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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
,TORGAER STRARE"

1. PLANUNGSGRUNDLAGEN

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Kodersdorf beschloss in seiner Sitzung am 03.04.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes , Torgaer Stralle”.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Baurecht fiir die Errichtung eines neuen Kindergartens,
einer Wohnstatte fiir begleitetes Wohnen sowie fiir die Errichtung von Wohngebauden. Der Bedarf ergibt
sich aus konkreten Bauanfragen junger Familien und der Diakonie sowie dem Umstand, dass der Kinder-
garten in seiner bestehenden Form an seine Aufnahmekapazitaten gestofRen ist.

Fir die Planung werden Teilflachen der Flurstiicke 43/1 und 46 der Gemarkung Kodersdorf Flur 9 bean-
sprucht.

Flr das Gebiet werden folgende Planungsziele angestrebt:

= Sicherung der stadtebaulichen Ordnung

= Festsetzung der Standorte fiir die geplante Wohnbebauung als ,, Allgemeines Wohngebiet” gem. § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

= Festsetzung des Standortes des geplanten Kindergartens als Flache fiir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung "Kindergarten" gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

= Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksfliche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23
BauNVO, um eine effektive Auslastung des Plangebietes zu erreichen und die Beeintrachtigungen
fiir die Schutzgiter so gering wie moglich zu halten

= Festsetzungen zur Art, zum Umfang und zur Positionierung der notwendigen naturschutzrechtli-
chen Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen

= Festsetzungen der Art und des Umfangs der Verkehrsflachen

= Festsetzungen der Lage der Gewadsser und Entwasserungseinrichtungen

= Festsetzungen zum Immissionsschutz
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1.2 Standort und Beschreibung des Plangebietes

Das gesamte Bebauungsplangebiet des Bebauungsplanes , Torgaer StraRe” umfasst eine Flache von ca.
3,24 ha und befindet sich in unmittelbarer Ndhe des Ortskerns von Kodersdorf. Begrenzt wird der Vorha-
benstandort durch die Gemeindestralle , Torgaer Stralle” im Osten, landwirtschaftlich genutzten Wiesen-
flichen im Siiden sowie im Westen und durch ein gewerblich / wohnbaulich genutztes Grundstiick im
Norden.
In rdumlicher Nahe zum Vorhabenstandort (gelbe Umrandung, Abb. 1) befindet sich zudem

e die BundesstraRe B115 (Entfernung ca. 160 m)

e der Heideberg (Entfernung ca. 760 m)

e die Bundesautobahn BAB4 (Entfernung ca. 570 m)

o das Gewerbegebiet ,Kranichsberg” (Entfernung ca. 1.000 m)

e das Industriegebiet ,Sandberg” (Entfernung ca. 1.200 m)

e die Kirche mit Pfarrhaus (Entfernung ca. 100 m)

e das Gemeindeamt / Schloss Nieder-Rengersdorf (Entfernung ca. 230 m)

e die Schule (Entfernung ca. 470 m)

Heideberg

Abbildung 1: Ubersichtsplan Vorhabenstandort, Quelle Luftbild: https://geoportal.sachsen.de
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2. PLANUNGSERFORDERNIS UND VERFAHREN NACH DEM BAUGESETZBUCH

Es wird ein Bebauungsplan gemaR Bebauungsplan "Torgaer StraRe" A
§ 10 BauGB aufgestellt. Das Pla-

nungsgebot ist nach § 1 Abs. 3 BauGB
gegeben, da es sich um Standorte

Gemarkung Kodersdorf Flur 8

handelt, in denen zur Herbeiflihrung ~~"‘~~_
von Baurecht eine verbindliche Bau-
leitplanung erforderlich ist.

Am 03.04.2018 fasste der Gemeinde-
rat der Gemeinde Kodersdorf den
Beschluss (25/2018) zur Aufstellung
des Bebauungsplanes. Der Geltungs-

Gemarkung Kodersdorf Flur 9 Gemarkung Kodersdorf Flur 10

o
s
——

bereich umfasst Teilflichen der L——"
Flurstiicke 43/1 und 46 der Gemar- —

kung Kodersdorf Flur 9 (siehe Abb. Abbildung 2: Lageplan zum Aufstellungsbeschluss
2). Der Beschluss (25/2018) wurde

am 02.05.2018 im Amtsblatt des Verwaltungsverbandes WeiRer Schops / NeiRe veroffentlicht.

Frihzeitige Beteiligung der Biirger, Beh6rden, Nachgemeinden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belan-
ge gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie § 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden, Nachbargemeinden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
wurde mit Anschreiben vom 9.11.2018 durchgefiihrt. Die Blirger wurden im Rahmen eines Erdrterungs-

termines, welcher am 20.06.2019 durchgefiihrt wurde, friihzeitig am Verfahren beteiligt.

Entsprechend den hervorgebrachten Anregungen und Bedenken innerhalb der frihzeitigen Beteiligungs-

phase wurden in der Entwurfsbearbeitung folgende Untersuchungen durchgefiihrt:

1. Erarbeitung einer Analyse zur Verfligung stehender Wohnbauflachen in der Gemeinde Kodersdorf
gemald den Vorgaben der Raumordnungsbehorden

Erarbeitung einer speziellen Artenschutzpriifung fir den WeiRstorch

Erarbeitung einer Baugrunduntersuchung

Erarbeitung einer hydrodynamisch-nummerischen Modellierung des Oberflachenabflusses
Erarbeitung eines Schallgutachtens

o v ks~ wN

Erarbeitung einer Vorplanung fiir die zukiinftige Entwasserung

Die Ergebnisse der o0.g. Untersuchungen fiihrten zu folgenden Anderungen im Bebauungsplan

1. Neubewertung der geplanten KompensationsmalRnahmen aufRerhalb des Bebauungsplangebietes
(kein Abriss von leerstehenden Gebduden — stattdessen Schaffung eines Feuchtbiotops)

2. Anpassung der Entwasserungskonzeption (Wegfall des Regenriickhaltebecken und Staugraben —
stattdessen Planung eines Staukanals)

3. Uberarbeitung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in Bezug zur Regenwasserriick-
haltung, naturschutzfachlicher KompensationsmaBnahmen, der geplanten Flachennutzungen
(u.a. Darstellung eines geplanten Gehweges, Lageveranderung der nérdlichen Entwasserungsgra-
bens) sowie erforderlicher SchallschutzmafRnahmen

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,, TORGAER STRARE" Seite 6
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Beteiligung der Biirger, Behorden, Nachgemeinden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR3 § 3
Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB:
1. Die Beteiligung der Behdrden, Nachbargemeinden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
wurde mit Anschreiben vom 22.10.2019 durchgefiihrt.
2. Die Birger wurden im Rahmen einer 6ffentlichen Auslage im Zeitraum vom 13.11.2019 bis
13.12.2019 am Verfahren beteiligt.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im
wirksamen FNP der Gemeinde Kodersdorf wird
die Flache des Bebauungsplangebietes als Flache
fur die Landwirtschaft sowie als Wasserflache
dargestellt. Um die Entwicklungsabsichten der
Gemeinde im Flachennutzungsplan zu berticksich-
tigen, wurde am 6.6.2018 die Anderung des FNP
im Parallelverfahren zur Bebauungsplanung ge-
maRk § 8 Abs. 3 BauGB beschlossen.

Im zu andernden Flachennutzungsplan der Ge-

meinde Kodersdorf wird das Gebiet in Abhangig- R B
keit der Bauflichendarstellung als ,Wohnbaufla- . . . \ BT el A W

che”, ”F|éche fur Gemeinbedarf” (Zweckbestim_ | Abbildung 3: Auszug aus dem rechtskrdftigen FNP
' der Gemeinde Kodersdorf

-_—— am o wm

mung ,Kindergarten”) sowie als ,Griinflichen”
ausgewiesen. Somit entsprechen die im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen der Entwicklungsab-

sicht der Kommune.

2.2 Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan (LEP)

Mit dem in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 wurden landesplanerische Vorgaben
zur raumlichen Ordnung und Entwicklung des Freistaates Sachsen vorgegeben. Die Rahmenbedingungen
hierzu haben sich seit der letzten Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes im Jahr 2003 auf interna-
tionaler und nationaler Ebene, aber auch die teilrdumlichen Herausforderungen fir die raumliche Ent-
wicklung im Freistaat Sachsen selbst, weiter verandert, da aufgrund der Erweiterung der Europdischen
Union Sachsen nun in der Mitte Europas liegt.

Die Gemeinde Kodersdorf ist in den Festlegungskarten (1 und 3) des LEP 2013 u.a. als
e verdichteter Bereich im landlichen Raum ausgewiesen
e Raum mit besonderem Handlungsbedarf mit der Lage im grenznahen Gebiet

ausgewiesen.

Der Vorhabenstandort ist in den Festlegungskarte 7 des LEP 2013 als

e Verbindungsflache, in denen Flachen fir den Biotopverbund hergestellt werden sollen
dargestellt.
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Fir den Vorhabenstandort sind folgende Handlungsschwerpunkte aus der Fortschreibung des LEP maRge-

bend:
o Effiziente Flachennutzung und Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme” - insbesondere
das:
- Zulassigkeit der Ausweisung von Baugebieten im Aullenbereich nur in Ausnahmefallen, wenn
geeignete Flachen im Innenbereich nicht ausreichend vorhanden sind. Anbindung solcher
Baugebiete an vorhandene im Zusammenhang bebaute Ortsteile.
e Verdichtete Teilrdume sollen als Siedlungs-, Wirtschafts- und Versorgungsrdume mit ihren zentra-
len Orten in ihrer Leistungskraft so weiterentwickelt werden, dass von ihnen in Ergdnzung zu den
Verdichtungsraumen Entwicklungsimpulse in den landlichen Raum insgesamt ausgehen.

Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien

Erste Gesamtfortschreibung des Regionalplanes (Stand 2010)

In der ersten Gesamtfortschreibung des Regionalplans Oberlausitz-Niederschlesien, in Kraft getreten am
04.02.2010, ist der Vorhabenstandort im Raumnutzungskonzept als Vorbehaltsflache fiir das Landschafts-
bild / Landschaftserleben dargestellt.

Entsprechend den Handlungsschwerpunkten des Regionalplans sind folgende Grundsatze und Ziele fir
den Vorhabenstandort malRgebend:

e Die Nutzung von Natur und Landschaft soll sowohl vom Flachenanspruch als auch von der Intensi-
tat her mit dem Charakter der Landschaft, ihrer dsthetischen Wirkung und heimatgeschichtlichen
Bedeutung sowie den Erfordernissen der nachhaltigen Sicherung der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes, des Biotop- und Artenschutzes vereinbar sein. (G 4.1)

e Die Vorbehaltsgebiete Landschaftsbild und Landschaftserleben sollen fir die landschaftsbezoge-
ne Erholung erhalten und weiterentwickelt werden. (G 4.2.2)

Zweite Gesamtfortschreibung (Stand Juni 2015) - Vorentwurf
In den Festlegungskarten* des Vorentwurfs der zweiten Gesamtfortschreibung des Regionalplans wird der

Vorhabenstandort kleinflachig (im Westen) einem Vorranggebiet fiir Landwirtschaft sowie in der Gesamt-
heit einem Vorbehaltsgebiet fiir Kulturlandschaftsschutz und einem Gebiet mit klimatisch bedingten

Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes zugeordnet.

*der PlanungsmaRstab der Festlegungskarten des Regionalplans betragt 1:100.000, hierbei erfolgt keine
flurstiicksgenaue bzw. nutzungsorientierte Abgrenzung, sodass keine starren Abgrenzungen fiir ausgewie-
sene Gebiete bestehen, insofern nicht eine topographische Leitlinie (z.B. Stralle, Waldgrenze) ausschlag-
gebend ist, im Regelfall wird durch die Regionalen Planungsverbdnde den Kommunen innerhalb der
kommunalen Bauleitplanung ein rdumlicher Handlungsspielraum von 100 — 150 m belassen, was maf3-
stabsbedingt 1-1,5 mm in den Festlegungskarten entspricht und diese Handhabung durch das OVG Baut-
zen (Urteil des OVG Bautzen vom 3. Juli 2012 — 4 B 808/06) bestatigt wird

2.3 Beriicksichtigung umweltschiitzender und naturschutzrechtlicher Belange

Fur die Belange des Umwelt- und Naturschutzes wird gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durch-
gefiihrt. Es werden die erheblichen Umweltauswirkungen (vgl. auch Pkt. 4) ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet. Dabei werden die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr.7 BauGB untersucht. Beriicksichtigt werden u.a. die Stellungnahmen der Fachbehdrden, die Ergebnisse
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der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung fiir den Weilistorch, das Schallgutachten sowie die hydrolo-
gischen Untersuchungen.

Innerhalb der Umweltprifung wird auch der notwendige Kompensationsbedarf hinsichtlich des Eingriffes
in das Natur- und Landschaftspotenzial ermittelt.

Rechtlich verbindliche Flédchen
Das im Bebauungsplangebiet gelegene, gesetzlich geschiitzte Biotop , naturnahes, ausdauerndes Kleinge-

wasser” wird bericksichtigt und bleibt erhalten.

2.4 sonstige Rechte im Plangebiet

Grunddienstbarkeiten
Grunddienstbarkeiten oder Baulasten mit Bedeutung fiir das vorliegende Vorhaben sind im Geltungsbe-

reich des Bebauungsplanes derzeit nicht vorhanden.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,, TORGAER STRARE" Seite 9



RICHTER + KAUP

Ingenieure | Planer

3. STADTEBAULICHER PLANUNGSANSATZ & FESTSETZUNGSBEGRUNDUNG

3.1 Aktuelle Situation im Plangebiet

Der Uberwiegende Teil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird derzeit zur
Grinfutter- und Heugewinnung genutzt. Bei der Wiese handelt es sich um eine Mahwiese, welche ur-
spriinglich beweidet wurde. In der nérdlichen Randlage befindet sich ein kiinstlich angelegter Teich (mit
starkem Rohrichtaufwuchs). Dessen Zu- und Abfluss stellt ein Graben dar, welcher Giberwiegend technisch
ausgebaut (begradigt) ist. Entsprechend der Gelandetopographie, welche von Ost nach West ansteigt,
erlaubt der Vorhabenstandort einen freien Blick zum ,Heideberg”, der charakteristischen Erhebung von
Kodersdorf.

3.2 stidtebauliches Konzept

Abbildung 4: Stadtebaulicher Entwurf, Stand 02.10.2019, Quelle Luftbild: https://geoportal.sachsen.de

Konzeptionell soll der ca. 3,24 ha groRRe Vorhabenstandort dahingehend entwickelt werden, dass

1. der geplante Kindergarten in nérdlicher Richtung an die bestehende Bebauung ankniipft, ausrei-
chend groRe Freiflaichen besitzt und direkt Gber eine Anbindung an die ,Torgaer Stralle” er-
schlossen wird

2. die geplante Wohnbebauung im Siiden direkt an den Kindergarten anschlieft und Uber eine
Stichstralle erschlossen wird, welche eine Wendemoglichkeit flir dreiachsige Miillfahrzeuge be-
sitzt

3. eine Teilflache des geplanten Wohnbaustandortes fiir das Konzept des begleiteten Wohnens mit
direktem Bezug zum Kindergarten genutzt werden soll

4. das Uberschissiges, anfallendes Niederschlagswasser im Bereich des Vorhabenstandortes zu-
rickgehalten wird, sodass die Errichtung von Riickhalteanlagen (Staukanale) erforderlich ist

5. die westliche und sidliche Grenze mit einer Hecke abgepflanzt wird, um eine Eingriinung zu be-
wirken und einen Schutz vor Wind zu erzielen
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6. im ostlichen und sidlichen Bereich des Vorhabenstandortes - entlang der StichstraBe bzw. der
,rorgaer Strafle” - ein Gehweg in Richtung Ortszentrum errichtet wird, um die Verkehrssicher-
heit zu erhéhen und eine fuBlaufige Anbindung zu gewahrleisten

7. westlich des Vorhabenstandortes eine Entwasserungsmulde errichtet wird, welche in nérdliche
Richtung in den bestehenden Teich bzw. 6stlich in den neu zu bauenden Regenwasserkanal bzw.
in den Graben entlang der , Torgaer” Stralle entwassert

8. der nordlich verlaufende Graben im Rahmen der Standortgestaltung naturnah umgestaltet wird

3.3 Bestandsanalyse der Wohnbauflachen in der Gemeinde Kodersdorf

Entsprechend den Stellungnahmen der Raumordnungsbehérden (Landesdirektion Sachsen, Regionaler
Planungsverband Oberlausitz-Niederschlesien, Landkreis Gorlitz) ist im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens der Nachweis der Notwendigkeit liber die Festsetzung eines neuen Baugebietes zu erbringen.
Hierbei ist u.a. darzustellen, warum die im FNP dargestellten geplanten Wohn- und Mischbauflachen
derzeit nicht fiir eine bauliche Nutzung zur Verfiigung stehen.

3.3.1 Festlegungen im wirksamen FNP der Gemeinde Kodersdorf
Innerhalb des wirksamen FNP der Gemeinde Kodersdorf
wurden 3 Flachen fiir zukiinftige Wohnbebauung vorge-
sehen. Hierbei handelt es sich um die Standorte M1, W2
und W3 (siehe Abb. 5). Die Entwicklungsabsichten auf
den im Privateigentum befindlichen Flachen wurden bis

heute nicht umgesetzt.

aktuelle Nutzung der Standorte M1 und W2 Abbidung 5: Auszoq NP Gemeinde Kodersdorf
Eine Teilfliche des im wirksamen FNP dargestellten ; \ :
Mischgebietes M1 (rot markiert, Abb. 6) wird von der
Firma Auto Grasse gewerblich als Autohandel genutzt. Die
verbleibende Restflache des M1 sowie die gesamte Flache
W2 (M1 und W2 im genehmigten Bebauungsplan ,An der
B 115“ als Misch- und Wohngebiet festgesetzt) befinden
sich im Privatbesitz. Nach derzeitigem Sachstand werden
keine Flachen zum Verkauf angeboten und die Entwick-

lungsabsichten sind unklar.

ponih
— ), _wmae
\ - r N

Abbildung 6: Standoe M1 und W2 entsprechend wirksamen FNP der
Gemeinde Kodersdorf, Quelle Luftbild: https://geoportal.sachsen.de

37
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aktuelle Nutzung des Standortes W3

Der liberwiegende Teil der im wirksamen FNP dargestell-
ten Wohnbauflache W3 (siehe Abb. 5 und Abb. 7) wird
aktuell als Weide genutzt. Die Grundstiicke befinden
analog der Standorte M1 und W2 im Privateigentum und

werden aktuell nicht zum Verkauf angeboten.

3.3.2 in Aufstellung befindliche Bebauungsplanungen

Der Gemeinderat der Gemeinde Kodersdorf hat in seiner
Sitzung am 08.05.2018 die Aufstellung eines Bebauungs-
planes gemaR § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 11
BauGB beschlossen, um die planungsrechtliche Voraus-

setzung fir die Errichtung mehrerer Wohngebdude zu

schaffen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes um-
fasst die Flurstiicke 190, 191/4 und 192/5 der Gemarkung
Kodersdorf Flur 2 (siehe Abb. 8).

Entsprechend den stdadtebaulichen Darstellungen des

Vertragspartners (Flacheneigentiimer) ist die Errichtung

von bis zu 6 Wohngebduden geplant. Fir die Grundstiicke
Abbildung 8: geplanter Wohnbaustandort in Kodersdorf Bahnhof, Quelle
Luftbild: https://geoportal.sachsen.de

ung aus dem Umfeld des Flacheneigentiimers vor. Aktuell wurde noch keine Beteiligung der Behorden

liegen Interessensbekundungen fiir eine geplante Bebau-

und sonstiger Trager Offentlicher Belange bzw. der Biirger im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
durchgefiihrt, sodass nicht beurteilt werden kann, ob die beabsichtigte Entwicklung in vollem Umfang

umsetzbar ist.

3.3.3 zusammenhdngende, freie Bauflédchen in der Gemeinde Kodersdorf

Im Gemeindegebiet von Kodersdorf befinden sich aktuell 3 zusammenhangende Flachen, welche fir eine
Bebauung mit Wohngebiuden geeignet sind. Hierbei handelt sich um Teilflichen der Flurstiicke 70/14
(Abb. 9, Nr. 1), 153/3 (Abb. 9, Nr. 2) sowie 54/1 und 54/2 (Abb. 9, Nr. 3) der Gemarkung Kodersdorf Flur
10.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,, TORGAER STRARE" Seite 12



RICHTER + KAUP

Ingenieure | Planer

= =83 2 2o R > 4
Abbildung 9: zusammenhéngende Bauficichen in der Ortschaft Kodersdorf, Quelle Luftbild: https://geoportal.sachsen.de

Entsprechend den Festlegungen im wirksamen FNP sowie unter Berlicksichtigung der bestehenden Nut-

zungen werden folgende Entwicklungsziele auf den privaten bzw. kommunalen Grundstiicken angestrebt:

Flurstick 70/14 der Gemarkung Kodersdorf Flur 10 (Abb. 9, Nr. 1)

— im FNP als Flache fiir Gemeinbedarf dargestellt

— urspriinglich als Standort des Ersatzneubaus des Kindergartens geplant, jedoch aufgrund der Fla-
chengroBe und der verkehrstechnischen Anbindung entfallen

— aktuelle und zukiinftige Nutzung der Flache als Festplatz der Gemeinde

Flurstiick 153/3 der Gemarkung Kodersdorf Flur 10 (Abb. 9, Nr. 2)

— im FNP als Wohnbauflache dargestellt
— aktuelle Nutzung als Wiese - kein Verkauf von Flachen durch den privaten Grundstilickseigenti-
mer

Flurstiicke 54/1 und 54/2 der Gemarkung Kodersdorf Flur 10 (Abb. 9, Nr. 3)

— im FNP als Mischbauflache dargestellt
— aktuelle Nutzung der ehemals bebauten Flache (Bebauung wurde abgerissen) als Wiese
— urspriingliches Ziel der geplanten Bebauung war die Errichtung einer Pflegeeinrichtung

3.4 Bedarfsanalyse von Wohnbaufldchen in der Gemeinde Kodersdorf

3.4.1 Ergebnisse der aktiven Biirgerbeteiligung im Rahmen der Dorfumbauplanes
Im Rahmen der Erarbeitung des Dorfumbauplanes wurden die Birger aktiv daran beteiligt, Standorte fir
eine zuklinftige Wohnbebauung sowie den Ersatzneubau des bestehenden Kindergartens zu definieren.
Begleitet wurde der Prozess durch Gemeinde Kodersdorf sowie dem beauftragten Ingenieurbiiro, welches
die Ergebnisse in einem Erlauterungsbericht sowie graphisch in Karten festhielt.
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In der Analyse zu den Themenfeldern ,Wohnbebauung” & ,Kindergarten” wurde zusammenfassend im
Beteiligungsprozess festgehalten, dass

1. inden letzten Jahren ein Zuzug junger Familien mit Kindern zu verzeichnen war

2. zahlreiche junge Familien sich Bauland in der Gemeinde wiinschen

3. wenn keine Bauflachen und Gebaude angeboten werden, der Zuzug junger Familien fehlt

4. Kodersdorf durch die vorhandene Bildungsinfrastruktur (Kindergarten, Oberschule) sowie durch
Arbeitsplatze im Industrie- und Gewerbegebiet ein attraktiver Wohn- und Lebensstandort ist

5. eine Mobilisierung von freien Grundstlicken im Innenbereich bzw. leerstehender Gebaude kaum
moglich ist und private Grundstiickseigentiimer, die ggf. noch bebaubare Grundstiicksflachen be-
sitzen, diese zum Teil fiir Kinder oder Enkel zurlickhalten und nicht an ,Bauwillige” verkaufen

6. die Gemeinde selbst nicht genligend Flachenreserven besitzt, um den angefragten Bedarf decken
kdnnen

7. die Entwicklung kleinerer Baugebiete gewlinscht ist
eine Konzentration weiterer Nutzungen im Bereich des Ortskerns erfolgen sollte, um diesen zu
starken

9. wenn sich der Zuzug weiter fortsetzt, die Erweiterung von Kinderbetreuungsangeboten zu beach-
ten ist, um einen Mangel an z. B. Kindergartenplatze aufgrund zu kleiner Rdumlichkeiten zu ver-
hindern

10. wenn keine Bauflachen und Gebadude angeboten werden, der Zuzug junger Familien fehlt

11. ein Angebot fir begleitetes bzw. betreutes Wohnen fiir bediirftige Menschen fehlt

Entsprechend den o.g. Anregungen wurden anschliefend Flachen im Gemeindegebiet definiert, welche
als Flachen fir Wohnbebauung bzw. als Standort flir den geplanten Kindergarten in Frage kommen. U.a.
wurde der Vorhabenstandort als gewiinschter Wohnbaustandort lokalisiert, welcher fir eine zukiinftige
Bebauung in Betracht gezogen werden sollte. Fir den Kindergarten wurde die Fliache des Flurstiicks 70/14
der Gemarkung Kodersdorf Flur 10 (siehe Abb. 9, Nr. 1) favorisiert, da sich diese zentral in der Ortschaft
befindet. Im Nachhinein wurde bei der Standortpriifung jedoch festgestellt, dass die Flache fiir den ge-
planten Kindergarten zu klein ist, um die geplante Nutzung entwickeln zu kénnen.

3.4.2 Anfragen zu Baugrundstiicken in der Gemeinde Kodersdorf*

Jahrlich werden in der Gemeinde Kodersdorf > 20 Anfragen nach Baugrundstiicken gestellt. Ca. 50 % der
Anfragen stammt von in der Gemeinde lebenden Biirgern bzw. ehemaligen Einwohnern, welche vorwie-
gend aus perspektivischen und beruflichen Griinden verzogen waren und aufgrund der gednderten Rah-
menbedingungen zurtickkehren mochten. Entsprechend der Bestandssituation an privaten / kommunalen
Grundstiicken muss die Gemeinde ausschlieRlich auf private Grundstiicksverkdufe verweisen, da keine
kommunalen Flachen als Wohnbaustandorte entwickelt sind.

3.5 Gegeniiberstellung der Bestands- und Bedarfsanalyse / Fazit

Entsprechend der Analyse der vorhandenen Baugrundstiickssituation, den Ergebnissen der Birgerbeteili-
gung sowie der kontinuierlichen Anfragen nach Baugrundstiicken kann fir die Gemeinde Kodersdorf

folgendes konstatiert werden:

! Die Anfragen zu Baugrundstticken werden seitens der Gemeinde Kodersdorf bzw. des Verwaltungsverbandes WeiRer Schéps/NeiRe nicht
statistisch erfasst, da keine kommunalen Flachen zum Verkauf angeboten werden kénnen und ausschlieBlich auf private Grundstiicksei-
gentiimer verwiesen wird.
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— in der Gemeinde Kodersdorf besteht ein Entwicklungsbedarf an Wohnbauflachen, welche kom-
munal erschlossen und vermarktet werden

— die neu zu erschliefenden Grundstiicke (8 Wohnbaugrundstiicke fiir Eigenheime) dienen der Be-
darfsdeckung der Gemeinde, insbesondere fiir Birger aus der Gemeinde selbst

— die im privatem Eigentum befindlichen, zusammenhangenden Wohnbauflachen stehen aktuell
nicht fur eine Bebauung zur Verfiigung (kein Verkauf durch die Flacheneigentiimer), was zu einem
Angebotsmangel in der Gemeinde Kodersdorf beitragt — der Konflikt ware nur l6sbar, wenn die
privaten Grundstiickseigentiimer die Flachen zum Verkauf anbieten wiirden

— insofern keine Wohnbaugebiete in Eigenregie der Kommune entwickelt und vermarktet werden,
wird sich die angespannte Situation nicht auflésen lassen

3.6 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

3.6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird ein ,, allgemeines Wohngebiet" gemal} § 4
BauNVO sowie eine Flache fir Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung
"Kindergarten" festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Fir das im Bebauungsplan festgesetzte all-
gemeine Wohngebiet wird folgendes festgelegt:

Zuldssig sind:
e Wohngebaude
e nicht stérende Handwerksbetriebe
o die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

e Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

ausnahmsweise zuldssig sind:

e nicht storende Gewerbebetriebe

unzulassig sind:
e Anlagen fir kirchliche Zwecke
e Anlagen fiir Verwaltungen
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

3.6.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung, gemaR § 9 Abs. 1 BauGB sowie § 16 BauNVO, wird durch die Grundfla-
chenzahl, die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse sowie durch die maximal zulassige Gesamthohe
der Gebdude bestimmt.

Grundflachenzahl (GR2)

Die Grundflachenzahl (GRZ) stellt gemaR § 19 BauNVO den Anteil der Baugrundstiicksflache dar, die mit
Gebiuden und baulichen Anlagen bebaut werden kann. Entsprechend der Ortlichkeit und den geplanten
Baugrundstiicken wird die GRZ innerhalb der Baugebiete auf den Wert von 0,4 festgesetzt und orientiert
sich am max. zuldssigen Versieglungsgrad fiir ,allgemeine Wohngebiete®“.
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Bei der Berechnung der Grundflachenzahl werden die privaten bzw. 6ffentlichen Griinflichen nicht den

Baugebietsflachen zugerechnet.

Gebdudehohen und Anzahl der Vollgeschosse

Hinsichtlich der Hohe der Gebadude und baulichen Anlagen orientiert sich das Plangebiet an der umgeben-
den Bebauung. Es werden maximal zwei Vollgeschosse zugelassen. Zusatzlich werden die zuldssigen Ge-
baudehohen durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Gesamthdhe beschrankt. Unterer Bezugspunkt
fiir die zuldssigen Gebdaudehohen ist die natiirliche Gelandehdhe innerhalb des jeweiligen Baugrundsti-
ckes gemals § 6 SachsBO.

3.6.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfléiche
Bauweise
Innerhalb des Plangebietes wird keine Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Baugrenzen sind innerhalb der Planzeichnung definiert. Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
sind als Griinflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

3.6.4 Stellpliitze und Nebenanlagen
Erforderliche Stellplatze mit ihren Zufahrten sind auf den privaten Grundstlicksflachen zu errichten. Die
privaten Zufahrten diirfen ebenfalls als Stellplatze genutzt werden.

Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO sind auf dem gesamten Grundstiick zuldssig. Dabei handelt es sich
auch um untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzzweck der in dem Plangebiet
gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.
Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienenden Nebenanlagen sind ebenfalls zuldssig. Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Anla-
gen sowie Anlagen fir erneuerbare Energien. Die Zuladssigkeit von Nebenanlagen ergibt sich aus der Be-
stimmung der Sachsische Bauordnung (SachsBO).

Nebenanlagen sind auf der gesamten lberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache moglich,
solange der Regelungsgehalt der Sachsischen Bauordnung eingehalten wird.

Stellplatzbedarf (PKW) bei Kindergarten gemaR der Richtzahlentabelle der Sichsischen Bauordnung

Fir den Kindergarten ist min. 1 Stellplatz je 20 — 30 Kinder vorzuhalten.

Stellplatzbedarf (PKW) fur begleitetes Wohnen gemaf der Richtzahlentabelle der Sachsischen Bauord-

nung
Flr die Nutzung , begleitetes Wohnen“ ist min. 1 Stellplatz je 6 Wohnungen vorzuhalten. Der Bedarf orien-

tiert sich an der Nutzung ,,Gebaude mit Seniorenwohnungen®.

3.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden gemal} § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. SachsBO festgesetzt.
3.7.1 Dachgestaltung der baulichen Anlagen

Es sind im Plangebiet die Dachformen und Dachneigungen fiir die Gebdude entsprechend der Nutzungs-
schablone zulassig:
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Tabelle 1: Dachgestaltung

Dachform Dachneigung Farbe der Dachhaut
WA 1 Flachdach, Pultdach, Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach 0°-48°
WA 2 Flachdach, Pultdach, Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach 0°-48°
keine Vorgaben
Flache fiir
Gemeinbe- Flachdach, Pultdach, Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach 0°-48°
darf

3.7.2 Geldndegestaltung

Innerhalb der 6ffentlichen und privaten Grundsticksflachen sind Abgrabungen und Aufschiittungen zur
Regulierung der Gelandehdhen zuldssig. Diese sind so zu gestalten, dass innerhalb der gemeinsamen
Nachbarschaft eine einvernehmliche Gelandehohe festgelegt wird. Im Bereich des ,,naturnahen, ausdau-
ernden Kleingewassers” sind Geldanderegulierungsarbeiten unzuldssig. Insofern bauliche MaRnahmen
(Entschlammung, Boschungssicherung, etc.) erforderlich sind, sind diese im Vorfeld mit dem Umweltamt

des Landkreises Gorlitz abzustimmen. Der Regelungsgehalt ergibt sich aus dem Naturschutzrecht.

3.7.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind Anlagen an oder auf der Grundstiicksgrenze, um ein Grundstiick ganz oder teilweise zu
umschlieRen und es damit nach aullen abzugrenzen. Solche Einfriedungen sind im Plangebiet bis zu einer
Hohe von 2,0 m zul3ssig.

Entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstralle ist die Einfriedung auf der Grundstiicksflache min. 50 cm von
der Grundstlicksgrenze zuriickzusetzen. An Kreuzungen und Einmindungen beschrankt sich die zuldssige
Hoéhe von Einfriedungen auf 80 cm, insofern die erforderliche Sicht (Sichtfreihaltebereich) beeintrachtigt
wird.

Um Kleintieren eine Passage im Plangebiet zu ermdglichen, ist bei der Verwendung von Zaunen eine
Bodenfreiheit von 20 cm einzuhalten.

3.8 Grunddienstbarkeiten

Im Rahmen der ErschlieBung ist die Umverlegung der das Plangebiet querenden Wasser- und Elektrolei-
tungen (genaue Lage der Wasserleitung unbekannt) erforderlich. Fur die Sicherung der Fihrung der Lei-
tungen innerhalb der o6ffentlichen Griinflichen des Bebauungsplangebietes werden Leitungsrechte zu-
gunsten

e der ENSO Netz GmbH zur Fiihrung der Medienleitungen Strom

e des Flurstiicks 102/2 der Gemarkung Kodersdorf Flur 10 zur Fiihrung der Medienleitung Wasser
festgesetzt.

3.9 Archaologie

Nach derzeitigem Stand sind keine archdologischen Kulturdenkmale im Plangebiet bekannt. Unter Berlick-
sichtigung des § 14 SachsDSchG bedarf es jedoch der Genehmigung der Denkmalschutzbehoérde, wer
Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfiihren will, von der bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten
ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden.
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Vor Baubeginn ist zwischen dem Archdologischen Landesamt und dem Vorhabentrdger eine Vereinbarung
Uber Grabungsarbeiten und die Kostenbeteiligung verbindlich abzuschlielen. Dabei wird der kiinftige
Bauherr im Rahmen des Zumutbaren an den Kosten beteiligt (§ 14 Abs. 3 SachsDSchG).

3.10 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Kulturdenkmale erfasst. Die ausflihrenden Firmen sind unabhangig des Sach-

standes auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemal § 20 des SachsDSchG hinzuweisen.

Zu beriicksichtigender Hinweis
Auf Hohe der Torgaer StraBe 5 konnten in Straenndhe die Belange des Umgebungsschutzes nach § 2
Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) betroffen sein. Die untere Denkmalschutzbehorde des

Landkreises Gorlitz ist daher bei der Ausfihrungsplanung rechtzeitig zu beteiligen.

3.11 Altlasten

Im Plangebiet sind derzeit keine Altlastenverdachtsflachen bekannt. Sollten im Rahmen der BaumafRnah-
men schddliche Bodenverunreinigungen entdeckt oder verursacht werden, ist das Umweltamt des Land-
kreises Gorlitz - Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde unverziiglich davon in Kenntnis zu setzen.

3.12 Bodenschutz

Der Kulturboden ist nach § 202 BauGB und DIN 18915 Teil 1-3 vor Baubeginn in seiner gesamten Machtig-
keit abzuschieben, zwischen zu lagern und nach Bauabschluss auf alle Vegetationsflachen in gleicher
Starke wieder aufzutragen.

Erdaushub ist getrennt in Oberboden (Kultur- oder Mutterboden) und Unterboden zu erfassen, zu lagern
und nach Moglichkeit einer Wiederverwendung zuzufiihren.

Eine Uberschiittung von Oberboden mit Erdaushub oder Fremdstoffen ist unzuldssig. Zwischenlager von
Boden sind in Form von trapezférmigen Mieten bei einer Hohe von max. 2 m so anzulegen, dass Verdich-

tungen, Vernassungen und Erosionen vermieden werden.

Im Rahmen der Baumalnahmen bzw. Tiefbauarbeiten bekannt gewordene oder vom Verpflichteten
verursachte schadliche Bodenverdanderungen oder Altlasten sind gemalR dem SachsKrWBodSchG dem
Landratsamt des Landkreises Gorlitz (Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde) unverziiglich anzuzeigen.
Ggf. anfallender kontaminierter Boden bzw. Bauschutt ist/sind durch den/die Verpflichteten gemaR Bun-
desbodenschutzgesetz bzw. SachsKrWBodSchG fachgerecht zu entsorgen.

Unbelasteter Bodenaushub ist im Bauvorhaben selbst bzw. bei anderweitigen MaRnahmen im Sinne
SachsKrWBodSchG einer Verwertung zuzufiihren. Alle weiteren verwertbaren Abfille sind entsprechend
des KrWG ordnungsgemaR und schadlos zu verwerten, d.h. getrennt zu erfassen und in den Stoffkreislauf
(z.B. Bauschuttrecycling) zurtickzufiihren bzw. in zuldssigen Anlagen zu verwerten. Abfélle, die nicht einer
Verwertung zugefiihrt werden kénnen, sind entsprechend des KrWG in einer nach dem KrWG genehmig-
ten Anlage gemeinwohlvertraglich zu entsorgen. In Abhangigkeit der Abfallart, der Menge und der Ent-
sorgungsart sind Nachweise unter Beachtung des KrWG zu fihren.
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3.13 Immissionsschutz

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm sind innerhalb der Baugebiete die
Bau-Schallddmm-MaRe von 36 dB an den AuRenbauteilen unter MaRgabe des Larmpegelbereichs IV der
DIN 4109-1 innerhalb der Baugebiete zu erfiillen.

Daneben sind folgende Hinweise bei der Errichtung von Gebduden zu beriicksichtigen:

1. Es wird empfohlen, die Schlafrdume innerhalb der Baugebiete im Bereich der straBenabgewand-
ten Fassade des Gebdudes anzuordnen.

2. Werden die Schlafraume an stralenzugewandten Fassadenseiten errichtet ist darauf zu achten,
dass diese Raume ein zum Liften geeignetes Fenster an der strafRenabgewandten Fassade auf-
weisen, an denen der Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche einen Wert von 45 dB(A) nicht
Uberschreitet. Alternativ sind Liftungseinrichtungen vorzusehen. Beim Einbau fensterunabhangi-
ger Liftungseinrichtungen in Schlafraumen ist zu bericksichtigen, dass diese eine moglichst ge-
ringe Eigengerauschentwicklung aufweisen und eine ausreichende Schalldammung gegen AuRen-
[arm vorhanden ist.

3. Bei der Errichtung von haustechnischen Anlagen (Klimaanlagen, Warmeerzeugungsanlagen, etc.)
ist darauf zu achten, dass unvermeidbare Umweltauswirkungen auf ein Mindestmal beschrankt
werden. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm stellen Mindestanforderungen dar. Fir allgemei-
ne Wohngebiete betragen diese tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A). Aufgrund der Vorbelastung
durch gewerbliche Anlagen auflerhalb des Plangebietes sollten die genannten, wertemaRig ange-
gebenen Mindestanforderungen um 6 dB(A) gemindert werden.

4. UMWELTSITUATION

4.1 Umweltbericht

Die Belange des Umweltschutzes innerhalb des Plangebietes werden im Umweltbericht nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB untersucht und der notwendige Kompensationsbedarf hinsichtlich des Eingriffes in das Natur-
und Landschaftspotenzial ermittelt.

Der Eingriff in das Natur- und Landschaftspotenzial wurde nach einer vor Ort durchgefiihrten Biotopty-
penkartierung (23.06.2018) und einer anschliefRenden Bewertung entsprechend den Handlungsempfeh-
lungen zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen (BRUNS) bilanziert (siehe
Anlage 2 zum Umweltbericht). Daneben wurden artenschutzrechtliche Untersuchungen zum Weil3storch,
hydrologische Untersuchungen zum Abfluss von Niederschlagswasser sowie Untersuchungen zum Immis-
sionsschutz durchgefiihrt, deren Ergebnisse in die Betrachtung der Umweltbelange mit einflieRen.

4.2 Geologie

Regionalgeologisch sind gemall der geologischen Karte der eiszeitlich bedeckten Gebiete von Sachsen (M
1:50.000 Blatt Niesky 2570) im nordlichen Teil des Plangebietes oberflachennah holozdner Schluff, sandig
(Auelehm), Gber fluviatilem holozadnem Kies und Sand verbreitet (= Nebentdlchen des WeiRen Schops). Im
Uberwiegenden Teil ist oberflachennah weichselkaltzeitlicher fluviatiler Kies und Sand = Tiefere Niederter-
rasse (Hochweichsel) verbreitet.

Die bindigen Ablagerungen (= Auelehm) sind als frost- und wasserempfindlich zu klassifizieren und wirken
als Grundwasserstauer. Die rolligen Kiese und Sande bilden dagegen einen Porengrundwasserleiter.
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Das Grundwasserdargebot unterliegt allgemein jahreszeitlichen und witterungsbedingten Schwankungen.
Im Bereich der Tallagen des Weillen Schdps kann der Grundwasserspiegel auch die Hohe der Gelande-
oberfldche erreichen.

In Abhdngigkeit seiner Nutzungsgeschichte kann das Planungsgebiet in Teilbereichen anthropogen tber-
pragt worden sein.

Baugrunduntersuchung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde zur Beurteilung des Baugrundes eine Baugrund-
untersuchung (siehe Anlage zur Begriindung) durchgefiihrt. Hierfir wurden 10 Kleinrammbohrungen
niedergebracht. Zusammengefasst wurde folgendes festgehalten:

— Die Grundwasserstande innerhalb der Bohrungen bewegten sich zwischen 1,50 - < 4,0 m unter
GOK, wobei saisonal h6here Grundwasserstande moglich sind.

— Im angenommenen Planumsbereich (ca. 70 cm unter GOK) der geplanten StralRe stehen unter-
schiedliche Bdden an. Es sollte mindestens von der Frostempfindlichkeitsklasse F 2 ausgegangen
werden. Sofern die Auffilllung und der ortlich vorhandene Beckenschluff nicht vollstéandig aus
dem Planumsbereich entfernt werden, ist die Frostempfindlichkeitsklasse F 3 anzusetzen.

— Fir die Dimensionierung des frostsicheren Gesamtaufbaus gemaR RStO 12, je nach Bauart, in Ab-
hangigkeit der Belastungsklasse, ist von Mindestdicken zwischen 55 cm und 65 cm auszugehen.

— Fir die erkundeten bindigen Béden ist erfahrungsgemal die erforderliche Tragfahigkeit des Pla-
nums nicht gegeben. Zusatzlich sind Verschlechterungen infolge von Witterungseinfllissen még-
lich. In das Leistungsverzeichnis zur Bauausfiihrung sind daher zusatzliche erdbautechnische
Malnahmen (z.B. Bodenaustausch) aufzunehmen. Bindiger Boden ist bis ca. > 0,4 m unter Pla-
num bzw. bis auf die Sande auszukoffern und durch einen grobkdérnigen Austauschboden zu er-
setzen.

— Fir Versickerungsanlagen sind nach DWA -A 138 und in Anlehnung an die RAS-Ew Lockergesteine
geeignet, deren kf-Werte zwischen 107 bis 10° m/s liegen und eine ausreichende Schichtmich-
tigkeit in der ungesattigten Bodenzone aufweisen. Die im Trassenverlauf angetroffenen glazifluvi-
atilen Sande eignen sich aufgrund ihrer Durchlassigkeit fiir eine direkte Versickerung. Die Sande
sind jedoch selbst wasserfiihrend und haben dementsprechend nur einen geringen Sickerraum.
Der mittlere Durchlassigkeitsbeiwert von 10®° m/s wurde tber die KorngroRenverteilung be-
stimmt und ist demzufolge mit einem Korrekturfaktor zu belegen. Die Durchlassigkeit des Grau-
wackeschiefers ist vom Verwitterungsgrad abhangig und sehr unterschiedlich. Genauere Angaben
kénnen hier nur mittels Versickerungsversuche ermittelt werden.

— Wahrend der Bohrarbeiten wurden keine Anhaltspunkte fir Bodenkontaminationen festgestellt.
Der hier beprobte Bodenaushub (Mischprobe umgelagerter Boden — Auffillung) sollte einer bo-
dendhnlichen Verwertung im Sinne der LAGA TR Boden zugefiihrt werden (Abfallschliisselnum-
mer: 170504). Nach den hier vorliegenden Untersuchungsergebnissen handelt es sich aufgrund
des TOC-Wertes um Material der Klasse Z1. Da alle anderen gemessenen Parameter im Bereich Z0
liegen, ist dieser Wert mit hoher Wahrscheinlichkeit auf humose Anteile zurlickzufiihren. Sofern
moglich sollte das Material auf dem Grundstiick im Zuge des Bauvorhabens wiederverwendet
werden, z.B. zur Gelanderegulierung aulRerhalb lastabtragender Bauwerke.
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4.3 Immissionen

Zur Beurteilung der aktuellen Belastungssituation durch Immissionen im Plangebiet wurde entsprechend
der Empfehlung der unteren Immissionsschutzbehorde des Landkreises Gorlitz ein Schallgutachten erar-
beitet. Im Ergebnis wurde festgehalten, dass:

1. durch den Verkehrslarm im Geltungsbereich des B-Planes Konflikte hervorgerufen werden, da der
Eintrag von Verkehrslarm in der Tag- und Nachtzeit eine Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte verursacht — die Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte
nach DIN 18005-1 betragt im unglinstigsten Fall 7 dB(A)

2. keine Nutzungskonflikte zwischen den Gewerbeunternehmen und den schutzbediirftigen Berei-

chen im Bebauungsplan zu erwarten sind

4.4 Wasser

Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich in keinem festgelegtem Trinkwasserschutzgebiet bzw. Uberschwemmungs-

gebiet. Der Abstand zum festgelegten Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) des ,,WeiRer Schéps” betragt
ca. 170 m (im Osten).

Gewasser

Im Plangebiet befinden sich ein kiinstlich angelegter Teich sowie ein iberwiegend dauerhaft wasserfiih-
render Graben. Entsprechend der Auskunft der unteren Wasserbehoérde des Landkreises Gorlitz
(14.09.2018) handelt es sich bei dem Graben um ein Gewasser Il. Ordnung. Fir dessen Unterhaltung ist
die Gemeinde Kodersdorf zustandig.

Grundwassermessstellen / Brunnen

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Brunnen bzw. Grundwassermessstellen. AuRerhalb des Plange-
bietes, direkt westlich am Plangebiet angrenzend (siehe Foto und Abb. 10, rot markiert), befinden sich 3
Schachtanlagen, insbesondere ein Brunnen fiir die Brauchwassergewinnung.

"

Abbildung 10: Lage Brunnen, Quelle Luftbild: https:/geoporta/. sachsen.de

Freihaltung von Gewdsserrandstreifen

Die Verbote des § 38 WHG sind bei der Bebauung zu berlicksichtigen. In der Planzeichnung wurde ein
Gewadsserrandstreifen® mit einer Breite von 5 m mit dem sonstigen Planzeichen ,5 m breiter Gewésser-

? Der Gewisserrandstreifen orientiert sich am geplanten Gewasserverlauf nach Umsetzung der naturnahen Gestaltung des Grabens.
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randstreifen, gemessen ab Oberkante Gewéasserbdschung” dargestellt. Dieser Streifen dient u.a. auch der
Gemeinde fir Erreichbarkeit der Gewdsser bei erforderlichen PflegemaRBnahmen.

Oberflichenwasserabfluss / Einzugsgebiet

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung fiir die Rickhaltung und Abgabe von Uberschiissigem Nieder-
schlagswasser in die Vorflut wurde eine hydrodynamisch-numerische Modellierung des Oberflachenab-
flusses (siehe Anlage zur Begriindung) erarbeitet. Im Ergebnis wurde u.a. festgehalten, dass:

— in das B-Plangebiet praktisch nur von Siidwesten her ein mit 36.430 m? vergleichsweise kleines
Einzugsgebiet entwassert

— beim ungiinstigen Ansatz eines CNII-Wertes von 74 im Bereich der Griinlandflachen der entspre-
chende Scheitelzufluss in das B-Plangebiet 240 I/s betragt

— die Fulle der zugehorigen Abflussganglinie Gber einem angenommenen Basiswert von 10 /s 260
m? betragt

— von Norden her dem B-Plangebiet wahrend des Bemessungsregens nur kurzzeitig, ndmlich wah-
rend der nur wenige Minuten dauernden Scheitelphase, geringe Wassermengen bis maximal 50
I/s zu (unguinstiger CNIl-Wert bei Griinland) zustrémen

— die Fulle der zugehorigen Abflussganglinie Gber einem angenommenen Basiswert von 10 I/s nur
10 m3 betragt

— aus den anderen Richtungen Uber die gesamte Ereignisdauer kein Wasser oberflachig in das B-
Plangebiet stromt

— der siidliche Gebietsrand sogar praktisch exakt mit der Gefalleneigung verlduft, so dass tber ihn
weder Zu- noch Abfllsse stattfinden

— aus dem B-Plangebiet einerseits die zuvor, vorrangig von Westen her hineingestromten Wasser-
mengen und diejenigen Wassermengen, die im B-Plangebiet wahrend des Regens selbst generiert
werden, heraus stromen

— die oberflachige Abstromung, d.h. Entwasserung gemaR der Gelandeneigung vorrangig nach Os-
ten zum Entwasserungsgraben an der Torgaer StraRe sowie nach Norden zum dort verlaufenden
Bach hin erfolgt

— vom Osten zum Entwasserungsgraben an der Torgaer Stralle beim Bemessungsregen maximal
220 /s hinflieBen, nach Norden maximal 90 I/s

— sich bei Uberlagerung der ermittelten Ganglinien ein Scheitelabfluss von 310 I/s ergibt, welcher
aus dem B-Plangebiet herausflief3t

— fur das zugehérige, 63.740 m? groRe Einzugsgebiet (36.430 m? im Sidwesten zzgl. 27.310 m? B-
Plangebiet) sich eine plausible Abflussspende von 4,9 m3/s-km? ergibt

4.5 Wald

Innerhalb des Bebauungsplangebietes bzw. angrenzend befinden sich keine Waldflachen gemall dem
SachsWaldG.

4.6 Naturschutz

4.6.1 Schutzgebiete
Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine festgesetzten Schutzgebiete. Die nachstliegenden
Schutzgebiete, welche nicht durch die Planung beriihrt werden, sind:

e SPA-Gebiet ,Feldgebiete in der 6stlichen Oberlausitz” - Entfernung ca. 825 m (im Stidosten)
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e FFH-Gebiet ,FlieRgewadsser bei Schopstal und Kodersdorf” - Entfernung ca. 265m (im Osten)

e Landschaftsschutzgebiet ,Konigshainer Berge” - Entfernung ca. 600 m (im Stiden)

4.6.2 Biotopschutz

Innerhalb des Plangebietes kommt das Biotop ,naturnahes, ausdauerndes Kleingewasser” vor, welches
nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 SachsNatschG geschitzt ist.

4.6.3 Artenschutz

Die von der Planung betroffenen Lebensrdume weisen aufgrund ihrer intensiven Nutzung eine unterge-
ordnete Bedeutung als Reproduktionshabitat fiir die Fauna auf. Als Nahrungshabitat stellen diese jedoch
artspezifische Flachen dar, insbesondere flir den WeiRstorch. Mit der Planung tritt ein Flachenverlust ein.

Um die Auswirkungen bewerten zu kénnen, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung fiir den
WeiBstorch (sieche Anlage zum Umweltbericht) erarbeitet. Im Ergebnis wurde zusammengefasst festge-
halten, dass:

1. mit Umsetzung des B-Planes etwa 5 ha Griinland iberbaut werden bzw. durch die Kulissenwir-
kung fiir den Weistorch nicht mehr nutzbar sind

2. der am Nordrand verbleibende Griinlandstreifen durch seine geringe Breite von etwa 30 m und
angrenzenden Baumen nur ausnahmsweise von Storchen genutzt werden kann

3. die geplante Hecke Lebensraum fiir viele Beutetiere ist und eher leicht positive Effekte fur den
Weillstorch zu erwarten sind

4. mit Inanspruchnahme von Grinlandflache das Nahrungsangebot des WeiRstorchpaares weiter
reduziert wird und daher mit hoher Wahrscheinlichkeit negative Auswirkungen auf den Bruter-
folg des Paares haben wird

5. einschrankend festgehalten wurde, dass 5 ha von einer 51 ha grofRen Flache abgehen und bei ei-
ner Mahd nur kurzzeitig sehr gute Nahrungsbedingungen anzutreffen sind, bei der die WeiRstor-
che nicht in der Lage sind, diese jeweils vollstdndig auszuschépfen

6. mit Anlage eines Feuchtbiotopes auf der groBen Griinlandflache westlich der B-Plan-Flache mog-
liche negative Effekte kompensiert werden kénnen

4.7 Griinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen zum Erhalt unbeanspruchter Strukturen sowie zur Reduzie-
rung des Eingriffs in das Natur- und Landschaftspotenzial. Hierbei wird es jedoch auch erforderlich, dass
auBerhalb des Plangebietes Kompensationsmafnahmen verbindlich umgesetzt werden missen.

Ziel der MaBnahmen ist es, bestehende Strukturen aufzuwerten und zusammenhéngende Griinstrukturen
festzusetzen, welche den Eingriff, insbesondere hinsichtlich des Landschaftsbildes, des Bodens, des Was-
sers sowie der Flora und Fauna kompensieren kénnen.

Mapnahmen zur Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt
1. Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen, ausgenommen die notwendigen Zuwegungen und
Stellplatze, sind als Griinflachen gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
2. Pro 300 m? versiegelter Flache ist innerhalb der Baugrundstiicke ein neuer Baum der Pflanzlisten

1-3 (Pflanzlisten siehe Planzeichnung) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Zu
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verwenden sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von 12 — 16 cm (gemessen in 1 m Hohe).

Die Stammhohe muss mind. 1,80 m betrgaen.

Mafinahmen zum Erhalt gesetzlich geschiitzter Biotope

1.

Das geschiitzte Biotop "naturnahes, ausdauerndes Kleingewdsser" ist gemal § 30 BNatSchG i. V.
m. § 21 SachsNatSchG in seiner Eigenart zu erhalten. Geplante SanierungsmaRnahmen?® zur Wie-
derherstellung der Teichsohle / des Ablaufbauwerkes sowie zur Benutzung als Retentionsraum
fir Niederschlagswasser sind im Vorfeld mit der unteren Naturschutzbehorde bzw. der unteren
Wasserbehorde des Landkreises Gorlitz abzustimmen. GemaR § 30 BNatSchG ist fiir das Biotop

eine Ausnahme zu beantragen.

Mafinahmen zur naturnahen Gestaltung des bestehenden, nérdlichen Entwdsserungsgrabens’

1.

Der nérdlich verlaufende Entwasserungsgraben ist naturnah zu gestalten. Die Bdschungen sind
mit einer naturnahen Saatgutmischung zu begriinen. Die MaBnahme ist im Vorfeld mit der unte-
ren Wasserbehorde des Landkreises Gorlitz abzustimmen.

Mafinahmen zum Artenschutz

1.

Die Baufeldfreimachung ist auBerhalb der Brutzeit der Avifauna (Zeitraum: 1.10. bis 28.2./29.2.)
des jeweiligen Jahres durchzufihren.

Zur Entwicklung eines wertvollen Nahrungshabitates fiir den Weillstorch ist auf einer Flache von
6.000 m?im Bereich des Flurstiickes 43/1 der Gemarkung Kodersdorf Flur 9 ein Feuchtbiotop ent-
sprechend den Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum Weillstorch zu
entwickeln. Das Feuchtbiotop setzt sich aus einer Senke mit einer Fliche von mind. 1.500 m? so-
wie nutzungsextensivierten Griinlandflaichen zusammen. Eine jahrliche Mahd der Griinlandfla-
chen ist ab dem 1.8. bis zum 1.3 eines jeden Jahres zuldssig. Dies gilt auch fiir die trockenfallende
Senke. Die MalRnahme ist vor der Inanspruchnahme des Bebauungsplangebietes (reale Nut-
zungsanderung) anzulegen / fertigzustellen und im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung
durch qualifiziertes Personal zu begleiten. Nach Fertigstellung der MaRBnahme ist ein Monitoring
mit Risikomanagement fiir die Dauer von mind. 2 Jahren umzusetzen. Im Falle einer unzureichen-
den Wasserversorgung ist die Befiillung des Feuchtbiotops Uber einen Grabenstau zu realisieren.
Bei Umsetzung der Wiederherstellung der Teichsohle innerhalb des Biotops "naturnahes, tempo-
rares Kleingewasser" sowie der naturnahen Gestaltung des nordlichen Entwasserungsgrabens
sind im Vorfeld mit der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Gorlitz die Bauzeitrdume
sowie erforderliche MaRBnahmen abzustimmen, damit Beeintrachtigungen der Fauna vermieden
werden kénnen.

Alle Baumalinahmen, welche im Rahmen der Baufeldfreimachung, einer beabsichtigen Sanierung
der Teichsohle bzw. der naturnahen Gestaltung des nérdlichen Entwdsserungsgrabens sowie zur
Herstellung des Feuchtbiotopes durchgefiihrt werden, sind im Rahmen der 6kologischen Baube-

gleitung durch Fachpersonal zu begleiten.

* Im Rahmen der ErschlieBung des Vorhabenstandortes sind die Berdumung der Teichsohle, die Sanierung des Ablaufbauwerkes sowie die
Schaffung von Retentionsraum beabsichtigt. Griinde sind die aktuelle Beschadigung des Ablaufbauwerkes, die Verlandung des Teiches
sowie die Abstimmungen mit der uWB / uNB (Stand 22.1.2020) zur Nutzung des Teiches als Retentionsraum. Da durch die MaRnahmen
naturschutzrechtliche Belange berlhrt werden, ist im Vorfeld die erforderliche Genehmigung (Ausnahme gem. § 30 Abs. 3 BNatSchG)
einzuholen.

* Ziel der naturnahen Gestaltung des Entwisserungsgrabens ist der Riickbau der vorhandenen Staubauwerke, die Entfernung vorhandener
Verrohrungen sowie die VergréRBerung des Abstandes zur bestehenden Bebauung. Da durch die MaBnahmen wasserrechtliche Belange
beruhrt werden, sind im Vorfeld die erforderlichen Genehmigungen einzuholen.
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Mapnahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes zur Kompensation des Eingriffs in den Naturhaus-

halt

1.

2.

Entwicklung einer Hecke im westlichen Randbereich des Plangebietes

e im westlichen Bereich des Plangebietes (siehe Planzeichnung pfg 1) ist eine Baumhecke
(sonstige Hecke) auf einer Grundflache von min. 1.299 m? mit heimischen Laubgehdlzen
der Pflanzlisten 1-5 (Pflanzlisten siehe Planzeichnung) anzupflanzen und dauerhaft zu er-
halten

e fir die Anpflanzung von Baumen der Pflanzlisten 1-3 sind Hochstimme mit einem
Stammumfang von 12 - 16 cm (gemessen in 1 m Hohe) sowie einer Stammhdéhe von
mind. 1,80 m zu verwenden

e fiir die Anpflanzung von Strauchern der Pflanzlisten 4 und 5 ist die Pflanzqualitat min. 2
xv., Hohe 100 - 150 cm, min. 3 Triebe, ohne Ballen zu verwenden

e der Einsatz von Diinger und Pestiziden auf der Flache ist unzuldssig

e innerhalb der Flache ist die Errichtung einer Aufwallung mit einer Hohe bis zu 2 m zulas-

sig

Entwicklung einer Hecke im siidlichen Randbereich des Plangebietes
e im sldlichen Bereich des Plangebietes (siehe Planzeichnung pfg 2) ist eine Hecke (sonsti-
ge Hecke) auf einer Grundfliche von min. 746 m? mit heimischen Laubgehdlzen der
Pflanzlisten 3-5 (Pflanzlisten siehe Planzeichnung) anzupflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten
e fiir die Anpflanzung von Baumen und Strauchern der Pflanzlisten 3-5 ist die Pflanzqualitat
min. 2 xv., Hohe 100 - 150 cm, min. 3 Triebe, ohne Ballen zu verwenden

e der Einsatz von Diinger und Pestiziden auf der Flache ist unzulassig

Mafinahmen aufierhalb des Bebauungsplangebietes zum Ausgleich des Kompensationsdefizites

1.

Zur Kompensation des Eingriffsdefizites ist auf einer Flache von 6.000 m? im Bereich des Flursti-
ckes 43/1 der Gemarkung Kodersdorf Flur 9 ein Feuchtbiotop entsprechend den Ergebnissen der
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum Weillstorch zu entwickeln. Das Feuchtbiotop setzt
sich aus einer Senke mit einer Fldche von mind. 1.500 m? sowie nutzungsextensivierten Grinland-
flachen zusammen. Die Abgrenzung der Flache zu angrenzenden Grinlandflachen erfolgt durch
Pflocke. Eine jahrliche Mahd der Griinlandflachen ist ab dem 1.8. bis zum 1.3 eines jeden Jahres
zuldssig. Dies gilt auch fur die trockenfallende Senke. Die MalRnahme ist vor der Inanspruchnah-
me des Bebauungsplangebietes (reale Nutzungsinderung) anzulegen / fertigzustellen und im
Rahmen der 6kologischen Baubegleitung durch qualifiziertes Personal zu begleiten. Der gewahlte
Auftragnehmer ist der unteren Naturschutzbehorde mitzuteilen. Nach Fertigstellung der Mal3-
nahme ist ein Monitoring mit Risikomanagement fiir die Dauer von mind. 2 Jahren umzusetzen.
Im Falle einer unzureichenden Wasserversorgung ist die Beflillung des Feuchtbiotops lber einen
Grabenstau zu realisieren. Der Umfang des Monitorings ist im Vorfeld mit der unteren Natur-

schutzbehorde des Landkreises Gorlitz abzustimmen.
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Realisierung der griinordnerischen Mafinahmen

Die grunordnerischen MalRhahmen zur Kompensation des Eingriffes sind mit Ausnahme der Herstellung
des Feuchtbiotopes nach Genehmigung des Bebauungsplanes, jedoch spatestens 12 Monate nach Beginn
der Bauarbeiten zu realisieren. Fir die Anpflanzungen gilt die Einhaltung einer dreijahrigen Fertigstel-
lungs- und Entwicklungspflege. Die in Pkt. 3.1 der textlichen Festsetzungen festgesetzten Gehdlzanpflan-
zungen sind spatestens 12 Monate nach Fertigstellung der BaumalRnahme auf den jeweiligen Baugrund-
stlick umzusetzen.

Pflege- und Entwicklung der Gehélzfldchen

Fir die Anpflanzung von Geholzen (textliche Festsetzung Pkt. 3.4) gelten eine dreijahrige Fertigstellungs-
und Entwicklungspflege. Die Pflege umfasst das Schneiden abgestorbener Pflanzentriebe, teilweise einen
Verjlingungsschnitt sowie das Mahen der Pflanzscheiben. Die Entwicklungspflege wird durch eine gemein-
same Abnahme beendet. Abgestorbene Pflanzen sind durch den beauftragten Landschaftsbaubetrieb
artgleich zu ersetzen. Nach der Entwicklungspflege ist davon auszugehen, dass der Bestand keine Pflege
mehr bendtigt. Empfehlenswert ist, die Gehdlze alle 10 Jahre auszulichten bzw. abschnittsweise auf Stock
zu setzen, um die Vitalitat des Bestandes zu erhalten.

5. ERSCHLIERUNG

5.1 Verkehr

Die zukinftige VerkehrserschlieBung des Bebauungsplangebietes ist unter Einbeziehung der bestehenden
Infrastruktur wie folgt beabsichtigt:
1. Die aulRere VerkehrserschlieRung erfolgt Gber die ,Torgaer StraRe”. Der Kindergarten bzw. das
geplante begleitete Wohnen erhalten jeweils eine direkte Zufahrt zur ,Torgaer Stral3e”.
2. Im Rahmen der Umsetzung der Bebauungsplanung beabsichtigt die Gemeinde die Errichtung ei-
nes Gehweges, welcher im 6stlichen Bereich des Bebauungsplangebietes verlauft.
3. Dieinnere ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt liber die Errichtung einer Stichstralle.
e Am Ende der StichstraRe ist eine Wendemoglichkeit fir dreiachsige Millfahrzeuge konzi-
piert.®
e Neben dem StralRenkorper werden Flachen fiir die Errichtung eines Gehweges sowie fiir
Entwasserungsanlagen / Bankette berlcksichtigt.
4. Die Herstellung der bendtigten Stellplatze erfolgt auf den jeweiligen Grundstiicksflachen. Die An-
zahl orientiert sich an der beabsichtigten Nutzung und wird unter Verwendung der Richtzahlen-
tabelle der Sachsischen Bauordnung ermittelt.

OPNV
Die nachstliegende, fuBlaufig erreichbare Haltestelle fiir den Bus zum Bebauungsplangebiet — Entfernung
ca. 250 m - befindet sich in Hohe des Gerichtskretscham (Ortszentrum).

> Entsprechend dem Hinweis des Regiebetriebes Abfallwirtschaft des Landkreises Gérlitz ist bei der Errichtung der StichstraBe sowie des
Wendehammers zu beriicksichtigen, dass verschiedene Fahrzeugausfiihrungen unterschiedliche Dimensionierungen erforderlich machen.
Wichtige Voraussetzung dabei ist, dass ein Wenden mit ein- bis hdchstens zweimaligen Zuriickstofen moglich ist. Andernfalls sind von
den Grundstickseigentiimern die Abfallsammelbehalter an der nachsten fir das Fahrzeug sicher befahrbaren Stralle zur Abfuhr bereitzu-
stellen.
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5.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Bebauungsplangebiet selbst ist medientechnisch noch nicht erschlossen. Unter Einbeziehung der
Bestandsauskiinfte der Medientrdger, welche im Rahmen der Planung abgefragt wurden, queren aktuell
ein Nieder- und Mittelspannungskabel sowie eine private Trinkwasserleitung (Lage unbekannt) das Plan-
gebiet.

Die zukiinftige ErschlieBRung des Vorhabenstandortes erfolgt in Abstimmung mit den Medientragern im
Rahmen der ErschlieBungsplanung.

5.2.1 Trinkwasser

Die TrinkwassererschlieBung des Vorhabenstandortes ist Gber die vorhandene Trinkwasserleitung DN 200,
welche sich innerhalb der ,Torgaer StraRe” befindet, geplant. Innerhalb der ErschlieBungsplanung wird
mit dem zustdandigen Versorger abgestimmt, wie die technische ErschlieRung umgesetzt werden kann.

5.2.2 Schmutzwasser

Die nachstliegende Schmutzwasserleitung (DN 200) fiir eine mogliche Anbindung befindet sich norddst-
lich, auBerhalb des Bebauungsplangebietes. Innerhalb der ErschlieBungsplanung wird mit dem zustandi-
gen Versorger abgestimmt, wie die technische Anbindung an die vorhandene Bestandsleitung umsetzbar
ist.

5.2.3 Regenwasser

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplanes wurde ein Entwdasserungskonzept (Vor-
planung) erarbeitet, in dem die Ergebnisse der hydrodynamisch-numerische Modellierung des Oberfla-
chenabflusses sowie des Baugrundgutachtens beriicksichtigt wurden.

Konzeptionell wurde die geplante Entwasserung des Bebauungsplangebietes sowie der anfallenden Nie-
derschlagsmengen des zu betrachtenden Einzugsgebietes im Vorentwurf der ErschlieBungsplanung (Abb.
11) wie folgt dargestellt:

e  Zur Fassung des Zustroms von 240 /s aus dem oberhalb liegenden Einzugsgebietes (westlich des
Bebauungsplangebietes) ist die Entwasserung liber 2 Mulden geplant.

e Die nach Norden entwassernde Mulde fuhrt 120 I/s in Richtung bestehenden Teich ab. Ein Teil
des Wassers soll zukiinftig in das geplante Feuchtbiotop (auBerhalb des Bebauungsplangebietes),
welches als Kompensationsflache fiir den Weistorch angelegt wird, eingeleitet werden.

e Die nach Osten entwassernde Mulde fuhrt 120 I/s in Richtung geplanter ErschlieRBungsstraRe ab.
Innerhalb dieser ist die Errichtung von zwei Regenwasserleitungen geplant. Eine Regenwasserlei-
tung dient als Durchleitung und entwassert dhnlich des natirlichen Abflusses weiter in den Stra-
Rengraben an der ,Torgaer Stralle”. Die zweite geplante Regenwasserleitung dient der Gebiets-
entwdsserung und miindet in einem Staukanal mit Drosselabfluss. Nach derzeitigem Stand muss
das Volumen ca. 172 m3? aufweisen, um die nattirliche Abflussmenge von 90 I/s aus dem Bebau-
ungsplangebiet zu gewahrleisten.

e Um zukiinftig die bendtigte Einbautiefe des Staukanals erreichen zu kénnen, muss der im Nordos-
ten befindliche Durchlass im Bereich der Torgaer Strae umgebaut werden.

e Mit der Umsetzung der geplanten Entwasserung sind die naturnahe Gestaltung des nérdlichen,
naturfernen Entwéasserungsgrabens sowie die Wiederherstellung der Teichsohle / Reparatur des
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Abbildung 11: Vorentwurf der Entwdsserungskonzeption zum Entwurf des Bebauungsplanes

Unter Beriicksichtigung der Stellungnahmen der unteren Wasserbehorde des Landkreises Gorlitz (UWB)
sowie der Landestalsperrenverwaltung des Freistaates Sachsen zum Entwurf des Bebauungsplanes bzw.
zur Vorplanung der Entwdasserungskonzeption fand am 22.1.2020 ein Beratungsgesprach mit der uwB

statt.

Im Ergebnis wurde festgehalten, dass folgende Hinweise in der Entwasserungsplanung zu beriicksichtigen

sind:

1. fir die weiteren Berechnungen (Einleitmengen, Drosselmengen) sind noch einmal die letztendlich
glltigen Abflusswerte bei Scholz+Lewis (Gutachter des hydrologischen Gutachtens) abzufragen

2. der innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplangebietes liegende Teich kann fir die
Drosselung des Abflusses genutzt werden (angestrebtes Riickhaltevolumen ca. 400 m?3 bis 600 m?3)
— innerhalb des SanierungsmaBnahmen (Wiederherstellung der urspriinglichen Teilsohle, Sanie-

rung des Standerbauwerkes) ist der Teich naturnah zu gestalten

3. der Westgraben ist durch eine hangseitige Verwallung vom Baugebiet abzutrennen - iberschissi-

ges Niederschlagswasser kann Uber das neuanzulegende Feuchtgebiet (Ersatzhabitat fiir den

WeiBstorch) in den Teich eingeleitet werden

4. der Spitzenabfluss des bebauten Gebietes darf nicht groRer sein darf als der des unbebauten Ge-

bietes
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Entsprechend den Abstimmungsergebnissen wird die ErschlieBungsplanung tUberarbeitet. Gegenliber der
Vorplanung der Entwisserungskonzeption ergeben sich folgende Anderungen:
1. der Zustrom (Niederschlagswasser) aus dem oberhalb liegenden Einzugsgebietes (westlich des
Bebauungsplangebietes) wird Uber eine Mulde in Richtung Feuchtbiotop / Teich entwassert
2. der Teich (mit Standerbauwerk) wird dahingehend saniert, dass zukiinftig 400 m? bis 600 m? als
Rickhaltevolumen zur Verfligung stehen
3. die Errichtung einer zweiten Entwéasserungsleitung in der ErschlieBungsstralle kann entfallen
die Gebietsentwdasserung der Baugrundstiicke erfolgt iber eine Entwasserungsleitung, welche in
einem Staukanal mit Drosselabfluss miindet - das erforderliche Volumen orientiert sich an der zu-
lassigen Abflussmenge

5.2.4 Strom

Wie bereits eingangs unter Pkt. 5.2 erwahnt, wird das Plangebiet von einem Nieder- und Mittelspan-
nungskabel gequert. Diese miissen im Rahmen der ErschlieBung umverlegt werden. Inwiefern die vorhan-
denen Versorgungsleitungen fir die ErschlieBung des Plangebietes genutzt werden kdnnen, wird im Rah-
men der ErschlieBungsplanung mit dem zustandigen Versorger geklart.

5.2.5 Gas

Im Bereich der ,Torgaer StraRe” befindet sich eine Mitteldruckgasleitung, welche prinzipiell fir eine
ErschlieBung des Vorhabenstandortes in Betracht gezogen werden kann. Innerhalb der ErschlieBungspla-
nung wird mit dem zustandigen Versorger geklart, ob die vorhandene Versorgungsleitung genutzt werden
kann und welche technischen Parameter zu berticksichtigen sind.

5.2.6 Telekommunikation

Im Bereich der ,Torgaer StraBe” befindet sich eine Telekommunikationsleitung, welche prinzipiell fir eine
Erschlieffung des Vorhabenstandortes in Betracht gezogen werden kann. Innerhalb der Erschlieungspla-
nung wird mit dem zustandigen Versorger geklart, ob die vorhandene Versorgungsleitung genutzt werden
kann und welche technischen Parameter zu bericksichtigen sind.

5.2.7 Léschwasser

Nach dem § 3 Sachsischen Gesetz liber den Brand-
schutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz
(SachsBRKG) sind die Stadte und Gemeinden Aufga-
bentrager fur den ortlichen Brandschutz und stellen
eine ausreichende Ldéschwasserversorgung entspre-
chend den ortlichen Verhéltnissen dar.

Fir die Bereitstellung einer ausreichenden L&sch-
wassermenge im Grundschutz kénnen fir den Vor-
habenstandort entsprechend dem Arbeitsblatt W
405 48 m3/h veranschlagt werden. Das heilit, eine

Léschwasserversorgung von 800 I/min lber 2 Stun-

den wird bendtigt. ol W £
Abbildung 12: Standort Unterflurhydrant im Bereich der Torgaer Strafle,

Quelle Luftbild: https.//geoportal.sachsen.de
Entsprechend der aktuellen Auskunft des Trinkwas-
serzweckverbandes ,NeiBe-Schops” kann die Loschwasserversorgung des Vorhabenstandortes lber die
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TW-Versorgungsleitung PVC DN 200 (im westlichen StraRenrandbereich der ,Torgaer StraRe” gelegen)
sichergestellt werden. Der nachstliegende Hydrant (Unterflurhydrant) befindet sich nordostlich des Vor-
habenstandortes.

Gestaltung von Zufahrten und Bewegungsflachen innerhalb des Baugebietes
Die Zufahrten fir die Feuerwehr sowie die Bewegungsflachen sind nach DIN 14090 zu gewahrleisten.

5.2.8 Abfall

Eine Abfuhr der Abfille der geplanten Wohnbebauung ist lGber die neue ErschlieBungsstralie gesichert.
Diese ist fur dreiachsige Millfahrzeuge befahrbar und am Ende mit einem Wendehammer ausgestattet.
Die ausreichend grolRen Abfallbehélterstandorte sind auf den auf den privaten und 6ffentlichen Grundsti-
cken anzulegen.

6. SONSTIGE ZU BERUCKSICHTIGENDE HINWEISE

Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Bauarbeiten im Bereich von Versorgungs- und Entsorgungsleitungen (Bestand/Planung) sind die Ab-
standsregelungen, welche den Merkblattern des jeweiligen Versorgers zu entnehmen sind, zu beachten.
Flr den rechtzeitigen Ausbau des Leitungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und den
BaumaRnahmen mit den Leitungstragern ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
mafinahmen im B-Plangebiet frith wie moglich schriftlich angezeigt werden.

Anregungen der ENSO Netz GmbH
1. Wennim Rahmen der angezeigten MaRBnahmen Anlagen fiir den zuklnftigen Breitbandausbau

eingebaut werden, bitten wir um Bereitstellung der eingemessenen Breitbandinfrastruktur, um
eine eventuelle Mitnutzung priifen zu lassen. Des Weiteren sind wir ebenfalls an einer Mitnut-
zung oder Uberlassung von bereits auRer Betrieb genommener Infrastruktur oder perspektivisch
auBer Betrieb gehender Infrastruktur interessiert, die sich fiir einen Breitbandausbau nachnutzen
lasst.

2. Sollte Ihr Vorhaben dazu fihren, dass sich die Topographie im Projektgebiet dndert, bitten wir
um Bereitstellung der Bestandsvermessung nach Bauabschluss, um unsere Bestandsplane aktua-
lisieren zu kénnen. Im Gegenzug kdnnen wir Ihnen im Vorfeld der MaRnahme unseren Anlagen-
bestand kostenfrei in digitaler Form zur Verfligung stellen.

3. Sollten im Zuge der geplanten BaumalRnahmen Umverlegungen, SicherungsmaBnahmen oder
AufRlerbetriebnahmen unseres Gas- oder Stromleitungsbestandes notwendig werden, wenden Sie
sich bitte an Herrn Mory, Tel. 03581/ 365-260. Erforderliche Umverlegungen sind anhand der
endgiiltigen Planungsunterlagen schriftlich der ENSO NETZ GmbH, RB Goérlitz anzuzeigen. Vor
Baubeginn ist durch den Bauausfiihrenden eine Auskunftserteilung bei der ENSO NETZ GmbH
einzuholen.

4. Im Kreuzungs- und Naherungsbereich von Leitungen ist nur Handschachtung gestattet. AulRer Be-
trieb befindliche Kabel sind als Spannung stehend zu betrachten und dirfen nicht beschadigt
werden. Diese werden bei Bedarf nach Freilegen durch den Baubetrieb der ENSO NETZ GmbH, RB
Gorlitz geborgen und entsorgt.

5. Im Planungsbereich befinden sich elektrotechnische Anlagen der ENSO NETZ GmbH. Kabel diirfen
nicht tberbaut werden und missen zugénglich bleiben. Oberirdische Anlagen sind vor Ort er-
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sichtlich. AuRer Betrieb befindliche Kabel sind als unter Spannung stehend zu betrachten und
dirfen nicht beschadigt werden.

Im Kreuzungs- und Naherungsbereich mit Kabeln der ENSO NETZ GmbH ist nur Handschachtung
gestattet. Umverlegungen von elektrotechnischen Anlagen auf Grund des B-Plans werden im Auf-
trag und auf Rechnung des Veranlassers ausgefiihrt.

6. Fir die Elt-Versorgung des Gebietes ist die Erweiterung unserer Stromversorgungsanlagen erfor-
derlich. Diesbeziiglich sind die elektrotechnischen Bedarfsangaben rechtzeitig bei uns anzumel-
den (TAB 2019 Pkt. 4.1). Die Mitbenutzung von Flachen mit Kabeln (vorzugsweise im Gehweg) ist
zu gewadhrleisten. Dazu ist eine Planungs- und Baukoordinierung durch Sie bzw. der fiir die Er-
schlieBung beauftragten Firma erforderlich. Auf GrofRgriinbebauung im Bereich von elektrotech-
nischen Anlagen ist zu verzichten.

Anregungen der Deutschen Telekom Technik GmbH

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs durch die Telekom Deutschland GmbH
ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der ande-
ren Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Telekom Deutschland GmbH so friih wie moéglich, mind. 6 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden.

Radonschutz

Das Plangebiet befindet sich nach bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, flr das keine Progn o-
sewerte zu Radonkonzentrationen in der Bodenluft vorliegen. Es ist jedoch nicht mit Sicherheit auszu-
schlieen, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebdudes hinsichtlich eines
Radonzutrittes dennoch erhéhte Werte der Radonkonzentration in der Raumluft auftreten kdnnen.

Auf der Grundlage der EU-Richtlinie 2013/59/EURATOM vom 5.12.2013 wurde im Juni 2017 das neue
Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) verabschiedet. In diesem wurde zum Schutz vor Radon fur Aufenthalts-
raume und Arbeitspldtze in Innenrdumen erstmalig ein Referenzwert fir die Gber das Jahr gemittelte
Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft von 300 Bg/m? festgeschrieben. Dieser Referenzwert tritt
zum 31. Dezember 2018 in Kraft.

Zum vorsorgenden Schutz vor erhéhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in Aufenthaltsraumen
empfiehlt das LfULG, bei geplanten Neubauten generell einen Radonschutz vorzusehen oder von einem
kompetenten Ingenieurbiiro die radiologische Situation auf dem Grundstiick und den Bedarf an Schutz-
maRnahmen abkldren zu lassen. Bei geplanten Sanierungsarbeiten an bestehenden Gebduden empfiehlt
das LfULG, die Radonsituation durch einen kompetenten Gutachter ermitteln zu lassen und ggf. Radon-
schutzmalRnahmen bei den Bauvorhaben vorzusehen.

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz ist die Radonberatungsstelle des Frei-
staates Sachsen zu kontaktieren:

Staatliche Betriebsgesellschaft fir Umwelt und Landwirtschaft- Radonberatungsstelle:

Ansprechpartner- Stefan Gatermann
Telefon: (0371) 46124-221

Telefax: (0371) 46124-299

E-Mail: radonberatung@smul.sachsen.de

Internet: www.smul.sachsen.de/bful
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Barrierefreies Bauen - Hinweise zur Bauleitplanung (Merkblatt Januar 2010) Pkt. 1-10.

Bei der Gestaltung und Bauausfiihrung des Plangebiets sind die DIN 18040-1 und die DIN 18040-2, die DIN
18024-1, die Bestimmungen der Sachsischen Bauordnung mit § 50 Barrierefreies Bauen, die Schriftenrei-
he ,Barrierefreies Planen und Bauen im Freistaat Sachsen” sowie die im Verzeichnis der eingefiihrten
Technischen Baubestimmungen eingeflihrten Normen und Richtlinien zu beriicksichtigen.

Die Realisierung der Barrierefreiheit ist in allen Lebensbereichen von entscheidender Bedeutung. Fir eine
barrierefreie Mobilitat ist dabei auch die barrierefreie Anbindung an den o6ffentlichen Personennahver-
kehr erforderlich.

Geologische Untersuchungen
Das LfULG empfiehlt zur ndheren Quantifizierung der ortlichen Baugrundverhaltnisse prinzipiell die Durch-
flhrung einer standortkonkreten Baugrunduntersuchung gemaR DIN 4020/ DIN EN 1997-2.

Werden im Rahmen der weiteren Planung Untersuchungen mit geologischem Belang (z.B. Baugrundgut-
achten / Hydrogeologisches Gutachten - Eignung des Untergrundes fur Versickerungen) durchgefihrt,
sind die Ergebnisse gemdll § 11 (Geowissenschaftliche Landesaufnahme) des Sachsischen Abfallwirt-
schafts- und Bodenschutzgesetzes (SachsABG) dem LfULG zur Verfligung zu stellen.

Altbergbau

Der Vorhabenstandort befindet sich in einem alten Bergbaugebiet, bei dem ein Vorhandensein nichtriss-
kundiger Grubenbaue in Tagesoberflaichenndhe nicht auszuschlieRen ist. Diesbeziiglich wird seitens des
Sachsischen Oberbergamtes empfohlen, alle Baugruben von einem Fachkundigen auf das Vorhandensein
von Spuren alten Bergbaues Uberpriifen zu lassen. Sollten Spuren alten Bergbaues angetroffen werden, so
ist gemaR & 5 der Polizeiverordnung des Sachsischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Ver-
kehr tGber die Abwehr von Gefahren aus unterirdischen Hohlrdumen sowie Halden und Restldchern vom
20.2.2012 das Sachsische Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.

Vermessung

Im Geltungsbereich des Vorhabens befinden sich Grenz- und evtl. Vermessungspunkte mit deren Abmar-
kungen. Zum Schutz dieser Vermessungs- und Grenzmarken sind Eigentlimern, Behdrden und Dritten im
besonderen MaRe gesetzliche Pflichten auferlegt.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass gemall § 6 Abs. 1 des Gesetzes liber das amtliche Vermessungs-
wesen und das Liegenschaftskataster im Freistaat Sachsen Handlungen, welche die Erkennbarkeit oder
Verwendbarkeit beeintrachtigen kénnen, zu unterlassen sind. Bei Gefahr einer Veranderung, Beschadi-
gung oder Entfernung von Vermessungs- oder Grenzmarken besteht gemalRl § 6 Abs. 2 SdachsVermKatG
Sicherungspflicht flr diese Marken.

Das unbefugte Einbringen, Verandern, Entfernen oder das Beeintrachtigen der Verwendbarkeit von Ver-
messungs- oder Grenzmarken ist eine Ordnungswidrigkeit und kann mit einer GeldbufRe von bis zu 25.000
Euro geahndet werden.

Grenzpunkte und Flurstlicksgrenzen kénnen untergehen und Abmarkungen kénnen wegfallen wenn aus
mehreren, zusammenhdngenden Flurstiicken eines Grundstiickes ein neues, flichenmafRlig groReres
Flurstiick durch Verschmelzung gebildet wird. (Hinweis: Eintragungen im Grundbuch dirfen der Ver-
schmelzung nicht entgegenstehen. Die Zustimmung des Grundstlickseigentiimers ist erforderlich. Die
Verschmelzung ist kostenfrei.

Im Baugenehmigungsverfahren sollten die Bauherren darauf hingewiesen werden, dass bei einem Abriss,
einem Neubau oder einer wesentlichen Verdanderung eines Gebaudes sowie einer veranderten Nutzung
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eines Flurstlicks die Aufnahme des verdanderten Zustandes in das Liegenschaftskataster auf eigene Kosten

zu veranlassen ist.

Grundwasser- und Bodenschutz

Zum vorsorgenden Schutz des Grundwassers und der Grundwasserneubildung sind folgende Hinweise im

Plangebiet zu bericksichtigen:

die Flachenversieglung ist auf das notwendige MindestmaR zu reduzieren

nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist bei geeigneten Untergrund maoglichst vor
Ort zu versickern

Stellflachen sind wasserdurchldssig zu gestalten

verwendete Baustoffe und Einbauelemente diirfen keine wassergefahrdenden Stoffe enthalten,
welche Uber das Sickerwasser in den oberen Grundwasserleiter gelangen kdnnen
Tiefbauarbeiten, die das Grundwasser anschneiden, sind 1 Monat vor Baubeginn bei der unteren
Wasserbehorde des Landkreises Gorlitz anzuzeigen

bei unvorhergesehenen Grundwasseranschnitten sind die ErschlieBungsarbeiten einzustellen und
die untere Wasserbehérde des Landkreises Gorlitz zu informieren

7. GENEHMIGUNGEN
Im Rahmen der Realisierung der geplanten Entwdasserungskonzeption sind im Vorfeld folgende Erlaubnis-

se & Genehmigungen zu beantragen:

Beantragung einer wasserrechtlichen Erlaubnis gemaR §§ 8 u. 9 WHG fiir die Abgabe des Regen-
wassers in die Vorflut

Beantragung einer wasserrechtlichen Genehmigung gemaR § 26 SachsWG bei Umbau von Anla-
gen im Bereich oberirdischer Gewasser

Beantragung einer wasserrechtlichen Genehmigung gemaf § 55 SachsWG fiir die Errichtung er-
forderlicher Regenwasserriickhalteanlagen

Beantragung einer Ausnahme gemafs § 30 BNatSchG
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festgesetzte Nutzungen

Planung

Wohnbauflache

1,28 ha*

*bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 sind 0,50 ha versiegelte Flache moglich

Gemeinbedarfsflache

0,96 ha

*bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 sind 0,38 ha versiegelte Flache maoglich

Verkehrsflachen (6ffentlich)

0,18 ha

Grinflichen

0,53 ha*

*davon:

offentlich

0,12 ha sonstige Hecke
0,01 ha Griinweg

0,07 ha Abstandsflachen

privat
0,26 ha Mahwiese (intensiv)
0,07 ha sonstige Hecke

Wasserflachen

0,29 ha*

*davon:
offentlich
0,04 ha Graben (temporar wasserfiihrend)

privat
0,05 ha Graben (incl. Béschungsbereich)
0,2 ha Kleingewadsser (naturnah)

Summe

~ 3,24 ha

Tabelle 2: Flichenbilanz des Vorhabenstandortes
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