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1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) Zuletzt wurde Artikel 2 am 04.05.2017 (BGBI. | S. 1062) gean-
dert.

Der Gemeinderat der Gemeinde Schmolin-Putzkau hat am 24.10.2017 in offentlicher Sitzung
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der Wesenitz“, Flurstick Nr. 34/1 (NEU Flurstlicke
34/4 und 34/7), Gemarkung Niederputzkau (Beschluss 229/37/17) beschlossen.

Das Grundstick (Wiese), vormals Flurstlick Nr. 34/1 (NEU Flurstlicke 34/4 und 34/7), der
Gemarkung Niederputzkau liegt im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Schmodlin-Putzkau ist die Flache als Mischge-
biet/Dorfgebiet ausgewiesen.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes wird ein Baugebiet zur Errichtung von Wohnge-
bauden und Ansiedlung von Gewerbe geschaffen.

Investor ist die FPO Fundusprojekt Ostsachsen UG mit Sitz in Schmdlin-Putzkau, Schméll-
ner Str.13, Geschéaftsfihrer Herr Marco Birnstengel.

2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

21 Lage und GroRe

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 4.900 m? und liegt im westlichen Teil des Ortsteiles
Putzkau, der Gemeinde Schmélin-Putzkau, in Niederputzkau.

Es befindet sich zwischen der B 98 ,Dresdener Stral3e” und der Stral’e ,An der Wesenitz",
im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,An der Wesenitz* wird begrenzt

- im Norden: durch die Strale ,An der Wesenitz“, angrenzend FlieRgewasser Wesenitz mit
Gewasseraue

-im Stden: Dorfmischgebietsflachen
-im Osten:  Dorfmischgebietsflachen
- im Westen: Dorfmischgebietsflachen.

und umfasst die Flurstlicke 34/4 und 34/7, vormals 34/1, Gemarkung Niederputzkau.

2.2 Notwendigkeit der Aufstellung des Bebauungsplanes und Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bauungsplanes wird die Schaffung von Baurecht auf den Flurstiicken
34/4 und 34/7 der Gemarkung Niederputzkau mit nachfolgenden Nutzungen und Planungs-
zielen angestrebt:

GLI-PLAN GmbH 1




Gemeinde Schmélin-Putzkau Bebauungsplan Entwurf

. An der Wesenitz Unterlage 1.3
Landkreis Bautzen

* Festsetzung der im Gebiet zulassigen baulichen Nutzungen als urbanes Gebiet zur Er-
richtung von Wohngebauden, Ansiedlung von Gewerbe sowie weiteren sozialen, kulturel-
len und anderen, das Wohnen nicht wesentlich stérenden Einrichtungen

* Festsetzung der Art und des Maldes der Bebauung
* Regelung der uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen

* Regelung der stadtebaulichen und grunordnerischen Einbindung in das Ortsbild

Die Art der baulichen Nutzung MU begriindet sich in der Nachfrage nach Wohnbauflachen
sowie Erweiterungsflachen flir Gewerbe in der Gemeinde.

Um keine weiteren Flachen im Auenbereich als potentielle Bauflachen ausweisen zu mus-
sen, soll der Innenbereich starker nachverdichtet werden.

Dies verhindert einen zusatzlichen Eingriff in die Schutzglter (Boden, Wasser, Ar-
ten/Biotope, Lokalklima/Luft, Landschaftsbild, Mensch) sowie ein Ausweiten der Ortschaft in
die freie Landschaft ohne Nutzung des innerortlichen Potentials.

Das Nebeneinander von Gewerbe, Freizeit und Wohnen soll auf der Flache erleichtert wer-
den und Konflikte, welche durch unterschiedliche Arten der baulichen Nutzung hervorgerufen
werden, sollen vermieden werden.
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3 Ubergeordnete Planungen / relevante kommunale Bauleitplanung

Im genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde Schmolin-Putzkau ist das Gebiet des
Geltungsbereiches als Mischgebiet Dorf ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan ist flr den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes entsprechend anzupassen. Ein Anderungsverfahren
wird von der Gemeinde angestrebt.

4 Naturraumliche Grundlagen

Entsprechend der naturrdumlichen Gliederung im Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien
von 2002 gehdrt Putzkau zum Naturraum Hugelland, zur Naturraumeinheit Westlausitzer
Hugel- und Bergland und zur Landschaftseinheit Nordwestlausitzer Hiigelland, welches das
Nordwestlausitzer Bergland umgibt.

Die vorhandenen Naturraumpotentiale und das Landschaftsbild des Plangebietes sind durch
die angrenzende landlich gepragte lockere Mischbebauung Uberpragt.

Das Orts- und Landschaftsbild wird im Plangebiet, derzeit Mischbauflachen, durch Wohnbau-
ten, Nebengebaude (z.B. Scheunen, Garagen), kleinere Hofanlagen sowie Grinland und
Hausgarten mit vielfaltigem Griin- und Gehdlzbestand, teilweise standortfremd, gepragt, wel-
cher das Ortsbild auflockert und wichtige 6kologische Funktionen tGbernimmt.

Die Flache des Flurstiicks 34/4 ist unversiegelt und ohne Gehdlzbestand, sie wird als Griin-
land genutzt. Auf den vormaligen Garten- und Grabelandflachen wurde artenarmer Zierrasen
angesat, welcher einer jahrlichen mehrschirigen Mahd unterlag. In den letzten Jahren wurde
die Flache beweidet.

Das Flurstlick 34/7 ist ebenso unversiegelt und mit wenigen Gehdlzen, teils nichtheimisch,
bestanden. Die artenarme Zierrasenflache wird intensiv durch den angrenzenden Gasthof
mit Pension als Aufenthalts- und Verweilbereich genutzt. Die Flache wird mehrfach jahrlich
gemaht und ist, infolge der Nutzung, teils stark verdichtet.

Das unversiegelte Areal erfiillt wesentliche Funktionen fir den Boden- und Grundwasser-
haushalt (potentieller Ertragsstandort, Lebensraum, Flache zur Grundwasserneubildung),
wenngleich es sich um keinen geschluitzten, seltenen oder besonderen Standort handelt.

Das vorhandene Boden- und Grundwasserpotential ist gegentiber Versiegelung/Uberbauung
als hochempfindlich einzuschatzen, da diese Mallnahmen zu einem vollstandigen Funkti-
onsverlust fihren.

Das Plangebiet wirkt auf Grund seiner Nutzungsart nur in sehr geringem Male als Aus-
gleichs- und Entlastungsbereich. Klimatisch wirksame Strukturen (Gehdlze) sind kaum vor-
handen. Somit hat das Plangebiet fiir das Klima nur eine geringe Bedeutung.

Floristisch und faunistisch hat die Flache nur eine maRige Bedeutung. Es handelt sich um
ein kaum strukturiertes und sehr gering arten- und nahrstoffreiches Biotop. Dies ist auf die
angrenzende Mischgebietsnutzung (Larm, Stoffeintrag) und die teils intensive Nutzung des
Gebietes zurtckzufuhren.

Schutzgebiete und -objekte im Sinne des WHG und des SachsDSchG sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Weitere Schutzgebiete im Sinne des SachsNatSchG sind nicht vorhanden.
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Schutzgebiete, Lebensraumtypen und/oder Arten gemald der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
(Richtlinie 92/43/EWG des Rates der Europaischen Gemeinschaft vom 21.Mai 1992) sind im
Plangebiet, sowie im ndheren Umfeld, nicht vorhanden.

5 Stadtebauliche und griunplanerische Zielvorstellungen
5.1 Stadtebau, Stadtgestalt und Stadtstruktur

Die stadtebaulichen Ziele des Vorhabens sind die Sicherung und Entwicklung eines Wohn-
und Gewerbestandortes mit ggf. weiteren sozialen, kulturellen und anderen, das Wohnen
nicht wesentlich stérenden, Einrichtungen in der Gemeinde sowie die funktionale und stadt-
raumliche Einbindung des Standortes in das Ortsbild.

5.2 Grunordnung
Die Ziele der Grinordnung sind:
Sicherung einer guten Durchgrinung der Bauflachen.

Verknupfung vorhandener Grinflachen der benachbarten Flachen mit den geplanten
Grunflachen.

Ausweisung von geeigneten Ausgleichsflachen innerhalb des Planungsgebietes
Optimierung der Planung zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen.

Minimierung des Flachenverbrauchs und Sicherung der Funktionen des Naturhaushal-
tes.

5.3 Verkehr und ErschlieBung
Die verkehrlichen Ziele sind:

- Anbindung des Standortes an das bestehende Strallennetz

- Minimierung der Schaffung weiterer 6ffentlicher Verkehrsflachen im Plangebiet

6 Planinhalt und Festsetzungen
6.1 Bebauungsplankonzept

6.1.1 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet ist als urbanes Gebiet § 6a BauNVO konzipiert.
Die Nutzung gemafR § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO werden nicht zugelassen.

Mit der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung kann eine weitere Ansiedlung von Ge-
werbe sowie weiteren sozialen, kulturellen und anderen, das Wohnen nicht wesentlich sto-
renden Einrichtungen und der Wohnbedarf in der Ortslage gesichert werden.

GLI-PLAN GmbH 4
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Die Art der baulichen Nutzung erganzt bestehende Nutzungen in der Ortslage und verhindert
Konflikte zu angrenzenden Nutzungen.

Ziel ist die Entwicklung der entsprechenden Nutzungsmischung, von Wohnen und Gewerbe,
in Verbindung mit einer hohen baulichen Dichte, die sich von den anderen Gebietskatego-
rien, insbesondere dem allgemeinen Wohngebiet und dem Mischgebiet, aber auch vom
Kerngebiet unterscheidet.

Bei dem Baugebiet handelt es sich um einen Baugebietstyp, der eine neue Form der Mi-
schung zulasst (§ 1 Absatz 2 Nummer 7 BauNVO).

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird das Mal} der baulichen Nutzung durch Festsetzung der Grundflachenzahl
und der Zahl der Vollgeschosse der baulichen Anlagen bestimmt. Die Grundflachenzahl wird
auf 0,6 festgesetzt, um die Baudichte und Versiegelung auf den Grundstiicken zu begren-
zen. Damit sollen sich die Grundstlicke in die aufgelockerte, landlich gepragte Baustruktur
der Umgebung einfligen.

6.1.3 Bauweise, Baugrenzen
Zur Wahrung der offenen Bauweise und durchgriinten Bauflachen in der Ortslage sind die
Grenzabstande nach SachsBO einzuhalten.

6.1.4 Stellung der baulichen Anlagen / iiberbaubare Grundstuicksflachen

Es werden 2 Hauptffirstrichtungen vorgegeben in Anlehnung an die Firstrichtungen der Be-
standsgebaude in der ndheren Umgebung. Winkelhduser sind zulassig, da sich diese in das
Ortsbild einfiigen.

Die Errichtung von Gebauden ist nur innerhalb der Baugrenze mdglich, da eine Durchgri-
nung der Bauflachen erreicht werden soll. Flachen aufierhalb der Baugrenze sind zu begri-
nen bzw. gartnerisch zu gestalten.

6.1.5 Stellplatze, Garagen, Nebengebaude

Die Stellplatze, Garagen und Carports sind nicht aufderhalb der tberbaubaren Grundstiicks-
flache zulassig.

Die nicht Uberbaubaren Flachen dienen als Ausgleichsflachen fir Eingriffe in Boden, Wasser
und Biotope und sind zu begriinen.

Kleine Nebengebaude / Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO, verfahrensfreie Bauvorhaben
i.S.v. § 61 Abs. 1, 1.a der SachsBO, sind, mit einer Grundflache von bis zu 10 m? zulassig.
Eine Bebauung innerhalb der festgesetzten Griinflachen wird ausgeschlossen.

Das Ortsbild wird dadurch nicht gestort.

Die mogliche Uberbauung der jeweiligen Grundstiicke ist (iber die Grundflachenzahl geregelt
und damit begrenzt. Die Kompensation ist Uber die Festsetzung zur Neupflanzung geregelt.
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Zur Wahrung der Verkehrssicherheit im Baugebiet muss der Mindestabstand zwischen Ga-
rageneinfahrt und dufRerer StraRenbegrenzung 3 m betragen. Die Sichtfelder im Bereich der
Grundstlicksausfahrt sind auf Dauer von Sichthindernissen jeder Art Gber 0,80 m tber Fahr-
bahnoberkante freizuhalten.

6.1.6 Einfriedung zur 6ffentlichen Flache

Zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes sind als Grundstiicksabgrenzungen vorzugs-
weise Hecken aus standortheimischen Laubgehoélzen anzupflanzen. Aus artenschutzrechtli-
chen Griinden ist bei der Verwendung von Zaunen eine Bodenfreiheit von 20 cm einzuhal-
ten, um Kleintieren, wie Igeln, eine Passage zu ermdglichen.

In Hinsicht auf die Verkehrssicherheit dirfen Tore und Turen nicht zur Stra3e hin aufschla-
gen. Aus Grinden der Verkehrssicherheit durfen die Heckenpflanzungen nicht hoher als
1,50 m sein.

6.1.7 Geldandeanpassung

Zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes sowie zur Vermeidung von Eingriffen in die
Schutzglter Boden/Wasser darf das naturliche Gelande durch Abgrabungen oder Auffullun-
gen nur bedingt verandert werden. Zulassig sind Abgrabungen oder Auffiillungen nur bis
maximal 1,50 m Hohe/Tiefe.

6.2 Griinordnerisches Konzept

Das grunordnerische Konzept sieht eine Begriinung der Flurstiicke auf den nicht bebaubaren
Flachen vor. Zum bestehenden Mischgebiet Dorf hin wird das Baugebiet durch eine Eingru-
nung abgerundet.

Somit gliedert sich die Flache in die gewachsenen Strukturen der vorrangig landlich geprag-
ten Siedlung in Niederputzkau ein.

6.2.1 Pflanzgebot und Pflanzbindungen

Die auf Grund der festgesetzten GRZ verbleibenden Freiflachen sind gartnerisch anzulegen
und mit standortgerechten heimischen Arten zu begrtinen.

Baume und Straucher sind entsprechend grinordnungsrechtlicher Festsetzung zu pflanzen
und auf Dauer zu unterhalten. Bei Ausfall von Pflanzungen ist entsprechender Ersatz zu leis-
ten.

Die vorhandenen Geholze sind weitestgehend zu erhalten.

Die Ubrigen Ausgleichspflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach der Be-
bauung des jeweiligen Baufensters anzulegen und langfristig zu erhalten.

6.2.2 Flachenversiegelung

Um der Erhéhung der Verdunstung und des Oberflachenabflusses entgegenzuwirken, soll
das anfallende Niederschlagswasser vorrangig auf den eigenen Grundstiicksflachen genutzt
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werden und/oder, soweit es die vorhandenen Untergrundverhaltnisse zulassen, Uber die be-
lebte Bodenzone versickert werden bzw. durch geeignete MalRnahmen zuriickgehalten wer-
den.

6.3 Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

6.3.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrlichen Ziele der Planung sind, das Gebiet an das bestehende Straliennetz anzu-
schlieRen und im Zuge einer Neutrassierung von Verkehrsflachen den Bestand zu nutzen
sowie fUr neue Verkehrsanlagen ein Minimum an unversiegelten Flachen zu verbrauchen.

Das Plangebiet im Bereich Flurstlick 34/4 Niederputzkau wird von der Stralle ,An der Wese-
nitz* und weiter Uber die geplante ErschlieRungsstrale aus erschlossen. Die Erschlieung
des Flurstuckes 34/7 Niederputzkau erfolgt Uber die B 98.

6.3.2 Stadttechnische ErschlieBung

Die stadttechnische ErschlieBung (Trinkwasser, Elektroenergie, Abwasser und Telekom)
wird gesichert und sollte weitestgehend Uber die Strale ,An der Wesenitz“ und die B 98 er-
folgen. Die Leitungstrager wurden in die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange einbezogen. Das vorhandene Leitungsnetz wird nachrichtlich in die Planung Uber-
nommen. Hinweise der Leitungstrager wurden in die textlichen Festsetzungen integriert.
Notwendige Leitungerechte zur Sicherung von Leitungen wurden in der Planzeichnung ein-
getragen sowie in den textlichen Festsetzungen verankert.
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7 Auswirkungen der Planung

71 Stadtebau
Die Umsetzungen der Planung fuhrt zu folgenden stadtebaulichen Auswirkungen:

Ansiedlung von Gewerbe und ggf. weiteren sozialen, kulturellen und anderen, das
Wohnen nicht wesentlich stérenden Einrichtungen und Schaffung von Wohnbau-
flachen

stadtebauliche Ordnung der Aulienbereichsflache im Innenbereich, in Anlehnung
an den Bestand

7.2 Griinordnung

Das Bauvorhaben fallt unter die Eingriffsregelung nach § 9 SACHSNATSCHG.

Das vorrangige Ziel ist die Vermeidung von erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigun-
gen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes.

Fir alle unvermeidbaren, erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen sind Maf3nah-
men mit dem Ziel vorzusehen, die urspriinglichen 6kologischen Funktionen des Naturhaus-
haltes sowie das Landschaftsbild, im rdumlichen und sachlichen Zusammenhang des Ein-
griffsraumes, wiederherzustellen bzw. neu zu gestalten.
Die geplanten MalRnahmen sind aus den grunordnerischen Leitzielsetzungen entwickelt und
werden in

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen und

Ausgleichsmalnahmen
unterschieden und im Folgenden beschrieben sowie kurz erlautert.

Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen

Minimierung der Flachenversiegelung durch Festsetzung der Grundflachenzahl.

Festsetzung einer Obergrenze zur Versieglung der nicht Uberbaubaren Flachen, von Ho6-
hen/Tiefen fur Auffillungen/Abgrabungen und Errichtung von Stellplatzen und Garagen in-
nerhalb der Baugrenzen.

AusgleichsmaRnahmen (A)

Ausgleichsmaflnahmen sind MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die
geeignet sind, die von dem Vorhaben beeintrachtigten Funktionen und Werte des Natur-
haushaltes mdglichst gleichartig und gleichwertig wiederherzustellen bzw. die zur Wieder-
herstellung oder landschaftsgerechten Neugestaltung des Landschaftsbildes flihren.
Bodenversiegelungen sind in erster Linie mit Entsiegelungen zu kompensieren. Eine mogli-
che Flachenentsiegelung wurde im Plangebiet sowie im naheren Umfeld gepruft. FUr das
Vorhaben steht eine Entsieglungsflache von ca. 729 m? im Ortsteil Schmdélin zur Verfigung.
Des Weiteren wird das Ziel verfolgt, bestehende Belastungen, innerhalb des Gebietes, ab-
zubauen. Dadurch wird der Eingriff zwar nicht gleichartig ausgeglichen, es findet jedoch ein
gleichwertiger Ersatz statt.
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Zu Entlastungen des Boden- und Grundwasserhaushaltes tragen u.a. Gehdlzpflanzungen
bei. Diese fuihren zu einer Aktivierung des Edaphons (Bodenlebens) und damit zu einer Ver-
besserung des Bodengefliges sowie zu einer Optimierung seiner Filter-, Speicher- und Puf-
ferkapazitat. Gleichzeitig wird die Bodenkrume vor Erosionseinfliissen hinreichend geschiitzt.
Die genannten Auswirkungen tragen daneben zu einer qualitativen Optimierung der Grund-
wasserneubildung bei.

Die hier benannten Malinhahmen dienen gleichzeitig der Kompensation der Eingriffe in Was-
serhaushalt/Boden und Arten/Biotope.

Um einen Ausgleich fir den dauerhaften Entzug von Grinflachen durch Bebauung zu
gewahrleisten, wird je 100 m? zu versiegelnde Flache die Pflanzung eines einheimischen,
standortgerechten Laubbaumes, Stammumfang mind. 12-16 cm, festgesetzt.

Fur die Einfriedung der Grundstiicke zum gewachsenen Mischgebiet hin wurde auf den
in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen ein Pflanzgebot fir flachige freiwach-
sende Hecken festgesetzt.

Zeitlicher Ablauf der MaBRnahmen
Die Pflanzungen sind in der Realisierung der BaumafRnahme folgenden Vegetationsperiode
durchzufuhren.
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