebensraumverlust innerhalb des Pangebietes

geschaffen werden kann, wird auf3erhalb des Vorhabengebietes eine Flache angeboten.

Bei der festgesetzten Trockenrasenflache am Stérmthaler See handelt sich um eine Trocken-
rasenflache direkt im Uferbereich des Sees. Die Gemeinde wird diese Flache erwerben und
die als Trockenrasenbiotop dauerhaft erhalten. Die Flache wird anteilig zum Ansatz gebracht
(im Lageplan grin gekennzeichnet). Die Ubrigen dargestellten Teilflachen sind fir weitere Aus-

gleichsmalinahmen der Gemeinde vorgesehen. (Anlage 5)

5 Inhalte des Bebauungsplanes

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen Plan-
inhalten getroffen werden, im Einzelnen begrundet. Sie beziehen sich auf die im § 9 Abs. 1
BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in Verbindung mit den

entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).
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5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes wird das Plangebiet in nachfolgende Nutzungs-

arten gegliedert:

= Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO (WA 1, WA 2, WA 3)

= Mischgebiete nach § 6 BauNVO (Ml 1.1 und Ml 1.2, M| 2)

= Sondergebiete § 11 BauNVO (SO 1, SO 2, SO 3)

= Flachen fir Gemeinbedarf § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB (KITA)

= Verkehrsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

= Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

» Flache fur Versorgungsanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

= Grunflachen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-

pflanzungen sowie zum Erhalt von Baumen und Strauchern, § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Zur besseren Verstandlichkeit werden die textlichen Festsetzungen (TF) zum Bebauungsplan

kursiv dargestellt.

TF 1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)
In den Baugebieten WA 1 bis WA 3 sind
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke
nicht zulassig.
Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fiir Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen

sind nicht zuléssig.
Es wird eine Beschrankung der Nutzungsarten gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO vorgenommen.

Die sonst zulassigen Laden, Schank und Speisewirtschaften sind ausgeschlossen, da das
Plangebiet unmittelbar an das zentrale Versorgungszentrum der Gemeinde, dem Einkaufs-
zentrum Pdsnapark, angrenzt. Die Versorgung des Gebietes ist damit sichergestellt. Zudem
sieht die Gliederung der Baugebiete eine mdglichst verkehrs- und larmvertragliche Nutzungs-
zuordnung vor. So ist im Bereich des Mischgebietes die Einrichtung von gastronomischen Be-

trieben wie ein Café bereits vorgesehen, welches direkt Uber die Grimmaische Strale
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erschlossen werden kann und damit keine verkehrlichen Auswirkungen auf das Quartiersin-
nere hat. Durch die Nutzungsbeschrankung werden damit verbundenen zusatzlichen Ver-

kehrsstrome in das Plangebiet vermieden.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke sind aufgrund ihres hohen
Flachenbedarfs im WA und der beabsichtigte Entwicklung, am Standort der Nachfrage ent-
sprechend auch Einfamilienhausgrundstiicke auszuweisen, ausgeschlossen. Zudem sind im
Plangebiet bereits Flachen fir den Gemeinbedarf und eine Sondergebiet geplant, die fir so-
ziale Einrichtungen vorgesehen sind. Ebenso sind kirchliche und kulturelle Einrichtungen mit
dem Pfarramt/Friedhof und dem soziokulturellen Zentrum Kuhstall im historischen Ortskern

der Gemeinde in fuBlaufiger Entfernung bereits angesiedelt.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind nicht zuldssig und werden ausgeschlossen, um den Gebietscharakter des
Wohngebietes in den ausgewiesenen Bereichen des Plangebietes nicht zu gefahrden und Be-
eintrachtigungen durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zu vermeiden. Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes werden als Ausnahme ausgeschlossen, um den konkreten Wohnbedarf in
der Gemeinde zu decken. Zudem soll die Unterbringung von Beherbergungsbetrieben im Ml

ermdglicht werden.

Es werden als Ausnahmen nur solche Nutzungen zugelassen, die wohnvertraglich sind. Dazu
zahlen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, also Gewerbebetriebe, die keine Nachteile
durch Immissionen fir ihre Umgebung verursachen. Dies kénnen beispielsweise digitale Be-
rufe sei. Zudem wird durch gesellschaftliche Veranderungen in der Arbeitswelt eine Zunahme
von Arbeitsmodellen im Homeoffice-Bereich erwartet und zukuiinftig von eine starkeren Durch-
mischung von Wohnen und Arbeiten auszugehen sein. Die Wohnvertraglichkeit ist im Einzelfall

zu prufen.

TF 1.2 Mischgebiet (Ml) (§ 6 BauNVO)
In den Baugebieten Ml 1.1, MI 1.2 und Ml 2 sind
- Einzelhandelsbetriebe
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergniigungsstétten

nicht zul&ssig.

Im Westen und Suden in Orientierung zu vorhandene Emissionsquellen (Straflen und Ge-

werbe/Pdsnapark) werden Mischgebiete ausgewiesen. Das Mischgebiet Ubernimmt eine

Seite 61 von 98



(e
Begriindung KAPPISGRUPPE

Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Generationenpark GroRpdsna“ IDEEN BAUEN

Pufferfunktion zwischen dem larmintensiveren Bestand und dem innenliegenden Wohngebie-
ten und Sondergebietsflachen. Das Baugebiet MI 1 wird aus Larmschutzgriinden unterteilt in
die Gebiete Ml 1.1 und MI 1.2. Fir das Baugebiet MI 1.2 und die Baugebiete MI 2 gilt der
Larmpegelbereich 1V, an den besonderen Anforderung im baulichen Schallschutz geknUpft
sind (siehe dazu TF 14.4).

Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen, da das Plangebiet unmittelbar an das zentrale Ver-
sorgungszentrum der Gemeinde, dem Einkaufszentrum P&snapark, angrenzt. Die Versorgung

des Gebietes ist damit sichergestellt.

In den Mischgebietsflachen werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten
als Nutzung ausgeschlossen. Diese wirden dem Erscheinungsbild und dem Gebietscharakter
in diesem Bereich entgegenwirken. Gartenbaubetriebe ziehen zu grof3e Freiflachen nach sich.
Die wertvolle Bauflache soll jedoch sinnvoll verdichtet und die bestehende Bebauung erganzt
werden. Eine Tankstelle befindet sich direkt gegentber und ist aufgrund des Flachenzuschnit-
tes in den Gebieten auch nicht realisierbar. Vergnigungsstatten im direktem Anschluss an
Wohnbauflachen kénnten zu unvertraglichen Larmbelastungen, insbesondere nachts oder an
Sonn- und Feiertagen, fihren. Das bereits vorbelastete Gebiet soll nicht durch weitere poten-

zielle Larmquellen zusatzlich verlarmt werden.

In einem Mischgebiet ist entsprechend der Gebietstypik eine Mischung von Wohnen und Ar-
beiten umzusetzen. Im Plangebiet wird eine Mischgebietsflache von insgesamt 10.650 m? aus-
gewiesen. Davon soll im weniger stark Larm belasteten Bereich MI 1.1 ndrdlich der Zufahrt
eine Wohnnutzung von rund 5.100 m? umgesetzt werden. In den tbrigen MI-Gebieten (MI 1 .2
und MI 2) sollen Biironutzungen, ein Arztehaus, ein Café und weitere gewerbliche Nutzungen
oder auch kleinere Beherbergungsbetriebe entstehen. Daraus ergibt sich ein Nutzungsverhalt-

nis von 48 % Wohnen und 52 % Gewerbe.

TF 1.3 Sonstiges Sondergebiet (SO) (§ 11 BauNVO)
Die Sonstigen Sondergebiete SO 1 bis SO 3 sind als Sondergebiete mit der Zweck-
bestimmung ,,Senioren- und Servicewohnen* festgesetzt.
Zulassig sind Senioren- und Pflegeeinrichtungen mit:
- Betreuungseinrichtungen zur ambulanten Tagespflege,
- Ambulanter Pflegedienst
- Waéscherei
- Gastronomie

- Verwaltung
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- alten- und behindertengerechte Wohnungen und Wohnformen fiir Senioren bzw.
hilfsbediirftige Menschen mit kérperlicher Einschrdnkung,

- Stellplatze fiir Pkw, Garagen und Carports.

Eine sonstige Wohnnutzung ist auller den genannten Personengruppen ausge-

schlossen.

Es sind alle Anlagen und Einrichtungen zuléssig, die dem festgesetzten Zweck die-

nen. Neben den Hauptnutzungen sind alle erforderlichen Nebenrdume sowie Neben-

anlagen und Freiflichen zugelassen.

Die Pflegeeinrichtung im SO 1 ist barrierefrei zu gestalten.

Bei den in den Sondergebieten SO 2 und SO 3 errichteten Wohnungen miissen je

Sondergebiet mindestens 10% der Wohneinheiten eine Barrierefreiheit nach DIN

18040-2 gewéhrleisten.

Mit der Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes wird dem Entwicklungsziel des Standor-
tes, Wohnungsangebote flr Senioren mit entsprechende Betreuungs- und Pflegeangeboten
zu schaffen, Rechnung getragen. Die Nachfrage nach diesen speziellen Wohnungsangeboten
wurde in einer Marktanalyse nachgewiesen. Die Sondergebiete werden in unterschiedlichen
Bauweisen realisiert. Die Wohnungen der Seniorenwohnanlage werden alle mindestens bar-
rierearm ausgestattet, das heif3t, die Zuganglichkeit erfolgt i. d. R. Barrierefrei (die Zugange
sind ebenerdig erreichbar und bei mehrgeschossigem Gebauden immer mit Fahrstuhl ausge-
stattet). Die Bewegungsflachen und ggf. erforderliche Schwellen z.B. im Ubergang zur Ter-
rasse/Balkon kénnen von der DIN leicht abweichen, ohne dass eine Nutzung auch durch Roll-
stuhlfahrer dadurch wesentlich beschrankt wird. Mit der Ausweisung, mindestens 10 % der
Wohnungen nach der DIN 18040-2 zu errichten, wird den besonderen Anforderungen fiir be-

sondere Falle Rechnung getragen.

Eine sonstige Wohnnutzung wie z. B. tGber den Wohnungsmarkt bereitgestellte Mietwohnun-
gen wird ausgeschlossen, um die bereitgestellten Wohnungen der Seniorenwohnanlage tat-
sachlich an die gewlinschte Zielgruppe zu vermitteln. Dies soll z.B. durch Sicherung entspre-
chender Belegungsrechte fir das Sondergebiet SO 3 vertraglich zwischen der Gemeinde und

dem kinftigen Betreiber geregelt werden.

TF 1.4 Flédchen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Die Flachen fiir den Gemeinbedarf sind mit der Zweckbestimmung ,Kindertages-
statte” festgesetzt und dienen dauerhaft einer 6ffentlichen Nutzung. Eine privatwirt-
schaftliche Nutzung ist ausgeschlossen. Zulédssig sind:

- Gebéude und bauliche Anlagen zur Betreuung von Kindern sowie die hierfiir

Seite 63 von 98



£
Begriindung KAPPISGRUPPE

Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Generationenpark GroRpdsna* IDEEN BAUEN

erforderlichen Nebenanlagen,
- Gebé&ude und bauliche Anlagen fiir Sport und Spiel fiir eine generationeniiber-
greifende Nutzung,
- Stellplatze fiir Pkw und Lieferfahrzeuge.
Im Norden des Plangebiets ist eine Flache fur den Gemeinbedarf ausgewiesen. Sie sichert
planungsrechtlich die Errichtung eine Kindertagesstatte, fir die ein akuter Bedarf besteht. Ge-
plant ist, einen Teil der Freiflache fir eine generationenibergreifende Nutzung gemeinsam mit
der angrenzenden Seniorenwohnanlage zu nutzen und einen Generationenspielplatz zu er-

richten.

5.1.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung ergibt sich aus § 16 BauNVO.

Die Anzahl der Vollgeschosse ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichneri-

schen Teil als Hochstmal? festgelegt:

I maximal 1 Vollgeschoss
Il maximal 2 Vollgeschosse

1 maximal 3 Vollgeschosse

Die angegebene max. Zahl der Vollgeschosse tragt dem Gebietscharakter eines Versorgungs-
bereiches im Zentrum der Ortslage und der damit verbunden hdheren Verkehrsbelastung
Rechnung. Die H6henabstufung erfolgt aus stadtebaulichen Griinden von aufen nach innen.
Die Randbebauung zur Sepp-Verscht-Strafle und Grimmaischen Stral3e in den Baugebieten
MI, WA 1 und SO 2 erfolgt durchgangig mit 3 Vollgeschossen und bietet damit gleichzeitig
einen Schutz vor Larm fur die dahinter liegende Bebauung. Das Hauptgebaude des Sonder-
gebietes SO 1 steht mit seinen max. 3 zulassigen Vollgeschossen im Kontext dieser Bebau-

ung.

Im WA 2 und WA 3 wird eine zweigeschossigen Bebauung zugunsten einer einheitlichen Ho-

henentwicklung im Plangebiet festgesetzt.

Die Bebauung im Sondergebiet SO 3 ist aus Grinden der Barrierefreiheit nur eingeschossig

vorgesehen.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch Planeinschrieb in der Nutzungsschablone im zeich-

nerischen Teil A jeweils als Hochstmal} festgesetzt (§ 18 BauNVO).
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TF 2.1 Die Hohe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehbhe
begrenzt.

TF 2.2 Als Bezugspunkt fiir die Héhe baulicher Anlagen wird die mittlere Héhe der Oberkante
der das Baugrundstiick erschlieBenden Verkehrsfldche festgesetzt, gemessen an
den Eckpunkten der anliegenden Grenze des Baugrundstiicks. Die das Baugrund-
stlick erschlieBende Verkehrsfldache ist die Verkehrsflache, von der aus das Grund-
stiick seine befahrbare, rechtlich gesicherte Zufahrt hat.

TF 2.3 In allen Baugebieten muss die Oberkante des Ful3bodens des Erdgeschosses min-
destens 0,15 m (liber der festgesetzten Bezugshéhe liegen.

TF 2.4 Im Sondergebiet SO 3 ist fiir die maximal eingeschossige Bebauung eine maximale
Wandhéhe festgesetzt. Diese wird von demselben unteren Bezugspunkt (siehe 2.2)
bis zum obersten Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut gemessen.

TF 2.5 Im Baugebiet SO 1 diirfen technisch bedingte Dachaufbauten (z.B. Anlagen fiir Lif-
tung, Klima) und Sonderbauteile (z.B. Aufziige) die festgesetzte Gebadudehéhe um
maximal 3,50 m (iberschreiten. Die Dachaufbauten sind mit einer Grundfldche in
Summe von maximal 5 % der Gesamtdachflache zulédssig, héchstens jedoch 50 m?2

TF 2.6 Anlagen, die der Energiegewinnung dienen, diirfen bei Flachd&chern die festgesetzte
Gebdudehbéhe um maximal 1,50 m (iberschreiten, insofern der Abflussbeiwert, der
durch die Dachbegriinung erreicht wird, eingehalten ist.

Die Hohenfestsetzung der Gebaudehdhe ermdglicht zusatzlich zur festgesetzten Anzahl der

Vollgeschosse eine einheitliche Hohenentwicklung im Plangebiet.

Fur die Nachweisflihrung der Einhaltung der zulassigen Gebaudehdhen im Bauantrag ist je-
weils grundstiicksbezogen eine Bezugshohe zu ermitteln. Als Bezugshohe wird die mittlere
Hohe der Oberkante der das Baugrundstiick erschlieRenden Verkehrsflache, gemessen an
den Eckpunkten des anliegenden Baugrundstlickes festgesetzt. Damit haben alle Grundst-

cke einen einheitlichen Hohenbezug unabhangig vom Gelandeprofil.

Die Festsetzung der Eingangshohe erfolgt, um die Hausanschlisse der Grundstlicke an das
Schmutz- und Regenwassernetz im Freispiegelsystem sicherzustellen sowie um bei Starkre-
genereignissen vor Uberschwemmungen besser geschiitzt zu sein. Die Zuléssigkeit von Dach-
aufbauten mit einer Hohenbeschrankung von max. 3,5 m im Baugebiet SO 1 erfolgt, um einer-
seits der notwendigen Ausstattung des Gebaude mit Einrichtungen der medizinischen Versor-
gung (Tagespflege, Pflegestation etc.) und der Barrierefreiheit (Fahrstuhl) Rechnung zu tra-
gen. Andererseits dient die Hohenbeschrankung und deren Beschrankung auf einen Teilbe-
reich der Dachflachen dazu, das Héhenniveau der geplanten umgebende Bebauung einzuhal-

ten. Gleiches gilt fur Anlagen der Energiegewinnung als Dachaufbau. Hier ist allerdings zu
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beachten, dass bei Anlagen der Energiegewinnung dennoch eine Dachbegriinung mdglich ist,
da diese aus Griinden ihres Retentionsvermdgens Bestandteil der ErschlieRungskonzeption
sind. Es sind damit nur Anlagen der Energiegewinnung mdglich, die fir eine Dachbegriinung

keine Beschrankung darstellt. Die Abflussbeiwerte der Dachbegriinung sind beizubehalten.

5.1.3 Bauweise

Die Bauweise ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO in den Nutzungsschablonen

per Planeinschrieb festgesetzt.

TF 3.1 Innerhalb des Baugebietes WA 1 ist eine offene Bauweise mit seitlichem Grenzab-
stand festgesetzt. Zuldssig sind Mehrfamilienhduser.

TF 3.2 Innerhalb der Baugebiete WA 2 und WA 3 ist eine offene Bauweise mit einem seitli-
chen Grenzabstand festgesetzt. Zuldssig sind Einzelhduser mit max. 2 Wohneinhei-
ten je Haus.

TF 3.3 Innerhalb des Baugebietes Ml 2 ist eine offene Bauweise festgesetzt.

TF 3.4 Innerhalb des Baugebietes SO 3 ist eine offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind
Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen mit max. 1 Wohneinheit je Haus. Insgesamt

sind max. 46 Wohneinheiten zul&ssig.

Die Festsetzung einer offenen Bauweise zielt auf eine aufgelockerte Bebauung was sich po-
sitiv auf das Orts- und Landschaftsbild auswirkt. Die Errichtung der Baukorper erfolgt mit seit-
lichem Grenzabstand. Die maximale Gebaudelange ist auf 50,0 m beschrankt. In Verbindung
mit den Vorschriften des § 6 SachsBO hat diese Festsetzung auch nachbarschitzenden Cha-

rakter.

Die Festsetzung unterschiedlicher Haustypen erméglicht eine Angebotsvielfalt der angestreb-
ten Mischung unterschiedlicher Wohnformen. In den Baugebieten WA 1 sind Mehrfamilien-
hauser vorgesehen, um dem Bedarf in der Gemeinde entsprechend auch Mietwohnungen an-

bieten zu kdnnen.

Die maximale Anzahl der Wohneinheiten wurde in den Baugebieten WA 2 und WA 3 auf 2
Wohneinheiten je Grundstiick festgesetzt, um in den dort vorgesehenen Einfamilienhausern
einerseits die Errichtung einer Einliegerwohnung (z.B. zur Unterbringung der Eltern) zu ermog-

lichen und andererseits die Nutzungsintensitat je Grundstlick zu beschranken.

Im Baugebiet SO 3 ist der Bau von Bungalows in Form von Doppelhdusern geplant. Die An-
gaben der Wohneinheit (WE) bezieht sich jeweils auf das zu errichtende Haus auf dem Grund-

stick. Ein Doppelhaus setzt sich aus zwei Hausern zusammen, die ohne Grenzabstand

Seite 66 von 98



£
Begriindung KAPPISGRUPPE

Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Generationenpark GroRpdsna* IDEEN BAUEN

errichtet sind (Doppelhaushalfte). Eine Hausgruppe setzt sich aus mindestens 3 Hausern zu-

sammen, die ohne Grenzabstand errichtet sind.

Die Anzahl der Wohneinheiten entspricht dem vorgesehenen Konzept der Seniorenwohnan-
lage, kleinere Wohnungen (ca. 80 m? pro WE) fir das Wohnen im Alter mit Betreuungsbedarf
fur Singles oder Paare anzubieten. Die Festsetzung der zulassigen Gesamtzahl der Wohnein-

heiten erfolgt, um die beabsichtige aufgelockerte Bebauung sicherzustellen.

TF 3.5 Fiir die Fldchen des Gemeindebedarfs und des Baugebietes SO 1 ist eine abwei-

chende Bauweise a1 festgesetzt. Die Ldnge der Geb&ude darf 50 m (iberschreiten.

Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise wird ein kompakte Gebaudelésung und
die Umsetzung aller aufgeflhrten Nutzungen (Tagespflege, betreute Wohngemeinschaften,

Cafeteria, Verwaltung etc.) fir das Haupthaus der Seniorenwohnanlage ermdéglicht.

TF 3.6 Innerhalb der Baugebiete Ml 1.1 und Ml 1.2 ist eine abweichende Bauweise a2 fest-
gesetzt. Im Unterschied zur offenen Bauweise wird die L&dngenbeschrénkung von 50
m auf 215 m fiir beide Baugebiete zusammen erhéht. Die Gebéaude sind in Form einer
Kettenhausbebauung festgesetzt, d.h. sie miissen durch Garagen, Nebengebéude
oder Wandscheiben, mit jeweils einer Mindesthéhe von 2,50 m, im Erdgeschoss mit-
einander verbunden werden. Die baulichen Anlagen miissen durchgéngig von Nor-
den, beginnend vom Gehweg auf Hbhe der festgesetzten Larmschutzwand, bis nach

Stiden mit Anschluss an die dort festgesetzte Larmschutzwand errichtet werden.

Die Langenfestlegung des Gebaudes ergibt sich aus dem Schutzbedarf gegenuber bestehen-
der Larmemissionen. Gegeniber dem Einkaufszentrum Pdsnapark, der Tankstelle und der
Sepp-Verscht-Stralte als Larmemittenten wird durch die Geschlossenheit und Lange des Bau-
korpers eine Riegelwirkung erzielt, die gleichzeitig die Funktion einer Larmschutzwand fir das

dahinterliegende Wohngebiet GUbernimmt.

Die Bebauung stellt sich aufgrund der teilweisen Bebauung mit Reihenhausern und der Mog-
lichkeit, innerhalb der seitlichen Grenzabstiande Garagen zu errichten, als eine geschlossene
Bebauung dar. Gleichwohl ist die eine Aufteilung in einzelne Grundstiicke moglich, auf denen

eine Bebauung sowohl mit als auch ohne Grenzabstand realisiert werden.

5.1.4 Uberbaubare Grundstiickflache

Die Grundflachenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 23 BauNVO) ist durch Planein-

schrieb in der Nutzungsschablone jeweils baugebietsbezogen festgesetzt. Die Festsetzungen
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der GRZ einschliellich der maximalen Héhen baulicher Anlagen erfolgt auf Grundlage des §

16 BauNVO und dienen der Schaffung der stadtebaulichen Ordnung im Plangebiet.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen begrenzen die GroRe der Uberbaubaren Flachen und
dienen somit der Sicherung einer angemessenen Grundstlcksflache mit entsprechendem

Freiraum flr die geplante Bebauung.

In den Baugebieten SO 2 und SO 3 sowie in den Baugebieten WA 2 und WA 3 wird das
zulassige Hochstmald der Grundflachenzahl nach § 17 BauNVO unterschritten. Die geringere
Grundflachenzahl dient in den Wohngebieten der Sicherung grof3zigiger Baugrundstlicke. Die

geplanten Einfamilienhausgrundstticke haben hier eine Groéf3e von ca. 450 und 732 m2.

Ebenso soll im Sonstigen Sondergebiet aufgrund des Nutzungszwecks einer Seniorenwohn-

anlage ein entsprechender Freiraum fir den Aufenthalt auf dem Grundstuck gesichert werden.

Die regelmaRige Uberschreitung der maximal zulassigen GRZ um 50% wird geman § 19 (4)
BauNVO zugelassen, um die Realisierung der notwendigen Stellplatze und Nebenanagen auf

dem Grundstiick sicherzustellen, allerdings nur bis zu einer GRZ von max. 0,8.

TF 4.1 Die lberbaubare Grundstiicksflache ist durch Ausweisung von Baugrenzen im zeich-

nerischen Teil baugebietsbezogen festgesetzt.

Die Festsetzung dient der Klarstellung. Bauliche Anlagen kénnen demnach nur auf den Fla-

chen errichtet werden, die sich im Baugebiet und innerhalb eines Baufeldes befinden.

TF 4.2 Die Grundfldchenzahl (GRZ) bezieht sich auf das Baugrundstiick. Bei Grundstlicken,
die sich aus einer Baufldche und einer privaten Griinfliche zusammensetzen, ist bei
der Berechnung der GRZ die Bauflfiche zugrunde zu legen.
Als Ausnahme ist die Griinflache G 2 als Grundstiickbestandteil des direkt angren-
zenden Baugebietes MI 2 fiir die Berechnung der GRZ mit heranzuziehen. Eine Uber-
schreitung der éstlich zur Griinflache orientierte Baugrenze im Baugebiet Ml 2 ist aus-

nahmsweise zuldssig.

Die ausgewiesene Griinflache G 3 ist Bestandteil der jeweiligen Baugrundstiicke, wird jedoch

nicht in die Berechnung einbezogen.

Die private Grunflache G 1 soll nach Realisierung dem Baugebiet SO 1 zugeordnet werden,

wird jedoch nicht in die GRZ-Berechnung einbezogen.

Die Grunflache G2 wird dem angrenzenden Baufeld MI 2 zugeordnet und als ein Grundstuck
veraufRert. Dem Eigentimer obliegt damit auch die Pflege der Grinflache. Das geplante Café

soll zur Grunflache hin ausgerichtet werden. Aufgrund des Platzbedarfes fur das Gebaude
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einschl. der nachzuweisenden Stellplatze soll die Uberschreitung der Baugrenze als Aus-

nahme zugelassen werden, um das Café realisieren zu kénnen.

5.1.5 Nebenanlagen

TF 5.1 In allen Baugebieten sind auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfliche nur Ge-
béude und bauliche Anlagen, die der Gartennutzung dienen, Terrassen, Swimming-
pools, Abstellplétze und Einhausungen von Mdllbehéltern sowie Zuwegungen, Zu-

fahrten und Pkw-Stellpldtze zuléssig.

Die Einschrankung auf den Gberbaubaren Flachenanteil der Grundstlcke erfolgt zur Sicherung
der Aufenthaltsqualitat in den Privatgarten, die auf den nicht Gberbauten Grundsticksflachen

anzulegen sind.

Um die gartnerische Nutzung nicht einzuschranken, werden in den rickwartigen nicht tber-
baubaren Grundstucksflachen auch Nebenanlagen ausnahmsweise zugelassen, insoweit sie
der Gartennutzung dienen. Das kdnnen z.B. Gerateschuppen oder ein Gewachshaus sein.

Eine maximale Grundflache von 10 m? sollte nicht Uberschritten werden.

Darlber hinaus ist auch die Errichtung von Stellplatzen flr Pkw auf3erhalb der liberbaubaren
Grundstlicksflachen zuldssig, um den ruhenden Verkehr auf den Grundstlicken hinreichend
sichern zu kdénnen. Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur innerhalb des Baufeldes

zulassig.

TF 5.2 Als Ausnahme sind in den Baugebieten WA 1, in den Baugebieten SO und im Bau-
gebiet MI 1.1 Garagen und Carports auch auf3erhalb der (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen innerhalb des seitlichen Grenzabstandes zu angrenzenden Grundstiicken zu-
lassig.

TF 5.3 Im Baugebiet SO 3 ist eine Uberschreitung der stralBenabgewandten riickwértigen
Baugrenze durch Wintergérten oder dhnliche Anbauten mit max. 1,50 m ausnahms-

weise zulassig.

Als Ausnahme werden nur die Garagen und Carports zugelassen, die im seitlichen Grenzab-

stand an 6ffentlichen Wegen liegen, dies betrifft z. B. alle Endgrundstiicke.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen wird nur in riickwartigen Bereichen des SO 3 als Aus-
nahme zugelassen, um beispielsweise Wintergarten als Aufenthaltsrdume einordnen zu kon-

nen.
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5.1.6 Verkehrsflachen

Im zeichnerischen Teil A werden die zur ErschlieRung der Baugebiete erforderlichen Verkehrs-
flachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung als 6ffentlichen Verkehrsflachen

festgesetzt.
Es sind insgesamt 5 verschiedene StraBenquerschnitte festgesetzt

= Die Planstralle 1 ist als Anliegerstralle mit beidseitigem Gehweg mit einer Gesamt-
breite 9,45 m herzustellen.

= Die Planstralde 2 ist als Anliegerstralde mit einem einseitigem Gehweg mit einer Ge-
samtbreite 7,80 m herzustellen.

= Die PlanstralRe 3 ist als Mischverkehrsflache mit einer Gesamtbreite 6,50 m herzustel-
len.

= Die PlanstralRe 4 ist als Mischverkehrsflache mit einer Gesamtbreite 6,00 m herzustel-
len:

= Die Planstralle 5 ist als Mischverkehrsflache mit seitlichem Stellplatz als Langsparker

in einer Gesamtbreite von 8,00 m auszubilden.

Die Planstral’en 1 bis 3 haben eine wirksame Fahrbahnbreite von mind. 5,50 m, die Planstra-

Ren 4 und 5 eine wirksame Fahrbahnbreite von mind. 5,00 m.

Die Planstraf’en 1 und 2 definieren die Zufahrtsbereiche in das Plangebiet. Durch die Ausbil-
dung von Gehwegen wird das gefahrlose Begehen durch FuRganger gesichert. Insbesondere
an der Grimmaischen Stralde, der Hauptzufahrt zum Gebiet und aufgrund des besonders ho-
hen Verkehrsaufkommens werden die Gehwege beidseitig angeordnet und strallenbegleitend

in Richtung Knotenpunkt Sepp-Verscht-Strale/ Grimmaische Stralle weitergeflihrt.

Die Mischverkehrsflachen der Planstral’en 4 und 5 haben lberwiegend eine Aufenthaltsfunk-
tion und erschlieRen zudem relativ wenige Grundstlicke. Der Fahrzeugverkehr hat hier eine
untergeordnete Bedeutung. Die Planstralie 4 soll als verkehrsberuhigter Bereich (Schrittge-

schwindigkeit) mit baulich gekennzeichneten Zufahrten umgesetzt werden.

TF6  Zufahrtsbereiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Von der Grimmaischen Stral3e sowie von der Sepp-Verscht-Stral3e sind Anbindungen
an das Plangebiet nur (ber die Planstralle 1 und Planstralle 2 sowie die beiden im
zeichnerischen Teil dargestellten Ein- und Ausfahrten in die Baugebiete Ml 1.1 und
Ml 1.2 an der Sepp-Verscht-StraBe im Zuge der festgesetzten Geh-, Fahr- und Lei-

tungsrechte zuléssig.
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Die Sepp-Verscht-Stralle ist eine Privatstrale, die das Einkaufszentrum Pdsnapark erschlief3t.
Fur das Baugebiet des Generationenparks wurden mit dem Eigentiimer fir die Nutzung und
zur ErschlieBung des Gebietes Grunddienstbarkeiten vereinbart. Fur die ErschlieBung des
Mischgebietes MI 1 wurden zwei Zufahrtsbereiche definiert. Die ErschlieBung der angrenzen-
den Grundstlcke erfolgt Uber eine eigenstandige Erschliefungsstralie mit Anschluss an die

beiden Grundstlickszufahrten.

Festsetzung durch Planeinschrieb: Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden als 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Die Verkehrsflachen enthalten eine Bushaltebereich, Stellplatze/ Stellplatzanla-

gen fur den Besucherverkehr sowie Wege.

Entlang der Sepp-Verscht-Stral3e wird ein offentlicher Gehweg Uber die gesamte Lange des
Plangebietes in einer Breite von 2,00 m gefuhrt. Er dient der sicheren Flhrung der FuRganger,
die den Pdsnapark oder das Gemeindeamt aufsuchen wollen. An den Gehweg schlief3t ein
Gehweg mit einer Breite von 2,50 m an, der eine Querverbindung zum Gehweg an der Pflau-
menallee herstellt. Diese Verbindung dient dem Anschluss der éstlich liegenden Siedlungsge-
biete der Gemeinde. Eine Nutzung der Gehwege fur Radfahrer ist méglich. Dies betrifft auch
den sldliche Geh-/Radweg in Fortfihrung des von der Grimmaischen Strale kommenden
strallenbegleitenden Gehweges. Dieser wird in einer Breite von 3,5 m ausgefihrt, um die an-

schlieRende Versorgungflache (Regenriickhaltebecken) anfahren zu kénnen.

Gegenuber dem Pdsnapark wird die bestehende Bushaltestelle in das Planungskonzept inte-

griert und als barrierefreie Haltestelle ausgebaut.

In unmittelbarer Nahe werden Uber die Planstralie 2 zwei Stellplatzanlagen mit 32 Stellplatzen
fur den Besucherverkehr erreicht. Diese dienen dem Hol- und Bringedienst fir den Kindergar-
ten und den Besuchern der Seniorenwohnanlage. Im Gebiet sind weitere offentliche Stellplatze
verteilt. Die Stellplatze dienen der Abdeckung des Besucherverkehrs fiir das Gebiet bzw. sol-

len als Ladestationen fir Elektrofahrzeuge dienen

TF 7 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung (§ 9 Abs. 1
Nr. 10 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtfelder an den StralBeneinmiindungen
zur Erhaltung der freien Verkehrsiibersicht sind von Sichtbehinderungen jeder Art

(Bauliche Anlagen, ruhender Verkehr, Bepflanzung, Einfriedigungen oder &hnliches)
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in einer Héhe ab 0,80 m (iber der Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Im Bereich der Kurven sind Sichtfelder freizuhalten, um die Sicherheit im Stralenverkehr

durch eine entsprechende Einsichtnahme zu gewahrleisten.

5.1.7 Versorgungsflachen

Im zeichnerischen Teil A sind Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) fiir das Plange-

biet festgesetzt.

Im Bereich der Bushaltestelle ist eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Block-
heizkraftwerk (BHKW) festgelegt. Diese Flachenfestsetzung erfolgt vorsorglich, da eine Bele-
gung aktuell nicht geplant ist. Direkt angrenzend ist eine Trafo-Station geplant. Bei Bedarf kann

in diesem Bereich eine Verteilstation fur den Glasfaserausbau integriert werden.

Durch Planeinschrieb festgesetzt ist ein Regenriickhaltebecken angrenzend an die Grinflache
G2

TF 8  Aufderim zeichnerischen Teil gekennzeichneten Fldchen im Baugebiet Ml 2 und im
Bereich der Stellpléatze im Kreuzungsbereich der PlanstraBen 2 und 3 sind jeweils ein
Léschwassertank mit einem Volumen von mindestens 100 m?® zu errichten. Die Lésch-

wassertanks sind unterirdisch anzulegen und (iberfahrbar zu gestalten.

Fir die Bereitstellung von Loschwasser sind flur Gebaudeklassen, die einen Léschwasserbe-
darf von 96 m¥*h bendtigen (Bereich MI, SO 1 und SO 2) Loschwassertanks im Plangebiet

einzuordnen. Die Lage der beiden Loschwassertanks decken das Plangebiet vollstandig ab.

Die Tanks sind mit einem Volumen von 100 m? herzustellen. Ein Teil des Loschwasserbedarfs
wird durch das Trinkwassernetz bis 48 m3h abgedeckt, so dass die geforderten 96 m3h Lésch-
wasser Uber zwei Stunden im gesamten Plangebiet bereitgestellt werden kénnen. Die Hydran-

ten der Loschwassertanks werden 6ffentlich zuganglich eingeordnet.

TF9  Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB)

TF9.1 Das von den Dachfldchen, den privaten Verkehrsflachen, Zufahrts- und Stellflichen
sowie Nebenanlagen anfallende Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken ist
in das Regenwassernetz des zustdndigen Entsorgungsunternehmens einzuleiten.

TF 9.2 Das von den Baugrundstiicken und Offentlichen Verkehrsflichen anfallende
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Regenwasser wird in einem Entwésserungssystem aus oberirdischen Regenrtickhal-
teanlagen und unterirdischen Staukanélen zunéchst gesammelt und gedrosselt in
den Pdsgraben abgegeben. Die Einleitmenge ist auf max. 30 I/s fiir das gesamte
Plangebiet begrenzt. Davon ausgenommen ist die Kindertagesstétte.

TF 9.3 Innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstétte sind
Anlagen zur Regenriickhaltung einzuordnen. Der Drosselabfluss fiir diese Anlagen
betragt 3 I/s. Die Einleitung erfolgt direkt in den Pésgraben. Eine Einleitgenehmigung
ist erforderlich.

TF 9.4 Innerhalb der privaten Griinflachen G 1 sind Anlagen zur Regenriickhaltung (z.B. als
Regenwassermulde - RWM) einzuordnen. Der Drosselabfluss fiir diese Anlagen be-
tragt 6,85 I/s. Die Einleitung erfolgt direkt in den Pésgraben. Eine Einleitgenehmigung
ist erforderlich.

TF 9.5 Innerhalb der privaten Griinflachen G 2 ist eine Regenriickhaltebecken (RRB) mit ei-
nem Rlickhaltevolumen von mindestens 100 m?® zu errichten.

TF 9.6 Fiir das Baugebiet SO 1 sind fiir die gedrosselte Abgabe des anfallende Nieder-
schlagswassers Rlickhalteanlagen mit einem Drosselabfluss von 2,58 I/s einzuord-
nen. Die Einleitung erfolgt direkt in den Pésgraben. Eine Einleitgenehmigung ist er-

forderlich.

TF 9.7 Die zu errichtenden oberirdischen Riickhaltefldchen (z.B. Regenwassermulden) sind
von baulichen Anlagen freizuhalten bzw. lediglich durch nicht schiitzenswerte Anla-

gen zu nutzen.

Die Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers ist Bestandteil der gesicherten Er-
schliefung des Plangebietes. Die Versickerungsfahigkeit des Baugrundes ist nach geotechni-
schen Bericht (Anlage 1) im Plangebiet aufgrund des vorgefunden Baugrundes nicht im aus-
reichenden MalRe gegeben, so dass eine vollstandige Ableitung des Niederschlagswassers
der Dachflachen der Baugrundstiicke und Stral’en und Wege erforderlich ist. Da die Einleit-
menge in den Pdsgraben begrenzt ist, sind Rickhaltevolumen fiir die Drosselung des Regen-
wasserabflusses im Plangebiet zu schaffen. Die Nachweisflihrung im Baugebiet SO 1 ist in
Summe uber verschiedene Malinahmen wie die Einordnung unterirdischer Rickhaltung, Re-
tentionsflachen oder eine Dachbegrinung moglich. Die Festsetzungen sichern die Flachen

und setzen die Erschliefungskonzeption um.

5.1.8 Grunflachen

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Griinflachen sind als private Grinflachen (§ 9 Abs. 1
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Nr. 15 BauGB) festgesetzt.
Auf der privaten Grinflache G 1 ist eine 6ffentlich zugangliche Parkanlage herzustellen.

Die private Griinflache G 2 ist innerhalb der als Uberschwemmungsgebiet ausgewiesenen
Flache von jeglicher Bebauung freizuhalten. Die Verlegung erforderlicher Ver- und Entsor-
gungsleitungen sowie Entwasserungseinrichtungen sind hiervon ausgenommen, sofern sie

auBerhalb des eingetragenen Uberschwemmungsgebiets liegen.

Mit der privaten Grinflache G 3 wird ein ,lebender Zaun“ zugunsten des Artenschutzes reali-

siert.

Die festgesetzten Grinflachen sind Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes. Durch die

Festsetzung werden die Nutzung und Funktion gesichert.

5.1.9 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

Es werden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) festgesetzt.

TF 10.1 In den Baugebieten WA und Ml sowie im Baugebiet SO 2 sind Flachddcher und Dach-
flichenanteile von Dachern mit einer Dachneigung bis 10° sind als begriinte Ddcher
mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm auszufiihren und dauerhaft zu erhal-
ten. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Dachflachen mit technischen Auf-
bauten.

TF 10.2 Im Baugebiet SO 1 und den Flédchen fiir Gemeinbedarf ist eine Dachbegriinung auf
mindestens 15 % der Dachflachen in gleicher Weise umzusetzen.

TF 10.3 Die éffentliche und private AuBenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und
insektenvertraglich zu installieren. Die Leuchten sind staubdicht und so nach oben
hin abzuschirmen und zielgerichtet auszufiihren, dass eine Lichtwirkung nur auf die

zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in das umliegende Geldnde ausstrahilt.

Die Festsetzung, Flachdacher in den Baugebieten WA 1 und WA 2, Ml 1 und MI 2 sowie im
SO 2 zu begrinen, dient mehreren Aspekten. Zum einen lassen sich durch eine Dachbegru-
nung stadtklimatische Defizite in Bezug auf den Feuchtigkeitshaushalt und das thermische
Milieu mindern. Positive thermische Effekte von Dachbegriinungen beziehen sich vorwiegend
auf die Minderung der Temperaturextreme im Jahresverlauf (KOLB, 1989). Wahrend Kiesda-
cher und schwarze Bitumenpappe sich auf etwa 50°C bis Gber 80°C aufheizen, betragen die

maximalen Temperaturen bei bepflanzten Dachern etwa 20°C bis 25°C. Zum anderen wird
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durch die Dachbegriinung eine natirliches Retentionsvolumen geschaffen, dass den Abfluss

des anfallenden Niederschlagswassers auf den Dachflachen drosselt.

Im Sondergebiet SO 1 und der geplanten Kindertagesstatte werden nur Dachflachenanteile
als Minimum festgesetzt, um eine begehbare Dachnutzung z.B. Uber Terrassen zu ermdgli-

chen.

Die Festsetzung fur eine energiesparende Aufienbeleuchtung dient nicht nur dem Stromver-

brauch, sondern soll ebenso Lichtemissionen minimieren und insektenvertraglich sein.

Mit dem Malnahmen wird ein Beitrag zum Klimaschutz und zum Schutz von Natur und Land-

schaft geleistet.

5.1.10 Artenschutzmalnahmen

Es werden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) festgesetzt.

TF 11.1 Innerhalb des Plangebietes sind auf den privaten Griinflachen G1 (Parkanlage) und
G 2 auBerhalb des Uberschwemmungsbereiches sowie im Bereich der unbebauten
Grundstlicksfldche der Kita-Fldchen komplette fachlich richtige Zauneidechsen-habi-
tate (Sand, Totholz, Steinlesehaufen) anzulegen und Rasen mit Bliihpflanzen heimi-
scher Herkunft anzuséen. Es ist eine 6kologische Baubegleitung fiir die Umsetzung
der artenschutzfachlichen MalBnahmen zu beauftragen. Die Umsetzung ist der UNB

anzuzeigen.

TF 11.2 AuBerhalb des Plangebietes wird fiir den Verlust des Lebensraumes der Odlandschre-

cke folgende Ersatzflache festgesetzt:

Bezeichnung Trockenrasenfldche am Ostufer des Stérmthaler Sees
Gemarkung Stérmthal
Flurstiicks-Nr. anteilig 93/4 auf der Westseite des Flurstiicks,

Lageplan zu der Fldche— siehe Anlage & der Begriin-

dung

MalRnahmebeschreibung | Als Ersatz fiir den Verlust des Habitats fiir die Odland-
schrecke im Bebauungsplangebiet ,,Generationenpark
GroBpbsna*“ wird eine Trockenrasenflache am Ufer
des Stérmthaler Sees von der Gemeinde Gropdsna

erworben und dauerhaft erhalten.
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Eine mdgliche Betroffenheit von streng geschitzten Pflanzen- und Tierarten sowie von euro-
paischen Vogelarten nach §44 (1) BNatSchG durch das Vorhaben ,Generationenpark Grof3-
pésna“ wurde im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung untersucht. Gesetzlich streng
geschutzte Arten wurden nicht nachgewiesen. Allerdings wurden potenziell geeignete Ver-
steckmdglichkeiten und Quartiere flr Zauneidechsen auf dem Areal vorgefunden, so dass da-
von auszugehen ist, dass mit entsprechenden Malinahmen deren Lebensraume aufgewertet
und Zauneidechsen wieder angesiedelt werden kdnnen.

Die MalRinahme zur Realisierung von Habitaten fiir Zauneidechsen innerhalb des Plangebietes
dient der Schaffung und Aufwertung geeigneter Lebensraume und wurde mit der Unteren Na-
turschutzbehoérde abgestimmit.

Im Ergebnis der Artenschutzrechtlichen Prifung fir das Bebauungsgebiet wurden besonders
geschitzte Arten nach der Bundesartenschutzverordnung erfasst. Durch die beabsichtigte Be-
bauung wird in den Lebensraum Odlandschrecke als eine nach diesem Gesetz geschiitzte Art

eingegriffen.

Die flir den Lebensraum der Odlandschrecke benétigten magerrasenartigen Strukturen kon-
nen innerhalb des Plangebietes nicht realisiert werden. Deshalb erfolgt eine Flachenauswei-

sung auRerhalb des Vorhabengebietes.

5.1.11 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Durch Planeinschrieb werden mit Geh- Fahr und Leitungsrechten zu belastende Flachen fest-
gesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

TF 12.1 In den Baugebieten Ml 1.1 und MI 1.2 wird zugunsten der Ver- und Entsorgungsun-
ternehmen, der Rettungsfahrzeuge, der Bauaufsichtsbehérde, der Anlieger und Be-
sucher ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht geméal3 Planeinschrieb festgesetzt. Diese

Rechte sind kontinuierlich zu gewéhrleisten.

Die Erschliellung des Baugebietes Ml 1, die Teilung in MI 1.1 und MI 1.2 erfolgt aufgrund der
unterschiedlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz und wird Uber zwei festgesetzte Zu-
fahrten realisiert. Die ErschlieRung der einzelnen Grundstiicke erfolgt Giber eine private Strale,
die durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert wird. Eine kontinuierliche Zuganglich-
keit ist zu gewahrleisten, ohne dass Poller oder ahnliches die Zufahrten zum Baugebiet behin-

dern.

Mit der Festsetzung werden kiinftig Privatgrundstiicke flr die Flihrung von Leitungen und fir

die ErschlieBung von Grundstlicken in Anspruch genommen, weshalb die Festsetzung der
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erforderlich ist.

Im Bebauungsplan wird allerdings nur festgelegt, welches Recht an welcher Stelle flir welchen
Personenkreis begriindet werden soll. Die Belastung der Grundstticke mit den Rechten selbst
ist privater Natur und kann nur durch privatrechtliche Vereinbarungen zwischen den Beglins-
tigten einerseits und dem Eigentumer des dienenden Flurstlickes andererseits vorgenommen

werden.

TF 12.2 Innerhalb der Griinflache G 1 sind ein Leitungsrecht zugunsten des AZV Parthe sowie
Gehrechte fiir Anlieger und Besucher des Plangebietes festgesetzt.

Erganzend zur festgesetzten Flache fur Abwasserbeseitigung (siehe TF 9.4) werden auf dem
Flurstick Leitungsrechte fur das Regenentwasserungsnetz einschliellich der Retentionsfla-

chen eingeraumt. Die Zuganglichkeit dieser Flachen ist zu gewahrleisten.

TF 12.3 Auf der offentlichen Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,,Geh-/Rad-
weg“ wird als Verbindung zwischen der Planstralle 4 und dem Geh-/Radweg am
Pésgraben wird ein Fahrrecht fiir Pflegefahrzeuge flir die Versorgungsfldchen und die

private Griinflache G2 eingerdumt.

Mit der Festsetzung wird die Bewirtschaftung des Regenriickhaltebeckens sowie die Pflege
und Unterhaltung der Grinflache G 2 sichergestellt, da ansonsten keine anderen Zufahrts-

mdglichkeiten bestehen.

5.1.12 MaRnahmen und Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor

schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-Gesetzes

Als aktive LarmschutzmaBnahme sind im zeichnerischen Teil A Larmschutzwéande durch
Planeinschrieb festgesetzt. Sie sind Bestandteil der Malnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-Gesetzes. Neben den aktiven
Larmschutzmalnahmen sind MaRnahmen zum passive Schallschutz fir die in der Planzeich-
nung festgesetzten Bereiche der betroffenen Baugebiete erforderlich und werden textlich fest-
gesetzt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 und Nr. 24 und Abs. 6 BauGB):

TF 13.1 Zur Verminderung der Luftverunreinigungen diirfen keine festen fossilen Brennstoffe
fur Heiz- und sonstige Feuerungszwecke verwendet werden. Dies gilt nicht fir das
gelegentliche Betreiben offener Kamine, die nicht der reguléren Beheizung von Ge-

béuden dienen und das gelegentliche Grillen mit Holzkohle.
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TF 13.2 Auf den im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Fldchen ist eine begriinte Larm-
schutzwand mit einer Mindesthéhe von 2,50 m zu errichten. Sie muss eine Schall-
dédmmung von mindestens 30 dB(A) geméal3 Ladrmschutzgutachten erreichen.

TF 13.3 Eine Bebauung der an die festgesetzten Ldrmschutzwédnde angrenzenden Baugrund-
stlicke, ist aus Griinden des Ldrmschutzes erst zuldssig, wenn die Ldrmschutzwand
errichtet ist.

TF 13.4 In den Baugebieten Ml 1.2 und Ml 2 sind an den strallenzugewandten Fassaden der
Gebéude mit einem nach DIN 4109 malRgebenden AuBenldrmpegel von 65 bis 70
dB(A) — Larmpegelbereich IV — schutzbediirftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen
sowie Blrordume mit schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen oder gleichwertigen
Malnahmen auszustatten.

TF 13.5 An den ldrmzugewandten Fassaden der Geb&ude der Baugebiete WA 1 und SO 2

an der Sepp-Verscht-Stralle sind im 1. und 2. Obergeschoss schutzbedlirftige Wohn-
, Schlaf - und Kinderzimmer zur ldrmabgewandten Seite zu orientieren.
Alternativ kbénnen die 0.9. RGume zur ldrmzugewandten Seite orientiert werden, wenn
Fenster nicht 6ffenbar sind oder durch Schallschutzkonstruktionen (z.B. verglaste
Vorbauten, vorgehédngte Fassaden, Kastenfenster) gewéhrleistet wird, dass 0,5 m vor
diesen (Innen-) Fenstern ein Beurteilungspegel von 55/40 dB(A) tags/nachts nicht
Uberschritten wird. Im Fall 6ffenbarer Vorbauten darf die Schallddmmwirkung des
Vorraums nicht bei der Ermittlung des erforderlichen Schallddmmmalies der Aufent-
haltsrdume gemal DIN 4109 beriicksichtigt werden.

TF 13.6 Von den Festsetzungen zum baulichen Schallschutz kbnnen Ausnahmen zugelassen
werden, soweit dem Schallschutz in anderer, gleichwertiger Weise Rechnung getra-
gen wird oder wenn nachgewiesen werden kann, dass ein geringerer maf3geblicher
AuBenldrmpegel vorliegt.

TF 13.7 Fiir die Kindertagesstétte ist mit der Bauantragsstellung ein gesonderter schalltech-
nischer Nachweis auf Einhaltung eines hinreichenden Schallschutzes der Schlaf-

rédume sowie der Aufenthaltsbereiche im Freien einzureichen.

Seite 78 von 98



£
Begriindung KAPPISGRUPPE

Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Generationenpark GroRpdsna* IDEEN BAUEN

Soweit es sich bei diesen Festsetzungen um, gegentiber dem urspringlich vorgelegten Plan-
entwurf, textlich leicht veranderte Formulierungen handelt’, liegt kein im Rechtssinne ,geén-
derter” Plan vor (vgl. § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB); die Veranderungen bestehen ersichtlich nur
in redaktionellen Klarstellungen und Nachscharfungen auf der Basis und im Sinne des in der

Sache gleichgebliebenen Schutzkonzeptes.

Im Plangebiet sind aufgrund der Vorbelastungen durch StraRenverkehr und Gewerbe Uber-
schreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 in Teilbereichen des Plangebietes so-
wohl tags als auch nachts gegeben. Zur Ermittlung des Bestandsverkehrs im Untersuchungs-
gebiet wurden drei Querschnittszahlungen — auf der Sepp-Verscht-Stralle, auf der Parkplatz-
zufahrt zum Pésna-Park und auf der Pflaumenallee — durchgefiihrt. Das Verkehrsaufkommen
betrug dabei auf der Sepp-Verscht-Stral’e rund 4.040 Kfz/24h, auf der Parkplatzzufahrt zum
Pdsna-Park ca. 1.610 Kfz/24h und auf der Pflaumenallee rund 850 Kfz/24h. Der Bestandsver-
kehr der Grimmaischen Stra’e konnte aus einer Dauerzahlstelle abgeleitet werden (2016:
rund 10.360 Kfz/24h).

Fir die vorgesehenen Nutzungen des Masterplangebiets (Einfamilienhduser und Reihenhau-
ser, Café, Buro, Kita, Seniorenwohnen) wurde ein Neuverkehrsaufkommen von rund 1.190
Kfz/24h abgeschéatzt.

Aufgrund der Prognoseverkehrsbelastung kommt es in den Randbereichen des Plangebietes
sowie an der Kita entlang der ErschlieRungsstralRe ,Hinter den Garten* zu Uberschreitung der
Orientierungswerte. Die hdchste Uberschreitung tritt am Immissionsort 11-2 (geplante Biirobe-
bauung MI 1) mit 7,2 dB(A) am Tag und 6,8 dB(A) in der Nacht wegen des hohen Verkehrs-

aufkommens der Grimmaischen Strale auf.

Die hochste Larmbelastung durch Gewerbelarm tritt an der Bebauung entlang der Sepp-Ver-
scht-StraRe auf. Aufgrund des Gewerbelarms werden Uberschreitungen an finf Immissionsor-
ten ermittelt (Imm-02-2, -02-3, -03, -07, -08-1). Die Orientierungswerte sind am Tag an allen
untersuchten Immissionsorten eingehalten. Die héchste Uberschreitung der Orientierungs-

werte tritt nachts am Immissionsort 02-3 (Seniorenwohnhaus) mit 1,3 dB(A) auf.

' Die urspriingliche Formulierung der Textfestsetzung TF 13.5 lautet: ,An den stralRenzugewandten Fassaden der
Gebaude der Baugebiete WA 1 und SO 2 an der Sepp-Verscht-Stralle sind im 1. und 2. Obergeschoss schutzbe-
dirftige Wohn-, Schlaf - und Kinderzimmer zur larmabgewandten Seite zu orientieren.

Als Ausnahme konnen die 0.g. Rdume zur larmzugewandten Seite (straRenseitige und seitliche Fassaden) orien-
tiert werden, wenn Fenster nicht 6ffenbar sind oder durch Schallschutzkonstruktionen (z.B. verglaste Vorbauten,
vorgehangte Fassaden, Kastenfenster) gewahrleistet wird, dass vor diesen (Innen-) Fenstern ein nicht schutzbe-
dirftiger Vorraum entsteht, innerhalb dessen ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 63/50 dB (A)
tags/nachts nicht tUberschritten wird. Im Fall 6ffenbarer Vorbauten darf die Schallddmmwirkung des Vorraums nicht
bei der Ermittlung des erforderlichen Schalldammmafes der Aufenthaltsraume gemal DIN 4109 bericksichtigt
werden.*
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Mit den Festsetzungen werden MalRnahmen zum Schutz gegen Larm getroffen. Damit wird
erreicht, dass die erforderliche Schalldammung von Auf3enbauteilen der Gebaude unter Zu-
grundelegung der Ergebnisse der Schallimmissionsprognose nachgewiesen wird. Durch die
Ausrichtung schutzbedurftiger Rdume zur larmabgewandten Seite oder baulich-konstruktive

MaRnahmen wird dem Schutzbedurfnis der Bewohner Rechnung getragen.

Die zeitlich festgesetzte Errichtung der Larmschutzwand tragt zu einem aktiven Schallschutz
bei.

Auf Initiative der Verwaltung wurde vor dem Satzungsbeschluss zudem uberpruft, welche Aus-
wirkungen durch StraRen- und/oder Gewerbelarm bei einer zeitlichen Realisierung der Bebau-
ung des Wohngebietes WA 2 vor der Realisierung der Bebauung des Mischgebietes MI 1.1
und MI 1.2 entlang der Sepp-Verscht-Stralte auf das Wohngebiet gegeben sind.

Die Uberpriifung der Larmwerte ergab, dass der Gewerbeldrm keine Auswirkungen hétte, da
die geplante Wohnbebauung von der Larmquelle weit genug entfernt liegt und nur geringe

Uberschreitungen feststellbar waren.

Durch StraBenverkehrslarm wurden die Orientierungswerte der DIN 18005 nach Einzelpunkt-
berechnungen an 2 Wohngebauden im sldlichen Abschnitt des WA 2 {berschritten. Am
hdchsten ware das sldlichste Gebaude (IMM-Standort -09 gem. Anlage 3 des Larmgutach-
tens) betroffen, da hier die Grimmaische Stra’e und die Sepp-Verscht-Stral’e an starksten

einwirken Es ergibt sich folgende Uberschreitungen fiir die Nachtwerte zwischen 22-6 Uhr:

e Imm-09 von 2,8 dB(A) im EG und 5,7 dB(A) im 1. OG

Der StraRenverkehrslarm lage zwar fir die slidliche EFH-Bebauung tber den Orientierungs-
werten der DIN, aber innerhalb der Schutzklasse 3 der DIN 4109 (malfigeblicher Aufdenlarm-
pegel < 65 dB(A)), das heil’t es werden keine hochwertigen Schallschutzfenster der nachst
héheren Klasse erforderlich. Gesundheitsrelevante Pegel wiirden nicht erreicht werden. Die
Festlegung einer zeitlichen Rangfolge der Bebauung des Mischgebietes wird deshalb aus
fachlicher Sicht als nicht erforderlich bewertet.? Sie ist im Ubrigen auch aus stadteplanerischer
Sicht nicht erforderlich: Mit Blick auf die von den Eigentimern der MI-Flachen im Kreuzungs-
bereich vorgelegten Planungen ist mit einer baldigen Realisierung des dort vorgesehenen Ge-
bauderiegels zu rechnen, so dass es sich bei den beschriebenen eher geringfiigigen Uber-
schreitung voraussichtlich um ein Ubergangsphanomen handelt. Dieses wird sich deshalb vor
der vollstandigen funktionstlichtigen Realisierung der vor Errichtung der Wohngebaude fertig

zu stellenden Larmschutzwand vermutlich erledigt haben.

2 Berechnung der Larmwerte siehe E-Mail vom 16.10.2020 der brenner BERNARD ingenieure GmbH
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Die Festsetzung 13.7 fir die Kita begriindet sich aufgrund der Vorgabe der Einhaltung von <
50 dB tagsuber an der Grundstiicksgrenze von Kindertageseinrichtungen gemafg ,Bekannt-
machung einer Empfehlung des Sachsischen Staatsministeriums flr Soziales zu den raumli-

chen Anforderungen an Kindertageseinrichtungen" (Stand 2. Juni 2005).

Aufgrund der bereits geplanten und der festgesetzten LarmschutzmalRnahmen, kann davon
ausgegangen werden, dass die ohne LarmschutzmaRnahmen ermittelten Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 behoben werden kénnen und eine Bebauung des Mas-

terplangebietes zuldssig ist (siehe dazu auch Larmgutachten - Anlage 2 der Begriindung).

5.1.13 Grunordnerische Festsetzungen

TF 14 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen auf den privaten Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

TF 14.1 Innerhalb der privaten Griinfliche G1 sind die fiir die Riickhaltung von Niederschlags-
wasser erforderlichen Retentionsanlagen in die Parkgestaltung zu integrieren und mit
einer fir die tempordre Wasserhaltung geeignete Bepflanzung gem. Artenliste E zu
begriinen. Eine Teilfliche von mind. 50 m? soll als dauergestaute Wasserfldche
(Teich) ausgebaut werden. Flir die aul3erhalb der Retentionsfldchen liegenden Griin-
flachenanteile sind pro 100 m 2 ein Baum der Artenliste B und 5 Strducher der Arten-
liste C zu pflanzen.

TF 14.2 Die private Griinflache G 2 ist als offene Griinfldche zu gestalten. Innerhalb der ge-

kennzeichneten Uberschwemmungsfléche sind Vegetationsteile aus Ried-, Schilf-
und Ruderalvegetation gem. Artenliste E einzubauen und auf mindestens 25 % der
Flache mosaikartig zu ergdnzen. Die (ibrige Fldche ist mit artenreichem heimischem
Wiesensaatgut einzuséen. Zulédssig ist die Pflanzung von 3-4 Solitdrbdumen der Ar-
tenliste A und B.
AuBerhalb der gekennzeichneten Uberschwemmungsfléche ist entlang der Grimmai-
schen Stral3e eine lockere Randeingriinung mit Strduchern und Bdumen gem. Arten-
liste B und C herzustellen. Dabei sind die Lichtraumprofile entlang der S 38 von jeg-
licher Bepflanzung freizuhalten.

TF 14.3 Die private Griinflache G 3 ist Bestandteil der Grundstlicksflachen der Baugebiete SO
3 und WA 3 und als Griinstreifen mit einer Breite von 3 m als Hainbuchenhecke (,le-
bender Zaun®) zu entwickeln. Es sind 3-4 Pflanzen pro m? mit einer Hé6he von 60/80
cm einzubringen.

TF 14.4 Die festgesetzten Larmschutzwénde sind gem. Artenliste D dauerhaft zu begriinen.

Mit den Festsetzungen wird die griinordnerische Konzeption umgesetzt. Die Festsetzungen
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enthalten Pflanzbindungen, die der zugeordneten Funktion der Grinflachen und deren geplan-
ten Ausbau entsprechen. Gleichzeitig wird dem Artenschutz Rechnung getragen, in dem Er-
satz fur verlorengegangene Lebensraume fir verschiedene Tierarten geschaffen wird z.B.

durch die Ausbildung einer Hecke als lebender Zaun.

TF 15 Fldachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen auf den sonstigen Grundstiicksfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

TF 15.1 Innerhalb der Baugebiete WA und SO 2 sind pro Grundstiick je angefangene 300 m?
Grundstlicksflache ein Baum sowie ein Strauch mit einer potenziellen Wuchshéhe >
3 Meter gem. Artenlisten B und C zu pflanzen.

TF 15.2 Innerhalb der Flache fiir Gemeinbedarf (Kita) sind je angefangene 300 m? Grund-
stiicksflache ein Baum sowie ein Strauch mit einer potenziellen Wuchshbhe > 3 Meter
gem. Artenlisten B und C zu pflanzen. Vorhandene Bdume sind zu erhalten und kén-
nen auf die erforderliche Anzahl angerechnet werden.

TF 15.3 Innerhalb der Baugebiete SO 3 sind pro Grundstlick je angefangene 300 m? Grund-
stiicksflache ein Baum oder zwei Strducher mit einer potenziellen Wuchshéhe > 3
Meter gem. Artenlisten B und C zu pflanzen.

TF 15.4 Innerhalb der Baugebiete MI sind pro Grundstiick je angefangene 400 m? Grund-
stiicksflache ein Baum mit einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm sowie
ein Strauch mit einer potenziellen Wuchshéhe > 3 Meter gem. Artenliste B und C zu
pflanzen. Die festgesetzten Bdume an der Sepp-Verscht-Stralle im MI 1.1 und Ml 1.2
sind darauf anzurechnen.

TF 15.5 Entlang der Sepp-Verscht-Stral8e sind zwischen dem offentlichen Gehweg und der
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Fldchen im Baugebiet Ml 1.1 8 Bdume
und im Baugebiet MI 1.2 4 Bdume der Artenliste A als Hochstamm 20-25 cm, 4fach
verpflanzt, Kronenansatz in mind. 2,50 m Héhe zu pflanzen.

TF 15.6 Entlang der Sepp-Verscht-Stralle auf den Verkehrsgriinflachen insgesamt 5 Bdume
der Artenliste A als Hochstamm 20-25 cm, 4fach verpflanzt, Kronenansatz in mind.
2,50 m Héhe zu pflanzen.

Die Anpflanzung von Baumen und Strauchern mit iberwiegend heimischen Arten dient der

Umsetzung der griinordnerischen Konzeption, eine typische Bepflanzung der Garten wieder-

zubeleben. Fur die Begriinung der Baugrundstiicke wird ein Mindestmal} vorgegeben, um die

Durchgrinung des Baugebietes zu sichern und damit zur Attraktivitdt des Standortes beizu-

tragen. Durch die Aufwertung des ausgeraumten Areals wird die Artenvielfalt im Gebiet erhoht

und es bietet damit auch fir Tiere neuen Lebensraum. Die Begriinung des Plangebietes
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einschliellich der Begriinung der Sepp-Verscht-Stralle stellt einen wichtigen Beitrag zur Her-

stellung einer hohen stadtebauliche Qualitat des Plangebietes dar.

Die Festsetzung zum Zeitraum der Pflanzungen sichert deren Herstellung in Verbindung mit
der Nutzung der Grundstlicke und stellt einen direkten Zusammenhang zum baulichen Eingriff

und damit einen nachprufbaren zeitlichen Rahmen ihrer Umsetzung her.

5.1.14 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

TF 16 Dach- und Fassadengestaltung von Hauptgebduden (§ 89 Abs. 1 Nr. 1
SéchsBO)

TF 16.1 Walm-, Zelt- oder Sattelddcher sind mit einer Dachneigung von max. 40° zul&ssig.

TF 16.2 Die Steilddcher der Gebdude sind mit matten, seidenmatten oder engobierten Mate-
rialien in Rot-, Brauntbénen oder Anthrazitfarben einzudecken. Glasierte Materialien

sind unzul&ssig.

16.3 Bei der Farbgebung der Fassaden sind reinweil3e und neonfarbige Farbténe unzu-

l&ssig.

Die Dachformen sind in den Nutzungsschablonen durch Planeinschrieb in allen Baugebieten
festgesetzt. Die Dachformen wurden aus stadtebaulichen Griinden so festgesetzt, dass je
Baugebiet entweder nur ein Flachdach oder nur geneigte Dacher zulassig sind. Damit kénnen
die Baugebiete mit ihrer Bebauung eine homogene Wirkung entfalten. Die Festsetzung zu
Dachfarben erfolgt, um der Ortstypik zu entsprechen, ebenso die Vorgabe fiir die Farbgebung

der Fassaden.

TF 17 Einfriedungen (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 SéchsBO)

TF 17.1 Einfriedungen sind entlang der Verkehrsfldchen bis zu einer Héhe von maximal 1,00
m zuldssig. An den (brigen Grundstiicksgrenzen ist die Héhe der Einfriedungen auf
maximal 1,50 m beschrénkt.

TF 17.2 Mauern als Einfriedungen sind unzulédssig

TF 17.3 Stabgitter- und Maschendrahtzdune sind nur im Zusammenhang mit einer Bepflan-

zung zulassig (z.B. in Kombination mit Hecken, Strauchvorpflanzungen).

Die Beschrankung der Hohe der Einfriedungen als Grundstticksbegrenzung bis zu einer Héhe
von max. 1,00 m soll neben der Abschirmung zum Nachbarn auch Sichtbeziehungen zum
Strallenraum zulassen. Damit werden Vorgartenbereiche zum Strallenraum hin besser einge-

bunden und als gestalteter Freiraum zwischen den Wohngebauden wahrgenommen. Der
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Zusammenhang rickwartigen Freiflachen bleibt als gartnerisch gestalteter Freiraum erlebbar.

Die Begriinung von Stabgitter- und Maschendrahtzaunen durch eine Bepflanzung in Kombi-
nation mit Hecken und Strauchvorpflanzungen dient der Verbesserung der Griinstrukturen im
Gebiet. Empfohlen wird dabei die Verwendung von Rank- und Klettergehdlzen gemaf Arten-

liste D. Bei Strauchvorpflanzungen werden Arten der Pflanzliste Artenliste C empfohlen.

TF 18 Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke

TF 18.1 PKW - Stellplétze, Zufahrten und Wege innerhalb der Grundstiicke sind in wasser-
durchléssiger Bauweise auszufiihren.

TF 18.2 Die unbebauten Fldchen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen bzw. gértnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

TF 18.3 Vorgérten diirfen nicht als Arbeits- und Lagerflachen genutzt werden und sind géart-

nerisch zu gestalten.

Die Festsetzungen dienen der Erhaltung des Ortsbildes von GroRRpdsna. Vorgarten darfen
nicht als Arbeits- und Lagerflachen genutzt werden und sind gartnerisch zu gestalten. Die Ge-
staltung der Hausgarten insbesondere auch der Vorgarten dient der Sicherung der Aufent-

haltsqualitat im Freiraum und der gestalterischen Qualitat des Wohngebietes insgesamt.

TF 19 Anforderungen an Werbeanlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 2 SachsBO)

TF 19.1 Werbeanlagen in Form von beleuchteten Aufstellern, Fahnenmasten oder Pylonen
des Pésna-Parks diirfen nur auf den drei, im zeichnerischen Teil ausgewiesenen
Standorten innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
,Gehweg* entlang der Sepp-Verscht-Stral3e errichtet werden.

TF 19.2 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung  zuldssig.
In den Baugebieten MI 1 und Ml 2 diirfen Werbeanlagen nur auf der den Stral3en
zugewandten Gebdudeseite angebracht werden. Je Gewerbebetrieb ist nur eine Wer-
beanlage zuldssig. Sind mehrere werbeberechtigte Nutzer vorhanden, so sind die
Werbeanlagen gestalterisch aufeinander abzustimmen. Die Aufstellung von Werbe-
anlagen im Bereich des 4 m Streifens im Baugebiet Ml 2 zwischen Gehweg und Bau-

grenze, entlang der S 38/ Grimmaischen Stral3e ist nicht zuldssig.

TF 19.3 Werbeanlagen diirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht nachteilig
beeinflussen (Blendwirkung). Unzuldssig sind Werbeanlagen mit wechselndem, be-

wegtem oder laufendem Licht, Booster- und Laserwerbung sowie Fahnenmasten.

Das Einkaufszentrum Pdsnapark wirbt aktuell fur sein Angebot entlang der Sepp-Verscht-
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Stralte mit Aufstellern und Werbepylonen. Ein Grofteil der Werbeanlagen wird im Zuge der
baulichen Realisierung des Plangebietes abgebaut. Mit dem Eigentiimer wurde sich darauf
verstandigt, dass 3 Werbeaufsteller erhalten werden sollen. Diese werden an 3 Standorten an
zeichnerisch festgesetzten Flachenaufweitungen entlang des Gehweges an der Sepp-Ver-
scht-StralRe in Hohe der derzeitigen Standorte ersatzweise eingeordnet. Die Flachenaufwei-
tungen sind Bestandteil der 6ffentlichen Verkehrsflache. Die dafur vorgesehenen Flachen ha-
ben eine GréRRe von 1 m x 1m und sind in der Planzeichnung vermerkt. Fir die Umsetzung der

Werbeanlagen ist eine Baugenehmigung einzuholen.

Fir die Errichtung von Werbeanlagen muss in den Baugebieten ein Bezug auf die Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung gegeben ein. Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen
Griunden. Damit soll das Erscheinungsbild des Generationenparks als Gberwiegend der Da-
seinsvorsorge dienendes Baugebiet mit Angeboten fiir Seniorenwohnen und Pflege, Kinder-
einrichtungen sowie erganzenden Dienstleistungen Baugebiet gesichert werden. Eine weitere
Fremdwerbung soll ausgeschlossen werden, da sich im direkten Umfeld bereits Werbeanla-

gen des Pdsnaparks befinden und mit der TF 19.1 bereits festgesetzt sind.

Der Ausschluss von mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht, Booster- und Laser-
werbung sowie Fahnenmasten erfolgt, um negative Auswirkungen von Werbeanlagen wie
Blendwirkung und Larmbeldstigung zur vermeiden. Besonders nachts wirde durch eine unzu-

I&ssige starke Strahlung die Nachtruhe der Anlieger beeintrachtigt werden.

TF 20 Stellplatzverpflichtung (§ 89 Abs. 1 Nr. 4 SdchsBO)

TF 20.1 In den Baugebieten WA und Ml sind pro Wohneinheit bis zu einer Gré8e von 60 m 2
1 Stellplatz und lber 60 m? zwei Stellplétze zu errichten.

TF 20.2 Im Baugebiet SO 3 sind pro Wohneinheit 1 Stellplatz und 1 temporér nutzbare Auf-
stellflache flir ein weiteres Fahrzeug z.B. fiir Pflegedienst und Besucher zu errichten.
Ausnahmsweise kann bei einem Mittelhaus innerhalb der Hausgruppen auf diese Auf-

stellflache verzichtet werden.

Die Sachsische Bauordnung ermachtigt die Gemeinden im Rahmen der ortlichen Bauvor-
schriften die Zahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplatze und Garagen sowie Abstellplatze
fur Fahrrader (§ 49 Absatz 1 SachsBO) festzulegen. Soweit nicht in 6rtlichen Bauvorschriften
nach § 89 Absatz 1 Nummer 4 geregelt, sind flr Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsver-
kehr mit Kraftfahrzeugen oder Fahrradern zu erwarten ist, Stellplatze und Garagen sowie Ab-
stellplatze fur Fahrrader in dem erforderlichen Umfang auf dem Baugrundstuck oder in zumut-
barer Entfernung davon auf einem geeigneten Grundstiick herzustellen, dessen Benutzung

fur diesen Zweck rechtlich gesichert ist (notwendige Stellplatze und Garagen sowie
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Abstellplatze fur Fahrrader).

Das Plangebiet gliedert sich in verschiedene Nutzungstypen, aus den sich unterschiedliche
Anforderungen an den ruhenden Verkehr ergeben. Die gemal VwVSachsBO geforderten ein
bis zwei Stellplatze pro Wohnung werden aus diesem Grund in Bezug zur Wohnungsgréfe
gesetzt. Nach der Wohnraum- und Gebaudezahlung 2011 lag der Anteil an Wohnungen bis

60 m? bei 9 % am Gesamtbestand. Die durchschnittliche WohnungsgréRe betrug 104,5 m>.

Es wird davon ausgegangen, dass eine Wohnung bei einer Wohnungsgrofie bis 60 m?i. d. R.
von ein Singlehaushalt genutzt wird und ein KFZ-Besatz von maximal einem 1 PKW zu erwar-

ten ist.

Aufgrund der beabsichtigen Entwicklung als Generationenpark, wird insbesondere auch im
Bereich der Seniorenwohnanlage in den Baugebieten SO 1 bis SO 3 von einem geringeren
KFZ-Besatz ausgegangen. Die Mobilitat der Bewohner verringert sich mit zunehmenden Alter,
zudem wird die zunehmende Zahl von Singlehaushalten bei den Senioren auch einen gerin-

geren Wohnflachenbedarf mit sich bringen.

Im Sondergebiet SO 3 sollen Bungalows als Teil der Seniorenwohnanlage errichtet werden.

Eine Einzdunung der Anlage ist nicht geplant.

Die Gemeinde wird sich fiir das SO 3 vertraglich Belegungsrechte sichern. Beabsichtigt ist die
Unterbringung von Pflegebedirftigen ab einer Pflegestufe 2. Die Wohnungen sollen fir Pfle-
gebedirftige und ihre Angehdrigen zur Verfiigung stehen. Es wird davon ausgegangen, dass
hier max. 1 Fahrzeug /WE vorhanden sein wird, da die Fahrtauglichkeit von mindestens einem
Bewohner bei einer Pflegestufe 2 nicht mehr gegeben sein wird. Die auf dem Grundstick
nachzuweisende Aufstellflache ist flr Pflegefahrzeuge, Fahrzeugen flir den Krankentransport
und Besucher erforderlich. Als Nachweis kann der Vorplatz vor Garagen oder Carports (Stau-
raum) angerechnet werden. Aufgrund der Sicherung der Belegungsrechte kann durch die Ge-
meinde Einfluss darauf genommen werden, das pflegebedurftige Haushalte ohne eigenen
PKW, eine Wohnung in einem der wenigen Mittelhduser mit nur einem Stellplatz zugewiesen

bekommen.

In den Einfamilien- und Reihenhausbebauungen ist dagegen von einer Nutzung durch Fami-
lien mit berufstatigen Eltern und schulpflichtigen Kindern auszugehen. Damit verbunden ist ein
erhohter Mobilitatsanspruch. In GroRpdsna sind zwei PKW pro Haushalt keine Seltenheit. Die
Festsetzung, dass mindestens zwei Stellplatze je Wohneinheit grof3er als 60 m? herzustellen

sind folgt diesem Nutzungsanspruch.

Stellplatze sind mit Bauantrag durch den jeweiligen Bauherrn nachzuweisen. Als Stellplatz

kann auch eine Auffahrt zu einer Garage 0.a. angerechnet werden, sofern sie in ihren
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Abmessungen den Anforderungen eines Stellplatzes geniigt.

Die festgesetzte Zahl der nachzuweisenden Stellplatze und Garagen dient der Leichtigkeit des
Verkehrsflusses und tragt den Bedurfnisse des ruhenden Verkehrs sowie der Erschlieung

Rechnung.

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze fur die sonstigen Nutzungen der Seniorenwohnanlage
fur Pflege, Verwaltung und Versorgung (Sondergebiet SO 1) sowie fir die geplanten Nutzun-
gen fir Dienstleistungen und Gewerbe im Mischgebiet (Ml 1 und MI 2) richtet sich nach den
Richtzahlentabelle fir den Stellplatzbedarf und den Bedarf an Abstellplatzen fir Fahrrader -
VwVSachsBO vom 18. Marz 2005.

5.2 Hinweise

5.2.1 Schutz des Oberbodens

L,Jeder der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenverande-
rungen nicht hervorgerufen werden (§ 4 Abs. 1 BBodSchG)". Der Einsatz von Pestiziden, spe-
ziell Herbiziden ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu vermeiden. Der Oberboden

(Mutterboden) ist bei Einzelvorhaben zu sichern, zu schitzen und wieder zu verwenden.

5.2.2 Geholzschutzsatzung

Auf die ,Satzung zur Festsetzung geschutzter Landschaftsbestandteile - Schutz des Baumbe-
standes auf dem Gebiet der Gemeinde GroRpdsna (Gehdlzschutzsatzung)* der Gemeinde

Gro3poésna vom 27.04.2004 wird hingewiesen.

5.2.3 Vermessungs- und Grenzmarken

Im Bereich des Planungsvorhabens befinden sich Vermessungs- und Grenzmarken, die ent-
sprechend § 6 Abs. 1 SachsVermKatG besonders zu schitzen sind bzw. erhalten werden
mussen. Sollte eine Beeintrachtigung durch BaumalRnahmen unumganglich sein, ist gemal §
6 Abs. 2 SachsVermKatG Sicherung rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten dem Landratsamt
Landkreis Leipzig, Vermessungsamt, als zustandige Vermessungsstelle oder einem 6ffentlich

bestellten Vermessungsingenieur in Auftrag zu geben.
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5.2.4 Standorte fiir die 6ffentliche Stralenbeleuchtung (§126 BauGB)

Zur Errichtung von Beleuchtungskorpern (Mastleuchten) sind Standorte auch auf privaten
Grundstucken erforderlich. Die notwendigen Fundamente, Leitungsfihrungen und der Be-
leuchtungskérper selbst sind vom Anlieger ohne Entschadigung zu dulden. Dies gilt fur eine
Flache von 1,0 x 1,0 m, gemessen ab Grundstlicksgrenze entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen. Die beanspruchten Flachen werden 6ffentlich gewidmet und dem o6ffentlichen Stra-

Ren- bzw. Weggrundstick eigentumsrechtlich zugeordnet.
Begriindung:

Die Beleuchtung ist nicht in den 6ffentlichen Verkehrsraum integriert, sondern soll angrenzend
auf den Grundstucken realisiert werden. Die Standorte der Beleuchtungskorper und ggf. erfor-
derlicher Verkehrszeichen stehen zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes noch
nicht fest und sind Gegenstand der ErschlieRungsplanung. Eine Zuordnung der bendtigten
Flachen zum offentlichen StralRenraum ist vorgesehen. Die Vermessung der bendtigten FIa-

chen erfolgt im Zuge der Einmessung des Strallengrundstiicks.

5.2.5 Baugrund

Zum Gebiet liegt ein Geotechnischer Bericht ,ErschlieRung Baugebiet Sepp-Verscht-Strale in
GroRRpdsna“ vom 14.05.2019 der Geotec Grimma GmbH, Bad Lausick vor.

Aufgrund der geringen Aufschlussdichte des Gutachtens und der eher unglinstigen Baugrund-
verhaltnisse wird eine orts- und vorhabenkonkrete Erganzung der Baugrunduntersuchungen
zur Prazisierung der baugrundtechnischen Situation dringend empfohlen, da die Bodenkenn-
werte in Abhangigkeit von Material und Lagerungszustand z. T. sehr stark variieren konnen.
Flr erdstatische Berechnungen wird empfohlen, sensible Bodenkennwerte (z. B. Reibungs-
winkel, Kohasion) konservativ anzusetzen oder auch in geeigneten Laborversuchen zu verifi-

zieren.

Sofern Erkundungen mit geowissenschaftlichem Belang (Erkundungsbohrungen, Baugrund-
gutachten, hydrogeologische Untersuchungen o. a.) durchgefiihrt wurden oder noch werden,
sind die Ergebnisse von Behorden des Freistaates Sachsen, der Landkreise, Kreisfreien
Stadte und Gemeinden sowie sonstigen juristischen Personen des 6ffentlichen Rechts unter
Verweis auf § 15 des Sachsischen Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetzes (Sachs-
KrWBodSchG) an das Séachsische Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie zu

Ubergeben.
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Begriindung:

Es handelt sich bei dem Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Generationenpark Grof3pésna“
um eine Angebotsplanung. Die genaue Grundstiicksnutzung ist zum Zeitpunkt nicht bekannt.
Aus den Erfahrungen bisheriger Planvorhaben in GroR3pdsna, ist fir die Gewahrleistung der
Statik eine grundstiickbezogene Baugrunduntersuchung aufgrund des stark variierenden Bau-
grundes und geringe Verdichtungsfahigkeit weichen Geschiebelehms und des auftretenden

Schichtenwassers dringend zu empfehlen.

5.2.6 Bohranzeige- / Bohrergebnismitteilungspflicht

Im Falle der Durchflhrung von Erkundungsbohrungen wird auf die Bohranzeige- und Bohrer-
gebnismitteilungspflicht gemall dem Gesetz Uber die Durchforschung des Reichsgebietes
nach nutzbaren Lagerstatten (LagerstG) sowie der Verordnung zur Ausflihnrung des Gesetzes
Uber die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstatten (LagerstGDV) ge-
genuber dem Sachsischen Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie hingewiesen.
Informationen zur Anzeige sowie zur Er-fassung und Auswertung von Daten geologischer Boh-
rungen sind unter der URL www.geologie.sachsen.de unter dem Link ,Daten und Sammlun-
gen" — ,Bohrungsdaten" verfligbar. Eine Bohranzeige kann Uber das Portal ,ELBA.Sax" elekt-

ronisch erfolgen (https://antragsmanagement.sachsen.de/ams/elba).

5.2.7 Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete (Risikogebiete)

Der sudostliche Teil des Plangebiets ist als Gebiet, das bei ,Hochwasserereignissen mit nied-
riger Wahrscheinlichkeit oder bei Extremereignissen (HQ extrem) Uberflutet werden kann,
ausgewiesen. Eine hochwasserangepasste Bauweise (z.B. Bauwerksabdichtung, Riickstausi-
cherung, Verzicht auf Unterkellerung) wird in den betroffenen Bereichen der Baugebiete emp-
fohlen. Die Bestimmungen der Landesverordnung zu Anlagen wassergefahrdender Stoffe
(VAwS) sowie die Verordnung uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

(AwSV) des Bundes in der jeweils gultigen Fassung sind zu beachten.

5.2.8 Grundwasser

Fur Bauwerke ohne Keller sind AbdichtungsmalRnahmen gegen aufsteigende Bodenfeuchtig-

keit und Sickerwasser im Sinne DIN 18195-4 einzuplanen. Um zu gewahrleisten, dass sich in
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der Verflllung der Arbeitsraume auch kurzfristig kein driickendes Wasser ausbilden kann, sind

zusatzlich DranmaflRnahmen nach DIN 4095 vorzusehen.

Fir Bauwerke mit Keller ist eine Bauwerksabdichtung gegen driickendes Wasser von auf3en
im Sinne DIN 18195-6 oder eine Ausbildung der Keller in wasserundurchlassigem Beton als
sogenannte WeilRe Wanne einzuplanen. Zur Herstellung der Abdichtung von Baukdrpern/Bau-
teilen und sonstiger Anlagen dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schad-

stoffbelastung des Grundwassers zu befurchten ist.

Fir unter Gelande einbindende Bauwerke und Bauwerksteile ist die Auftriebssicherheit fur ei-

nen Bemessungswasserstand in Hohe der Gelandeoberkante nachzuweisen.

5.2.9 Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, zur Senkung des Wasserverbrauches das auf den Baugrundstiicken an-
fallende Niederschlagswasser der Dachflachen, Wege und Terrassen flr Brauchwasserzwe-

cke zu sammeln und fur die Gartenpflege zu nutzen.
Begriindung:

Zwar soll das anfallende Niederschlagswasser in das Regenwassernetz abgegeben werden,
es hindert die Grundstlckseigentiimer jedoch nicht daran, eine eigene Rickhaltung auf ihrem
Grundstlick vorzusehen. Ebenso kann durch eigene Untersuchungen des Baugrundes der
Nachweis erbracht werden, dass eine Versickerungsfahigkeit des Bodens (z. B. wenn diese
Uber einer Sandlinse liegt, was im Gebiet vorkommen kann) grundsatzlich mdglich ist. Das
Sammeln von Regenwasser ist als 6kologischer Beitrag zu sehen und senkt den Wasserver-

brauch.

5.2.10 Kampfmittelbeseitigung

Das Baugelande ist der 6rtlich zustandigen Behodrde als Kampfmittel belastetes Gebiet be-
kannt. Ein vorheriges Absuchen des Baugelandes wird aus diesem Grund empfohlen. Von

dieser Uberpriifung bleiben baurechtliche Genehmigungen unbertihrt.

Bei jeglichen Munitionsfunden ist die Landespolizeidirektion Zentrale Dienste Sachsen —
Kampfmittelbeseitigungsdienst -, Tel. 03501/8501-450 oder die nachste Polizeidienststelle so-
fort zu verstandigen. Ein Auffinden einzelner Munitionskorper bei Erdarbeiten ist nicht ausge-

schlossen.
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5.2.11 Archéologische Funde

Die archaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archaologische Kultur-denkmale
aus dem Umfeld, die nach § 2 SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind (vorge-
schichtliche Siedlungsspuren [D-557 40-01], Hlgelgraber unbekannter Zeitstellung [D-557 40-
04], mittelalterlicher Ortskern [D-55410-01]).

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieRungs- und Bauarbeiten mussen
durch das Landesamt fur Archdologie im vom Bautétigkeit betroffenen Areal archaologische
Grabungen durchgefiihrt werden. Auftretende Funde und Befunde sind sachgerecht auszu-

graben und zu dokumentieren.

5.2.12 Vorbeugender Radonschutz

Voraussichtlich bis Ende 2020 werden spezielle Radonvorsorgegebiete ausgewiesen, fir die
erwartet wird, dass die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft
in einer betrachtlichen Zahl von Gebauden mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen den
Referenzwert von 300 Bg/m? Uberschreitet. In diesen ausgewiesenen Radonvorsorgegebieten
werden dann weitergehende Regelungen in Bezug auf den Neubau von Gebauden, der Er-
mittlung der Radonsituation an Arbeitsplatzen in Kellern oder Erdgeschossraumen und zum
Schutz vor Radon an Arbeitsplatzen zu beachten sein (§§ 153 - 154 StrISchV).

5.2.13 Erhaltung der Bepflanzungen

Samtliche festgesetzten Anpflanzungen sind bis spatestens zum Ende der auf den Nutzungs-

beginn des Baugrundstiicks folgenden Pflanzperiode auszuflhren.

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgangige Geholze und Pflan-

zen sind dauerhaft zu ersetzen.

Pflanzenverwendung / Artenliste siehe Anhang
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6 Stadtebauliche Daten

6.1 Flachenbilanz:

WA-Flache 15.617 m? 24,4 %
MI-Flache 10.678 m? 16,7 %
SO-Flache 16.898 m? 26,4 %
Flache fir den Gemeinbedarf 4.949 m? 7,7 %
Private Grunflachen einschl. Gehwege 6.071 m? 9,5 %
Flache fur Versorgungsanlagen — Trafostation, 254 m* 0,4 %
Blockheizkraftwerk

Offentliche Verkehrsflache einschl. Gehwege, 9.568 m? 14,9 %
Stellplatze, Verkehrsgriin, Bushaltestelle

Gesamtflache 64.035 m? 100 %
Nettobauland 48.168 m? (75,2 %)

Bruttobauland 64.035 m? (100 %)

7 Auswirkungen der Planung

7.1 Folgeeinrichtungen

Die Gemeinde GroRRpdsna baut auf der Flache fir den Gemeinbedarf einen kommunalen Kin-

dergarten.

In die Planung sind neben der Kappis Gruppe als Projektentwickler weitere Vorhabentrager,

die Teile des Plangebietes realisieren werden, beteiligt. Mit dem Projektentwickler ist der Ab-

schluss eines ErschlieRungsvertrages in Vorbereitung. Die ErschlieRung soll durch die Kappis

Gruppe erfolgen.
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7.2 Uberschligige ErschlieBungskosten

Die Uberschlagigen Bruttokosten der ErschlieRung incl. Planung betragen ca.:

Strafen- und Gehwegebau inkl. Parkplatze 1.300.000 €

Entwéasserung/Stauraumkanal 1.205.000 €
Wasserver- und -entsorgung/Kanalisation im Trennsystem/ 915.000 €
Umverlegung Trinkwasserleitung 213.000 €
Erdarbeiten/Strom, Glasfaser, Nahwarme 314.000 €€
Abbrucharbeiten/Recycling der Betonplatten 24.000 €
Larmschutzwand 165.000 €
Straflenbeleuchtung 160.000 €
Bepflanzung und Begrinung 23.000 €
Vermessung 89.500 €
Gesamtsumme (brutto) 4.408.500 €

In diesen Kosten sind keine Kosten fir den Grunderwerb, die Baustelleneinrichtung. r und fir
das Entfernen der Wurzelstécke und bestehenden Leitungen enthalten. Ggf. erforderliche ar-

chaologische Grabungen sind kostenseitig zum Zeitpunkt nicht einschatzbar.

8 Bodenordnung

Eine gesetzliche Baulandumlegung ist nicht erforderlich. Auf Grund der Eigentumsverhaltnisse
kann die Neuaufteilung der Flurstiicke durch einen Veranderungsnachweis verwirklicht wer-

den.

9 Planungen und Gutachten zum Bebauungsplan
Folgende Planungen liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

= Landesentwicklungsplan 2013 - Freistaat Sachsen (LEP 2013) vom 12.07.2013 in der
Fassung der Bekanntmachung vom 30.08.2013
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= Regionalplan Westsachsen vom 23.05.2008 in der Fassung der Bekanntmachung vom
25.07.2008, zuletzt geandert durch Teilfortschreibung zum Stralenbauvorhaben B 87n
vom 08. April 2011,

= Flachennutzungsplan der Gemeinde Grol3pdsna in seiner wirksamen Fassung von
02.06.2005, 1. Anderung vom 19.09.2016

Im Zuge der Planaufstellung des Bebauungsplanes wurden folgende Gutachten erstellt:

,otandort-, Markt- und Mitbewerberanalyse - Service-Wohnen und Tagespflege im
Generationspark, in 04463 GroRRpdsna“ von der der Bohme GmbH — Berater flir Pfle-

geeinrichtungen im Februar 2019

= Geotechnische Bericht ,ErschlieRung Baugebiet Sepp-Verscht-Stralle in Grol3pdsna“
vom 14.05.2019 der Geotec Grimma GmbH, Bad Lausick

= Masterplan 6stlich Sepp-Verscht-Strale in Gro3pdsna - Verkehrs- und Larmuntersu-
chung®, Biro Brenner Bernhard Ingenieure  GmbH, Dresden, vom
05.07.2019/02.12..2019

= Masterplan dstlich Sepp-Verscht-Stral’e in Gro3pdsna — Lichtsignalanlage Grimmai-
sche Stralke/ Sepp-Verscht-Strale” Blro Brenner Bernhard Ingenieure GmbH,
Dresden, vom 29.11.2019

= Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung flr das Bebauungsgebiet ,Sepp-Verscht-Str.
01, D -04463 GroRposna ,POSNA -PARK® Sachsen — Abschlussbericht, Prof. Dr.
Bernd Gerken & Dipl.-Des. Johannes Hansmann, Ratingen/Leipzig/Graz, Im Novem-
ber 2018
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10 Anhang

Pflanzenverwendungq / Artenlisten

Bei der Bepflanzung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind die fiir die Ge-

meinde GroRRpdsna geeigneten Gehdlze zu verwenden.

Artenliste A (standortheimische Baume)

Mittelkronige Baume flr StraRenrdume (Sepp-Verscht-Strale und Kindergarten):

Baume (Mindestgrofle: Hochstamm 20/25 cm, 4-fach verpflanzt, Kronenansatz in
mind. 2,50 m Héhe):

Acer platanoides "Columnare’ (Spitz- Ahorn)

Acer platanoides 'Emerald Queen' (Ahorn)

Acer platanoides 'Cleveland’, (Kegelférmiger Spitzahorn)
Aesculus x carnea 'Briotii', (Scharlachkastanie)
Carpinus betulus (Hainbuche)

Betula pendula (Kindergarten) Sandbirke

Fraxinus excelsior 'Geessink' (Esche)

Castanea sativa (Kindergarten) (ERkastanie)

Fraxinus ornus 'Rotterdam’ (Blumenesche)

Larix decidua (Kindergarten) (Europaische Larche)
Prunus serrulata ,Kanzan‘ (Kindergar- (Japanische Nelkenkirsche)
ten)

Sorbus aria 'Magnifica’, (Mehlbeere)

Sorbus intermedia 'Brouwers', (Schwedische Mehlbeere)
Quercus robur ,Fastigiata’ (Kindergar- (Sauleneiche)

ten)

Tilia cordata 'Erecta’ (Winter-Linde in Sorten)
Tilia cordata 'Rancho' (Amerikanische Stadtlinde)
Tilia cordata 'Roelvo' (Stadtlinde)

Artenliste B (Baume und standortheimische Obstgehodlze)

Kleinkronige Baume flir Vorgarten StralRenrdume / Stellflachen / Zufahrten

Baume 2. Ordnung (MindestgroRe: Heister 150/200 cm, Strauch 60/100 cm, 2fach
verpflanzt mit Ballen)

Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet' (Echter Rotdorn)
Aesculus x carnea 'Briotii' (Scharlach- Rolikastanie)
Prunus spec. (Zierkirschen)
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Acer campestre

Carpinus betulus

Malus sylvestris

Pyrus calleryana "Chanticleer’
Pyrus pyraster

Salix caprea

Sorbus aucuparia

Tilia cordata "Greenspire”

(Feldahorn)
(Hainbuche)
(Wild-Apfel)
(Chinesische Wildbirne)
(Wild- Birne)

(Sal- Weide)

(Gem. Eberesche)
(Winter-Linde)

Obstgeholze (auch Halbstdmme) fiir den Gartenbereich

Apfel

Bittenfelder Samling
Cannada Renette
Cox’s Orangen Renette
Coulonrenette

Cydonia oblonga
Geflammter Kardinal
Goldrenette von Blenheim
Jacob Lebel

Lunow

Prinzenapfel
Baumanns Renette
Ontarioapfel, Klarapfel
Kaiser Wilhelm
Winterrambour

Schoéner von Boskoop

Pflaume

Hauszwetsche

Kdnigin Viktoria

Herrenhauser Mirabelle

Jefferson

gelbe Herrenpflaume

Braunauer aprikosenartige Pflaume

Aprikose (Prunus armeniaca)

Birne

Bosc’s Flaschenbirne
Claps Liebling
Williams Christbirne
Gute Luise von Avranches
Birnenquitte

Gute Graue

Amanlis Butterbirne
Lucius

Philippsbirne
Marianne

Napoleons Butterbirne

Kirsche

Hedefinger Riesenkirsche
Schoéne von Chatenay
Donissens gelbe Knorpelkirsche
Fromms Herzkirsche

Konigl. Amarelle
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Artenliste C (standortheimische Straucher)

Berberis vulgaris
Cerasus mahaleb
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Hippophae rhamnoides
llex aquifolium
Juniperus communis
Lonicera nigra
Lonicera xylosteum
Lycium barbarum
Prunus spinosa
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Ribes uva-crispa
Rosa spec.

Salix aurita

Salix cinerea

Salix dasyclados
Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis

Viburnum lantana

Artenliste D (Kletterpflanzen)
Clematis vitalba

Hedera helix

Lonicera caprifolium

Lonicera periclymenum

(Berberitze)
(Steinweichsel)
(Kornelkirsche)
(Hartriegel)

(Haselnuss)
(Pfaffenhltchen)
(Sanddorn)
(Stechpalme)
(Wachholder)

(Schwarze Heckenkirsche)
(Rote Heckenkirsche)
(Bocksdorn)

(Schlehe)

(Schwarze Johannesbeere)
(Rote Johannesbeere)
(Stachelbeere)
(einheimische Wildrosen)
(Ohrweide)

(Grauweide)
(Filzastweide)
(Purpurweide)
(Mandelweide)
(Korbweide)

(Wolliger Schneeball)

(Waldrebe)

(Efeu)
(Jelangerijelieber)
(Deutsches Geilblatt)

Artenliste E (Verlandungsvegetation - Regenriickhaltebecken)

Alisma plantago-aquatica
Eleocharis palustris

Juncus effusus

(Gemeiner Froschloffel)
(Gemeine Sumpfsimse)
(Flatterbinse)
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Lythrum salicaria
Phalaris arundinacea
Phragmites communis
Scirpus sylvaticus
Typha angustifolia
Typha latifolia

Salix caprea

Artenliste F (nicht einheimische Geholze)

Amelanchier lamarckii
Hedera helix
Lonicera caprifolium

Lonicera periclymenum

(Gemeiner Blutweiderich)
(Rohrglanzgras)

(Gemeines Schilf)
(Waldsimse)
(Schmalblattriger Rohrkolben)
(Breitblattriger Rohrkolben)
(Sal- Weide)

(Kupfer-Felsenbirne)
(Efeu)
(Jelangerijelieber)
(Deutsches Geilblatt)
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