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Stadt Lébau Erganzungssatzung ,Altlobau — Oelsaer Strafle” Satzung vom 04.05.2017
beigeflgter Teil: Begriindung

VERFAHREN

Der Stadtrat der Grof3en Kreisstadt Lébau hat in der 6ffentlichen Sitzung am 05.01.2017 ge-
mafRk § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuch die Aufstellung und den Entwurf der Ergan-
zungssatzung ,Altldbau — Oelsaer Stralle” beschlossen sowie die Begriindung gebilligt und
zur Auslegung bestimmt.

Der Beschluss Uber die Aufstellung und den Entwurf der Erganzungssatzung ist am
31.01.2017 im Amtsblatt der Stadt Lébau, dem ,Stadtjournal Lébau®, ortsiiblich bekanntge-
macht worden.

Die benachbarten Gemeinden sowie die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden am 18.01.2017 und 19.01.2017 Uber die Auslegung informiert und zur Ab-
gabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der Entwurf der Erganzungssatzung, bestehend aus Satzungstext einschliellich Planzeich-
nung sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 13.02.2017 bis zum 17.03.2017 wéh-
rend der Dienstzeiten nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch 6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche
Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéahrend der Auslegungsfrist abgege-
ben werden kénnen und dass nicht fristgemal abgegebene Stellungnahmen bei der Be-
schlussfassung unbertcksichtigt bleiben kénnen, am 31.01.2017 im ,Stadtjournal Lébau* be-
kannt gemacht worden.

Der Stadtrat der GroRen Kreisstadt Lébau hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offent-
lichkeit und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange in seiner Sitzung am
04.05.2017 gepruft. Das Ergebnis ist mit Schreiben vom 17.05.2017 mitgeteilt worden.

Die Ergadnzungssatzung “Altlébau — Oelsaer Strale®, bestehend aus Satzungstext und Plan-
zeichnung wurde am 04.05.2017 vom Stadtrat der GrofRen Kreisstadt Lébau als Satzung be-
schlossen. Die beigefiigte Begriindung zum Bebauungsplan wurde am 04.05.2017 gebilligt.

Lébau, den "/*6)51‘:"1 RN/ ] [ ———
Buchholz
Oberbilrgermeister

Der Beschluss Uber die Ergdnzungssatzung sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéh-
rend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft
zu erhalten ist, sind am . 37 07.29/%im Amtsblatt ,Stadtjournal Lébau“ ortsiiblich bekanntge-
macht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2
BauGB) und weiter auf die Falligkeit und das Erloschen von Entschéadigungsanspriichen (§ 44—
BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist am I 92.49F in Kraft getreten.

Loébau, den a1[}ﬁ17

Buchholz
Oberblrgermeister




Stadt Lébau Ergénzungssatzung ,Altldbau — Oelsaer Stralke" Satzung vom 04.05.2017
beigeflgter Teil: Begriindung

1. Veranlassung

Mit der Aufstellung der Erganzungssatzung ,Altlobau — Oelsaer Strale" im Stadtgebiet Lobau werden gemank
§ 34 Abs. 4 Nummer 3 Baugesetzbuch (BauGB) die Teile der Flurstiicke 96/2, 483 und 567/10 der Gemarkung
Altidbau in den Innenbereich einbezogen. Innerhalb des Geltungsbereichs im Siiden des Flurstlickes 483 der
Gemarkung Altlébau soll angrenzend an die vorhandenen bebauten Grundstiicke ein freistehendes Einzelhaus
fir Wohnen entstehen kénnen.

Anlass fiir die Aufstellung der Ergénzungssatzung ist die Nachfrage von Bauwillligen zur Schaffung von Baurecht
in Altidbau an der ,Oelsaer Strafe". Die Erganzungssatzung orientiert sich damit am gegenwartigen,
tatsachlichen Bedarf an Bauland. Im Stadtteil Altldbau besteht konkreter Bedarf an Wohnbaustandorten fiir junge
Familien. In dorflicher Lage und nahe der Innenstadt kann die Stadt Lobau kurzfristig aus eigentumsrechtlichen
Griinden kein entsprechendes Bauland bereitstellen. Altldbau im Westen der Stadt Lobau weist als ehemaliges
Waldhufendorf dorftypische Siedlungsstrukturen auf. Ein anderer Standort mit &hnlichen Eigenschaften, in
vorrangig dorflicher Lage und dennoch in gut erreichbarer Entfernung zum Stadtzentrum ist nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich der Ergénzungssatzung ist aktuell dem Auenbereich i. S. d. § 35 BauGB zuzuordnen. Die
angestrebte bauliche Nutzung ist demnach planungsrechtlich nicht zuldssig. Zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen wird eine Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB (Ergénzungssatzung)
aufgestellt.

Die Stadt Lobau verfligt tber eine Klarstellungssatzung'. Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung bindet
unmittelbar an die festgesetzte Klarstellungslinie der Stadt Lobau an.

2. Planungsziele

Mit der Aufstellung der Erganzungssatzung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Bebaubarkeit der im Geltungsbereich der Satzung befindlichen Flurstiicke im Rahmen des § 34 BauGB
geschaffen werden.

Die Planungsabsicht der Stadt zielt darauf ab, in zweiter Reihe an der ,Oelsaer Strae* eine zuséatzliche
Einzelhausbebauung fir Wohnen zuzulassen. Die geplante Erganzungssatzung schafft Innenbereich am Rand
der Ortslage. Die lokale Baulandbereitstellung an der ,Oelsaer StraRe" dient dem Befriedigen der
Wohnbediirfnisse der anséssigen Bevolkerung. Zeitnah soll somit der Nachfrage an Baugrundstiicken westlich
der Innenstadt, im Stadtteil Altldbau Rechnung getragen werden. Ziel ist die maBvolle Weiterentwicklung des
baulichen Bestandes an der ,Oelsaer Strae" zur Schaffung zeitgeméaRer Wohnverhaltnisse gemalk Z 2.2.1.6 des
LEP 2013. Damit wird der bestehenden konkreten Nachfrage an Bauflachen durch Anwohner der Stadt Lobau an
der ,Oelsaer Stralle” nachgekommen. Wohnbauflachen miissen fiir die Sicherung der gemeindlichen
Eigenentwicklung insbesondere fiir junge Familien bereitgestellt werden. Der geplante Vorhabenstandort
gewahrleistet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Die Erganzungssatzung unterstiitzt das Schaffen sozial
stabiler Bewohnerstrukturen, vorallem durch die Baulandbereitstellung fiir junge Familien und tragt zur
Eigentumsbildung der Bevdlkerung bei.

1 Klarstellungssatzung der Stadt Lébau von 1998, geéndert 2014.
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Stadt Lébau Ergénzungssatzung ,Altlobau — Oelsaer Strafle" Satzung vom 04.05.2017
beigefiigter Teil: Begriindung

Die Erganzungssatzung steht mit den stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Stadt Lébau im Einklang.

Der Geltungshereich der Erganzungssatzung schlieft im Siiden und Westen an vorhandene Bebauung an. Das
geplante Wohnbauvorhaben wird sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
tiberbaubaren Grundstiicksflache in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigen. Das Ortsbild wird durch das
Vorhaben nicht beeintréchtigt. Die festgesetzten grlinordnerischen Mafnahmen am ndrdlichen Rand des
Geltungsbereiches bilden den Abschluss der Siedlungsstruktur. Die zukiinftigen Festsetzungen der
Ergénzungssatzung gewahrleisten die notwendige Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung an
dem Standort.

Ortliche Erganzungen einzelner Baugrundstiicke sind NeuerschlieBungen von zentralen Baugebieten an anderer
Stelle vorzuziehen. Vorhandene Infrastruktureinrichtungen kénnen gemaR dem Grundsatz zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden mit genutzt werden.

Dem Entzug landwirtschaftlicher Flachen wird mit der Aufstellung der Erganzungssatzung nicht Vorschub
geleistet.

Zur Sicherung des naturschutzfachlichen Ausgleichs werden im Geltungsbereich der Erganzungssatzung
entsprechende zeichnerische und textliche Festsetzungen getroffen. Umweltschiitzende Belange werden in der
Erganzungssatzung hinreichend beriicksichtigt.

Die ErschlieBung des Geltungsbereichs kann aufgrund der Lage zwischen ,Oelsaer StraRe” und ,Dehsaer
Stralke" gewahrleistet werden.

3. Satzungsverfahren

Gemaf § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde ,durch Satzung [...] einzelne AuBenbereichsflachen
in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche
Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind”.

Die Siedlungsstruktur an der ,Oelsaer StraBe" ist durch vorwiegend Wohnen, aber auch Gewerbe und
landwirtschaftliche Nutzung charakterisiert. Die zu beplanende Flache ist durch die angrenzenden Bauten an der
,Oelsaer Strafle” ausreichend gepragt. Im Westen des Geltungsbereichs befinden sich die Geb&ude der
ehemaligen Ausbildungsstatte Kolping, im Siiden liegen die Wohngebaude der ,Oelsaer Strae" Nr. 34, 34a, 36
und 38 und im Osten grenzt eine Garage mit privater Griinflache an. Das Flurstiick 483 der Gemarkung Altidbau
im Geltungsbereich der Erganzungssatzung ist bereits durch eine Doppelgarage bebaut. An das geplante
Baugrundstck (Flurstlick 483 Gemarkung Altldbau) fiihrt ein privater Zufahrtsweg heran. Die in den Innenbereich
einzubeziehenden Griinflachen werden derzeit zur privaten Freizeitgestaltung genutzt und bilden funktionell eine
Aulenwohnfldche. Die Nutzung als private Grinflache unterscheidet sich deutlich von den ndrdlichen und
ostlichen Ackerflachen. Eine Abgrenzung zur offenen Landschaft erfolgt durch den vorhandenen Bewuchs
(Baume und Straucher).

Die in § 34 Abs. 5 BauGB aufgeflihrten Bedingungen fiir das Aufstellen einer Erganzungssatzung liegen vor:

Die vorliegende Satzung ist mit der angestrebten geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Lobau
insgesamt vereinbar. Die Siedlungsstruktur an der ,Oelsaer Strale" in Altlébau ist durch eine lockere Bebauung
aus Einzelhdusern und mehrseitigen Hofen mit insgesamt dorflichem Charakter gekennzeichnet. Mit der Satzung
soll ein weiteres Einfamilienhaus entstehen, welches mit den umliegenden Haupt- und Nebengebauden der
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Stadt Lébau Ergénzungssatzung ,Altidbau — Oelsaer Strake" Satzung vom 04.05.2017
beigefiigter Teil: Begriindung

Nachbarflurstiicke einen Bebauungszusammenhang bildet und somit eine angemessene Erweiterung der
Siedlungsstruktur darstellt. Mit dem geplanten Baugrundstiick fiir ein Wohnhaus auf dem Flurstiick 483 der
Gemarkung Altldbau ordnet sich die Erganzungssatzung in die bauliche Struktur am nérdlichen Rand von
Altldbau, im westlichen Stadtgebiet von Lébau ein. Mit der Erganzungssatzung wird an die vorhandenen
baulichen Strukturen mit dorflichem Charakter angeschlossen.

Aufgrund der geringen baulich in Anspruch zu nehmenden Flache schafft die Ergéanzungssatzung nicht die
Zuldssigkeitsvoraussetzungen  fir ~ Vorhaben, die  einer  Pflicht ~ zur  Durchfiihrung  einer
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) nach Anlage 1 zum Gesetz iber die UVP oder nach Landesrecht
unterliegen.

Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und
Europdischer Vogelschutzgebiete durch die Erganzungssatzung bestehen nicht. Im westlichen Stadtteil von
Lobau sind keine FFH- oder Vogelschutzgebiete ausgewiesen.

4, Lage im Raum

Die Stadt Lobau liegt im Osten des Freistaates Sachsen im Landkreis Gorlitz. Das Satzungsgebiet befindet sich
am westlichen Rand des Stadtgebietes in der Gemarkung Altlobau zwischen ,Oelsaer Strale" und ,Dehsaer
Strale”,

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung ,Altiébau — Oelsaer Strale” schliet die Teile der Flurstiicke 96/2,
483 und 567/10 der Gemarkung Altlobau ein. Insgesamt wird eine Flache von 2.043 m? (iberplant.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an Ackerflachen an. Nach Westen erstreckt sich der ehemals als
Ausbildungsstatte (Kolping) genutzte Gebaudebestand. Das Gelande und die Gebaude sind seit mehreren
Jahren ungenutzt. Im Siiden und Osten schlieft die vorhandene Wohnbebauung der ,Oelsaer StraRe” mit
Nebengebauden (Doppelgarage) sowie Grlinflachen zur privaten, freizeitbedingten Nutzung an.

CP Landschaftsarchitektur Panse 3



Stadt Lobau Ergénzungssatzung ,Altlébau — Oelsaer Strafe* Satzung vom 04.05.2017
beigefligter Teil: Begriindung
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Abbildung 1: Auszug topografische Karte
(Quelle: www.geoportal.sachsen.de, bearbeitet LA Panse, Plangebiet pink umrandet)
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Stadt Lébau Erganzungssatzung ,Altidbau — Oelsaer Stralle" Satzung vom 04.05.2017
beigefiigter Teil: Begriindung

422/6

Abbildung 2: Auszug Luftbild mit Flurstiicken (Quelle: www.geoportal.sachsen.de, bearbeitet LA Panse)

== = Klarstellungslinie = (elfungsbereich Ergédnzungssatzung

Der Geltungsbereich ist im Norden mit einer Doppelgarage bestanden. Die (ibrigen Flachen stellen sich als
private Griinflache zur Freizeitnutzung mit vorwiegend Nadelgehdlzen (Gemeine Fichte — Picea abies, Blaufichte
— Picea abies ,glauca’, Larche — Larix decidua) und Weiflbirke — Betula pendula in den Randbereichen dar.

Auf dem Flurstlick 567/10 der Gemarkung Altlobau verlauft ein Teil des, als FuBweg beschrankt offentlich
gewidmeten ,Kirchweges".

Der nordliche Teil des Flurstiickes 96/2 Gemarkung Altidbau wird ebenfalls als private Griinflache genutzt und
zum Teil dberfahren.

Die durch den Geltungsbereich der Ergénzungssatzung Gberplanten Flurstiicke binden sowohl im Norden (iber
die S 115 ,Dehsaer StraRe" als auch im Siden (ber die ,Oelsaer StraRe‘ an die offentlichen
Erschliefungsanlagen an.

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung befindet sich im Verfahrensgebiet der landlichen Neuordnung
B 178 Ortsumgehung Lobau (Flurbereinigung). Das Flurbereinigungsverfahren dauert an.

C,) Landschaftsarchitektur Panse 5



Stadt Lébau Ergénzungssatzung ,Altidbau — Oelsaer Strafte" Satzung vom 04.05.2017
beigefigter Teil: Begriindung

5. Stadtebauliches Konzept

Die Erganzungssatzung verfolgt den Zweck, den vorhandenen Siedlungskérper zu ergénzen, indem der
Geltungsbereich in den Innenbereich der Stadt Lobau einbezogen wird. In Verbindung mit dem umliegenden
Gebaudebestand soll entlang der ,Oelsaer Strale” eine zusammenhéngende Bebauung entstehen. Der
stadtebauliche Rahmen fiir das Aufstellen einer Satzung liegt vor. Aufgrund der stidlich, siidwestlich, westlich und
ostlich angrenzenden Bauten sowie der in der Umgebung vorhandenen verkehrlichen ErschlieRungsstrukturen
eignet sich die Flache zur Fortfiihrung der lockeren Siedlungsstruktur fiir ein Baugrundstiick.

Die das Satzungsgebiet umgebende Bebauung entlang der ,Oelsaer StraRe" zeichnet sich durch
zweigeschossige Gebaude als Dreiseithdfe oder freistehende Einzelhduser aus. Im Osten grenzt eine Garage an
den Geltungsbereich an. Im Westen liegt der leer stehende Geb&udebestand des ehemaligen
Ausbildungswerkes Kolping. Die vorrangige Nutzung entlang der ,Oelsaer StraRe* ist Wohnen mit
landwirtschaftlicher Nutzung bzw. nicht wesentlich stdrendem Gewerbe. Fir den Geltungsbereich der
Erganzungssatzung wird eine Fortsetzung des bestehenden Siedlungscharakters angestrebt. Die Art der
baulichen Nutzung ist dementsprechend als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Es ist das Errichten eines Wohnhauses auf dem sidlichen Teil des Flurstiickes 483 der Gemarkung Altlobau
geplant. Das Gebdude ist mit maximal zwei Vollgeschossen zuldssig. Die Einordnung des geplanten
Wohngebaudes in die Umgebung wird somit sichergestellt. Die festgesetzte Baugrenze gibt die (iberbaubare
Grundstticksflache vor und lasst die Bebauung nur im Siiden des Flurstiickes 483 der Gemarkung Altlébau zu, so
dass ein baulicher Bezug zwischen geplanten Wohngebaude und vorhandenen Bauten entsteht. Im hinteren Teil
des Grundstiicks sind der zum Wohnhaus gehérende Garten und die naturschutzfachliche
Kompensationsmafinahme anzuordnen. Weitere bauliche Anlagen sind in der festgesetzten Garten- und
Grlinflache nicht zugelassen. Mit den MaRgaben zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung sowie der
uberbaubaren Grundstticksflache fiigt sich das geplante Wohnbauvorhaben in die Eigenart der néheren
Umgebung ein.

Mit der Ergénzungssatzung werden 2.043 m? private Griinflache in den Innenbereich an der ,Oelsaer Strale" in
L6bau einbezogen.

Der Versiegelungsgrad innerhalb des Satzungsgebietes wird durch die Fortsetzung der vorhandenen
durchgriinten Siedlungsstruktur und durch die griinordnerischen Malnahmen begrenzt. Zudem sind neu zu
errichtende PKW-Stellpléatze, Zufahrten und Wege in wasserdurchléssiger Bauweise zu befestigen.

6. ErschlieBung

verkehrsseitige Erschliefung

Die verkehrsseitige Erschliefung ist mdglich. Ausgehend von der ,Oelsaer Strale" ist (iber die vorhandene,
Zufahrtsstrale die ErschlieBung sichergestellt. Die vorhandene Zufahrt zum Flurstiick 483 der Gemarkung
Altlébau ist 6ffentlich-rechtlich gemaR § 2 (12) SachsBO durch die Ubernahme einer Baulast gesichert. Die
entsprechenden Baulasten sind bereits beantragt.

Zusétzlich ist die Zufahrt ausgehend von der ,Oelsaer StralRe" lber die Flurstlicke 96/2 und 98/1 der Gemarkung
Altiobau zu Gunsten des Flurstlickes 483 der Gemarkung Altlébau privat-rechtlich durch einen Eintrag im
Grundbuch gesichert.
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Stadt Lébau Erganzungssatzung ,Altidbau — Oelsaer Straflle Satzung vom 04.05.2017
beigefiigter Teil: Begriindung

MedienerschlieRung

Die medientechnische Erschliefung des Geltungsbereichs ist gewahrleistet. Ausgehend von der ,Oelsaer
Strale" konnen alle erforderlichen Medien, wie Trinkwasser, Elektrizitdt, Gas und Telekommunikation in das
Satzungsgebiet verlegt werden. Es ist die Neuverlegung von Leitungen notwendig. Die erforderlichen
AnschlussmaBnahmen sind mit den zusténdigen Medientragern abzustimmen. Die NeuerschlieBungskosten sind
durch die Bauwilligen zu tragen.

Versorgungstréager fir Strom, Gas und Trinkwasser sind die Stadtwerke L6bau GmbH.

Der Anschluss an die Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die Telekom Deutschland GmbH. Fiir den
rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Strafenbau und den
BaumaRnahmen der anderen Leitungstrdger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalnahmen im Satzungsgebiet der Telekom Deutschland GmbH so friih wie mdglich, mindestens
3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Zudem ist eine rechtzeitige Abstimmung zur Lage und
Dimensionierung der Leitungszonen vorzunehmen.

Abwasserentsorqung

Die abwasserseitige Erschliefung des Satzungsgebietes hat gemafRl den satzungsrechtlichen Vorgaben des
Abwasserzweckverbandes (AZV) Lébau Nord zu erfolgen.

Die Schmutzwasserentsorgung soll tiber das offentliche Leitungsnetz des AZV ,Lébau Nord" realisiert werden.
Die Anbindung des Satzungsgebietes an das Offentliche Abwassernetz ist mdglich. Der nachste
Schmutzwasserkanal befindet sich in der ,Oelsaer Strafe”.

In der ,Oelsaer Strae" befindet sich ebenso ein Regenwasserkanal des Abwasserzweckverbandes. Das auf den
Dach- und versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser innerhalb des Baugrundstiickes kann dem
Regenwasserkanal der ,Oelsaer Strale” zu gefiihrt werden. Das Benutzen der Orts- bzw.
Regenwasserkanalisation zur Niederschlagswasserableitung setzt das Einvernehmen des Betreibers voraus und
ist nur im Rahmen der erlaubten Gesamteinleitmenge zulassig. Aus diesem Grund wird empfohlen, vorab zu
priifen, ob das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser (insbes. von der Dachfldche) nicht (iber die
belebte Bodenzone versickert werden kann. Bei einer Versickerung Uber die belebte Bodenzone miissen die
Untergrundverhaltnisse geeignet sein.

Die Hausanschlisse fiir Schmutz- und Regenwasser miissen neu hergestellt werden. Hierzu ist ein
entsprechender Entwasserungsantrag mit einem aussagekréaftigen Lage- und Héhenplan beim AZV Lobau Nord
einzureichen. Die NeuerschlieBungskosten sind durch die Bauwilligen zu tragen.

Brandschutz / Léschwasser

Ausgehend von einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung (gem. DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405
Tabelle 1) ist sicherzustellen, dass im Brandfall 48 m*h Léschwasser bereitgestellt werden (Ermittlung nach
DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405). Diese Menge muss (iber 2 h verfiighar sein.

Die standortkonkrete Einordnung des Geb&udes einschlieRlich Ermittlung der notwendigen Léschwassermenge
erfolgt im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren. Kiinftige bauliche Anlagen werden so angeordnet, dass
der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt wird und bei einem Brand
die Rettung von Menschen und Tieren sowie wirksame Loscharbeiten méglich sind.
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Stadt Lobau Erganzungssatzung ,Altiébau — Oelsaer Strale" Satzung vom 04.05.2017
beigefiigter Teil: Begriindung

T Griinordnerisches Konzept

7.1 Bestandserfassung

Schutzgut Zustand / Bewertung

Boden/Geologie - siedlungsnahe Flache, mit einer Doppelgarage (iberbaut

- Bdden mit iberwiegender Garten-/privater Griinflachennutzung, in den
Randbereichen bepflanzt mit Laub- und Nadelbaumen

- vorhandene Zufahrten teil- bis vollversiegelt

—> anthropogene Beeinflussung gegeben
-> natirliches Bodengefiige vorbelastet

- LoR-Staugley = méaRig frischer Boden
- die umgebenden Flachen weisen mittlere Bodenfruchtbarkeit auf

Wasser - keine Oberflachengewasser im Plangebiet

- mittleres Schutzpotential der Grundwassertiberdeckung

Klima - begriinte Flache, mit Rasen bewachsen, im Randbereich Laub- und
Nadelbdume

—> Frischluftentstehung am Ortsrand méglich, aber Flache von sehr geringer
Grofe, daher unbedeutend

Landschaftshild / - Ortsrandsituation: Plangebiet angrenzend an bestehende Bebauung und
Erholung landwirtschaftliche Nutzung (Ackerland)

- keine besondere landschaftsasthetische Bedeutung oder Bedeutung fiir
Erholungsnutzung erkennbar

leerstehende Gebaude der Ausbildungsstatte Kolping westlich des
Geltungsbereichs, als Vorbelastung fiir das Landschaftsbild einzustufen

Arten und Biotope - Flurstlicke 483 und 96/2 Gemarkung Altlobau innerhalb des Geltungsbereich

als Garten/private Griinflache zu bewerten
(siehe Griinordnung,

. - Geholzbestand in den Randbereichen, besteht (iberwiegend aus Gemeiner
Bestandsbiotoptypen)

Fichte (Picea abies) einzelnen Blaufichten (Picea abies ,glauca’), Lérchen
(Larix decidua), einer Stieleiche (Quercus robur) und Weiflbirken (Betula
pendula) als Baumreihe oder Einzelgehdlze

- Baumreihe im Westen unterpflanzt mit einreihiger Strauchhecke aus
Schneebeere (Symphoricarpus albus)

- auf dem ndrdlichen Teil des Flurstiickes 96/2 Gemarkung Altlobau auch drei
bis vier Obstbaume vorhanden

- im Siidosten des Flurstlickes 483 Gemarkung Altlobau eine Aufforstung aus
Gemeiner Fichte angelegt

- im Norden des Flurstlickes 483 Gemarkung Altlobau eine Doppelgarage mit
Zufahrt aus Betonplatten vorhanden

- die Zufahrten auf den Flurstiicken 483 und 567/10 Gemarkung Altlébau sind
voll- (Asphalt und Betonplatten) oder teilversiegelt (Schotterdecke) befestigt
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Der Ausgangszustand der Fléche innerhalb des Geltungsbereichs der Erg@nzungssatzung ist als weniger
wertvoll einzuordnen.

7.2 Auswirkungen der Ergdnzungssatzung

Mit der Erganzungssatzung ,Altldbau — Oelsaer Stralke" wird eine Flache von 2.043 m? am ndrdlichen Rand von
Altlébau in den Innenbereich einbezogen. Die Erganzungssatzung umschlieRt die Teile der Flurstiicke 96/2, 483
und 567/10 der Gemarkung Altlobau. Die Erweiterung der vorhandenen Siedlungsstruktur soll mit Hilfe der
Erganzungssatzung erméglicht werden. Auf den Flachen ist ein Baugrundstiick fiir ein Wohnhaus vorgesehen.
Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die umgebende Siedlungsstruktur bestimmt. Neben der Bebauung
entstehen gértnerisch genutzte Flachen.

Mit dem geplanten Vorhaben geht der Verlust der vorhandenen Garten- bzw. privaten Griinflache mit Gehélzen
einher. Das natiirliche Bodengeflige wird im (berbauten und versiegelbaren Bereich dauerhaft verandert bzw.
zerstort, Durch die zusatzliche Versiegelung und Uberbauung erhdht sich der Oberflachenabfluss.
Vorbelastungen sind auf der Flache und der Umgebung durch die bereits vorhandene Bebauung und
Versiegelungen zu verzeichnen.

Die Ausdehnung des Geltungsbereiches der Erganzungssatzung und insbesondere des (iberbaubaren Bereichs
wurde auf das unbedingt erforderliche Mal fiir ein Bauvorhaben auf den stidlichen Teil des Flurstiickes 483 der
Gemarkung Altlobau beschrankt. Das geplante Wohnhaus ist innerhalb der Baugrenze, im Siden des
Flurstlickes 483 der Gemarkung Altldbau zu errichten. Die Garten-/private Griinflache auf dem Flurstiick 96/2 der
Gemarkung Altlobau bleibt bestehen und wird durch das Anpflanzen von Obstgehdlzen aufgewertet. Mehr als die
Halfte der Flache auf dem Flurstiick 483 der Gemarkung Altlobau ist von weiterer Bebauung freizuhalten und als
Griinflache festgesetzt.

Bei den fiir die Wohnbebauung in Anspruch genommenen Garten- und privaten Griinfldchen handelt es sich nicht
um hochwertige Biotopstrukturen. Der Verlust der Fichten als nichtheimische Gehdlze sowie die einreihige Hecke
aus Schneebeere und einzelne Weiltbirken sind als vertretbar einzuordnen. Eine Beeintrachtigung besonders
oder streng geschiitzter Arten oder deren Fortpflanzungs-, Brut- und Lebensstatten ist durch das Errichten eines
Wohnhauses im stidlichen Teil des Flurstlickes 483 Gemarkung Altlobau nicht zu erwarten.

Die naturschutzfachliche Kompensation soll einerseits durch das Erganzen der vorhandenen Obstbaume auf
dem Flurstlick 96/2 der Gemarkung Altlobau geschaffen werden. Andererseits ist auf dem Flurstlick 483 der
Gemarkung Altlobau eine Strauchhecke als Abgrenzung zur anschliefenden Ackerflache anzulegen. Ziel ist es,
unter Berlicksichtigung des vorhandenen Potentials einen angemessenen Ausgleich fiir den zu erwartenden
Eingriff in Natur und Landschaft zu schaffen.

Beeintrachtigungen fiir die klimatische Ausgleichsfunktion oder die Luftqualitat aufgrund der Planung sind,
bedingt durch die geringe FlachengréRe nicht erkennbar.

Mittels der Erganzungssatzung wird die Mdglichkeit gegeben, die vorhandene Bebauung um einen
Einzelhausstandort zu erweitern. Die umgebende Siedlungsstruktur ist durch Wohnen und Landwirtschaft sowie
das leer stehende Ausbildungsstéattengelande geprégt. Beeintrachtigungen fiir das Landschaftsbild sind durch die
Erweiterung der Siedlungsstruktur am ehemaligen ,Kirchweg" nérdlich der ,Oelsaer Strale” nicht zu erwarten.

7.3 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

GemaR § 1a Abs. 3 BauGB sind bei Ergédnzungssatzungen umweltschiitzende Belange in der Abwéagung zu
beriicksichtigen. Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erfolgt nach der Handlungsempfehlung zur Bewertung und
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Bilanzierung von Eingriffen des Freistaates Sachsen (Verwendung Sachsischer Biotoptypennummern laut
Biotoptypenliste von 1994 mit entsprechend vergebenen Biotoppunkten) im einfachen Biotopwertverfahren. Die
Bilanzierung erfolgt mit verbal-argumentativer Erganzung, um allen Schutzgiitern gerecht zu werden.

Die Biotoptypen fiir die Bestands- und Planungssituation sind in Anlage 1 Griinordnung dargestellt.

Tabelle 1: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz: innerhalb des Geltungsbereichs

Nutzungs-/ Biotoptyp nach Biotop- | Planungs- A : . ;
Blotopwertlste WETe Bt FlaghenantelllAnzahI Biotopwert
vor nach vorher nachher
MaRnahme Mafnahme |[(Sp. 2 x Sp. 4)| (Sp.3 x Sp. 5)
SP1 SP2 SP3 SP 4 SP 5 SP 6 SP7
Biotoptypen (Bestand)
02.02.410 Baumreihe mit Hecke 20 20 148 m? 0 m? 2.960 0
(1 m Breite)
-~ Aufforstung 11 11 130 m? 0 m? 1.430 0
(Picea abies)
11.03.700 Gartenland 10 91 1510 m? 606 m? 15.100 6.060
-- Gebaude 0 0 50 m? 50 m? 0 0
-- StralRe, Weg - Schotter 3 3 55 m? 55 m? 165 165
11.04.100 StraBe, Weg - 0 0 95 m? 95 m? 0 0
Betonplatten
11.04.100 Strake, Weg - Asphalt 0 0 55 m? 55 m? 0 0
Biotoptypen (Entwicklung)
-- Einzelhaussiedlung mit 8 8 0 m? 730 m? 0 5.840
Garten
11.04.100 StraRe, Weg - Schotter 3 3 0 m? 90 m? 0 270
-- Streuobstbestand 25 23 0 m? 302 m? 0 6.946
-- sonstige wertvolle 22 20 0 m? 60 m? 0 1.200
Gehblzbestande
Summe/Ubertrag 2043 m?| 2043 m 19.655 20.481
Biotopwertdifferenz: Summen Biotopwert-
der Sp. 5 minus Sp. 6 differenz: keine
Uberhang: 826
Gesamtbeurteilung:
KompensationsmaR-
nahmen ausreichend

Die im Geltungsbereich der Erganzungssatzung befindlichen Teile der Flurstlicke 96/2 und 483 der Gemarkung
Altlobau werden entsprechend ihrem Ausgangszustand als Garten/private Griinflache eingestuft. Es handelt sich
um eine kurzrasige Grinlandflache mit regelmaRiger Mahdnutzung. Die Flachen sind in den Randbereichen mit
Gehdlzen bestanden. Bei den Gehdlzen handelt es sich um WeiRbirken (Betula pendula), zahlreiche Fichten
(Picea abies, Picea abies ,glauca’), zwei Larchen (Larix decidua), eine Stieleiche (Quercus robur), eine einreihige
Hecke aus Schneebeere (Symphoricarpus albus) und drei einzelne Obstbdume auf dem Flurstlick 96/2
Gemarkung Altlobau. Insgesamt ist die Mischung aus einheimischen Laubb&umen und den standortfremden
Nadelbdaumen als weniger wertvoll einzuordnen. Eine Fichtenaufforstung befindet sich im Siidosten des
Flurstiickes 483 Gemarkung Altidbau. Die Flachen werden als Garten bzw. private Griinflachen genutzt und sind
durch die vorhandenen Zufahrten zerschnitten. Eine landwirtschaftliche Nutzung findet nicht statt.
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Abbildung 3: Blick aus Richtung Stiden auf das zu bebauende Gebiet (Flurstiick 483 Gemarkung Altlébau)

Mit der Zulassigkeit von ausschlieRlich lockerer Einzelhaus-Bebauung im Siiden des Flurstiickes 483 der
Gemarkung Altlobau wird neben (berbauten und versiegelten Bereichen eine dauerhafte Begriinung der
Grundstticksflachen erfolgen. Durch die Anlage einer Anpflanzung aus einheimischen Strauchern am nérdlichen
Rand des Geltungsbereiches der Ergénzungssatzung entsteht ein Abstandsstreifen zwischen dem privaten Griin
und den anschlieBenden Ackerflachen. Die Hecke fungiert als zusatzliches Biotopelement am Ackerrand und
kann Arten des Offen- und Halboffenlandes als Teilhabitat zum Riickzug oder zur Nahrungssuche dienen. Auf
dem Flurstiick 96/2 der Gemarkung Altlobau werden die noch vorhandenen Obstgehdlze durch Nachpflanzungen
erganzt. Ein typisches Biotopelement wird wiederhergestellt.

Der Verlust von privater Griinflache/Gartenland einschlieBlich der vorhandenen Gehdlzbestande ist unter
Berticksichtigung der umzusetzenden KompensationsmalRnahmen als vertretbar einzuschatzen.

8. MaBnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen fiir Natur und Landschaft

Innerhalb des Geltungsbereiches der Erganzungssatzung sind folgende Mafnahmen umzusetzen:

- Begriinung der nicht iberbauten Flachen als Garten; Freihalten der festgesetzten Griinflachen von
weiterer Bebauung

- Anlage einer Strauchhecke entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze auf dem Flurstiick 483 der
Gemarkung Altlébau

- Anlage eines Streuobstbestandes auf dem nérdlichen Teil des Flurstlickes 96/2 der Gemarkung Altlobau

Geplante Versiegelungen sind vorrangig durch Entsiegelungsmanahmen zu kompensieren. Insbhesondere
Funktionsverluste fir das Schutzgut Boden und den Wasserhaushalt kénnen somit gleichartig an anderer Stelle
wiederhergestellt werden. Eine Prifung zur Verfligung stehender Flachen erfolgte im Zuge der
Erganzungssatzung ,Altlobau — Oelsaer Strafle”. Geeignete Flachen zur Entsiegelung stehen als Ausgleich fiir
die vorliegende Planung nicht zur Verfligung oder kénnen aus eigentumsrechtlichen Griinden nicht fiir die
geplante Versiegelung mobilisiert werden. Bei der Abgrenzung des Geltungsbereiches der Erganzungssatzung
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wurde die in den Innenbereich einzubeziehende und inshesondere die tiberbaubare Flache so gering wie mdglich
gehalten.

In der Erganzungssatzung sind bodenschutzwirksame MaRnahmen in Form von Bepflanzungs- und
BegriinungsmalBnahmen eingeplant. Die Verwendung einheimischer und standortgerechter Geholze ist
vorgeschrieben. Die festgesetzten Mafinahmen zur Begriinung und Bepflanzung der nicht (iberbauten Flachen
bzw. die Anlage einer Strauchhecke aus einheimischen und standortgerechten Arten am nordlichen Rand des
Geltungsbereichs sowie das Erweitern des Obstbaumbestandes auf dem Flurstiick 96/2 der Gemarkung Altidbau
dienen ebenso dem Bodenschutz. Die Pflanzungen verbessern die Filter-, Puffer- und Speicherkapazitat des
Bodengefiiges und optimieren somit auch die Grundwasserneubildung. Die natiirlichen Funktionen des
Schutzgutes Boden sind durch die bisherige Nutzung und Bebauung anthropogen beeinflusst.

Es kann von einer nachvollziehbaren, ausgewogenen Bilanz zwischen dem zu erwartenden Eingriff und den
dafir festgesetzten Ausgleichsmaltnahmen ausgegangen werden.
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