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0 ALLGEMEINES

Die Gemeinde Niederau liegt am noérdlichen Rand des Ballungsraumes Dresden im Landkreis
Meiflen und ca. 7 km von der Kreisstadt MeiRen sowie ca. 25 km von der Landeshauptstadt
Dresden entfernt. Zur Gemeinde gehoren die Ortsteile Gohlis, Grébern, GroRdobritz, Jessen,
Niederau, Oberau und Ockrilla. Die Gemeinde ist landwirtschaftlich gepragt, verfligt aber auch
Uber einige Gewerbegebiete. Aufgrund der gewachsenen Dorfstruktur, der umgebenden Land-
schaft, der guten Verkehrsanbindung und unter anderem auch den vorhandenen Schul- und
Kinderbetreuungsangeboten stellt sie auch einen attraktiven Wohnort dar.

Niederau wird dem fruchtbaren Offenland der Elbtalebene zugeordnet. Ostlich des Gemeinde-
gebietes beginnt das ausgedehnte Waldgebiet des Friedewaldes, das bis nach Moritzburg
reicht. Durch das Gemeindegebiet flihren die Eisenbahnstrecken von Dresden nach Leipzig
(seit 1839) und von Dresden nach Elsterwerda.

Die Gemeinde hat derzeit 4.136 Einwohner (Stand: 30.06.2024)".

1 PLANUNGSERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

11 Planungserfordernis

Die Gemeinde Niederau hat in dem seit 1999 wirksamen Flachennutzungsplan den stadtebauli-
chen Rahmen fir die weitere kommunale Entwicklung abgesteckt. Die Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes soll 2025 abgeschlossen werden.

Das Nahversorgungsangebot im gesamten Gemeindegebiet wurde bereits im Ortsentwicklungs-
konzept der Gemeinde Niederau (2018)? als sehr lickenhaft charakterisiert. Seit Aufgabe des
Lebensmittelversorgers im Osten des Ortsteils Niederau existieren keine derartigen Angebote
mehr.

Leerstand ist in der Gemeinde nahezu keiner zu verzeichnen und die im wirksamen Flachennut-
zungsplan dargestellten neuen Wohnbaugebiete sind bereits Uberwiegend entwickelt worden.
Gleichzeitig ist eine Nachfrage nach Eigenheimgrundstlicken in der Gemeinde nach wie vor vor-
handen, wie ebenfalls bereits im Ortsentwicklungskonzept dargelegt wurde. Auch die in Erarbei-
tung befindliche Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ermittelt unter anderem aufgrund
der Wohnungsbelegung, der Einwohnerentwicklung sowie der prognostizierten geringeren
HaushaltsgréRen einen gewissen Bedarf an weiterem Wohnbauland. Zudem wird im aktuellen
Arbeitsstand der Fortschreibung deutlich, dass Flachenpotenziale fur Eigenheimstandorte im
Gemeindegebiet bereits weitestgehend erschdpft sind. Es gibt keinen nennenswerten Leer-
stand und nur noch wenige Baullicken. Gleichzeitig jedoch méchte sich die Gemeinde Niederau
als lebenswerter und attraktiver Wohnstandort mit mittelstdndischer Wirtschaft weiterentwickeln.

Die ,8. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung flir den Freistaat Sachsen 2022 bis
20403 (8. RBV) geht fiir den gesamten Landkreis MeiRen in den kommenden Jahren von einem
weiteren Rickgang der Einwohnerzahl aus. Die Einwohnerentwicklung der Gemeinde Niederau
war bisher nicht ricklaufig. Die 8. RBV geht fir die Gemeinde auch fur die kommenden Jahre
von einem weiteren Wachstum der Einwohnerzahl aus. In allen Berechnungsvarianten wird da-
bei von einer positiven Bevolkerungsentwicklung mindestens bis in die friihen 2030er Jahre.
Durch eine Rlckkehr von jungen Leuten nach der Ausbildung oder und einen Zuzug in ange-
messenem Umfang kann auch der immer starkeren Uberalterung entgegengewirkt werden.

Eine positive Entwicklung der Gesamtbevolkerung kann kiinftig jedoch nur dann erreicht wer-
den, wenn ausreichend Wohnangebote geschaffen werden, die die Attraktivitdt der Gemeinde
Niederau flir Familien mit Kindern im schulpflichtigen Alter, aber auch bedarfsgerecht fir altere
Bevolkerungsgruppen erhéhen. Mit den in der Planung vorgesehenen Eigenheimgrundstiicken
soll insbesondere einer moglichen Abwanderung von Einwohnern aufgrund fehlender Bau-
grundstlicke sowie Wohnangebote entgegengewirkt und zu einer nachhaltigen Auslastung der
vorhandenen Infrastruktur beigetragen werden. Die Errichtung eines Nahversorgungsmarktes in
verkehrsglinstiger Lage im unmittelbaren Umfeld bestehender und geplanter Wohnbauflachen
tragt zu einer weiteren Attraktivitatssteigerung auch ber den Ortsteil hinaus bei.

! Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (2024): Bevdlkerungsfortschreibung auf Basis der Zensusdaten
vom 9. Mai 2011, Stand 30.06.2024

2 Neuland Landschafts- und Freiraumplanung (2018): Ortsentwicklungskonzept Gemeinde Niederau

8 Statistisches Landesamt Sachsen: 8. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen
2022 bis 2040
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Da es sich bei der zu Uberplanenden Flache um Auenbereich gemaR § 35 BauGB handelt, ist
zur Schaffung von Baurecht die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Der Bebau-
ungsplan soll die Voraussetzung fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Flachen
schaffen.

1.2 Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, in einer attraktiven und gut
erschlossenen Lage Flachen zur Nahversorgung sowie fur den individuellen Wohnungsbau zu
schaffen und die angrenzenden Siedlungsstrukturen zu erganzen. Daflr sollen die derzeit als
Ackerland genutzten Flachen als Bauland erschlossen und so gleichzeitig die Inanspruchnahme
von wertvollem Freiraum in weniger integrierten Lagen vermieden werden. Ermdglicht werden
soll die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes im stdlichen Drittel des Plangebietes
sowie ca. zehn Eigenheimgrundstlicke unter Beibehaltung der bestehenden Streuobstwiese in
den nordlichen zwei Dritteln des Plangebietes.

Unter Berlcksichtigung des § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB werden mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes folgende Planungsziele verfolgt:

- Ansiedelungsmdglichkeit von Nahversorgung im Gemeindegebiet

- stadtebaulich geordnete Entwicklung und Schaffung von Baurecht fur kleinteilige Bebau-
ung in Ergénzung der angrenzenden Baustrukturen

- Sicherung einer dem Gebietscharakter und der Siedlungsdichte angemessenen Ver-
kehrserschlielung

- Sicherung der Ver- und Entsorgung, insbesondere der Entsorgung des Regenwassers

- Renaturierung und teilweise Offenlegung des Bierlichtbaches im Bereich des Plangebietes

- Bericksichtigung der Umweltbelange unter besonderer Berlicksichtigung des Schallschut-
zes, des Wasserrechts, des Artenschutzes sowie von Natur und Landschaft

2 GELTUNGSBEREICH UND ORTLICHE VERHALTNISSE

21 Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im Stidwesten des Ortsteils Ockrilla.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die stuidliche Grenze der 6ffentlichen Strale Ahornweg (Flurstiicke 85/5
und 85/6 Gemarkung Ockrilla)

- im Osten durch die westlichen bzw. siidlichen Grenzen der stralRenbegleitenden Bebauung
bzw. Baullicke an der GroRenhainer Strae (Flurstlicke 48/4 und 48/5 Gemarkung Ockrilla)
und der GroRRenhainer StraRe B 101 (Flurstlick 474/7 Gemarkung Ockrilla)

- im Suden durch die nérdliche Grenze der Kreisstrafie K 8011 (Flurstiicke 60/1 und 61/1
Gemarkung Ockrilla) sowie

- im Westen durch die dstliche Grenze der landwirtschaftlichen Flache (Flurstiick 59/2 Ge-
markung Ockrilla) bzw. der Wohnbebauung im Wohngebiet ,Ockrilla II' (Flurstlicke 67/10,
67/11,67/12, 67/13, 67/14 und 67/31 Gemarkung Ockrilla)

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 48/2, 60/2, 61/2 und Teilflachen
des Flurstiickes 84 der Gemarkung Ockrilla. Die Grofe des Plangebietes betragt ca. 1,6 ha.
Mafgeblich ist die zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung M 1 :1.000.

2.2 Bisherige Nutzung, angrenzende Nutzungen, Topografie

Das Plangebiet liegt in der GroRenhainer Pflege und befindet sich siidwestlich des Ortkernes
von Ockrilla angrenzend an bestehende gewerbliche Strukturen und Wohnnutzungen.

Das Plangebiet wird derzeit iberwiegend als landwirtschaftliche Flache genutzt. Im Nordosten
befindet sich eine als Biotop geschiitzte Streuobstwiese. Durch das Plangebiet verlauft in Ost-
West-Richtung der teilweise verrohrte Bierlichtbach / Jessener Dorfbach. Sidlich des verrohrten
Baches besteht entlang der Grof3enhainer Stralle eine Baumreihe.

Nordwestlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein Wohngebiet, dem der Bebau-
ungsplan ,Ockrilla 1I' zugrunde liegt. Das Wohngebiet wird tiber die Strale Ahornweg erschlos-
sen und ist weitestgehend bebaut. Nordlich des Plangebietes grenzt der Ahornweg an. Norddst-
lich grenzt ein Gehoft an und 6stlich eine Baullicke. Im slddstlichen Bereich des Plangebietes
stellt die GroRenhainer StraRe / B 101 der Begrenzung dar. Ostlich der B 101 befinden sich
Wohnnutzungen und daran angrenzend Gewerbeflachen. Sudlich grenzt die Kreisstralle

K 8011 in Richtung Diera an. Sudwestlich des Plangebietes setzen sich die landwirtschaftlich
genutzten Flachen fort.
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Das Plangebiet befindet sich in weitgehend ebener Lage. Der héchste Punkt liegt im Norden bei
ca. 153 m U NHN und das Gelande fallt leicht nach Stden auf ca. 152 m G NHN ab.

3 PLANVERFAHREN / RECHTSLAGE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nahversorgung und Wohnen am Bierlichtbach Ockrilla*
wurde am 04.07.2023 durch den Gemeinderat Niederau beschlossen. Die Aufstellung erfolgt im
regularen zweistufigen Verfahren mit Durchfliihrung einer Umweltpriifung.

Nach der Billigung des Vorentwurfes erfolgt die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB. Nach Auswer-
tung der eingegangenen Stellungnahmen und deren soweit moglicher Berlicksichtigung wird
anschlielend der Bebauungsplan-Entwurf erarbeitet. Im Rahmen dessen erfolgt die Erstellung
einer Umweltpriifung mit Umweltbericht und einer Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung.

Nach der Fassung des Entwurfsbilligungs- und Auslegungsbeschlusses soll die Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB, der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB erfolgen. Inso-
fern dabei keine Stellungnahmen eingehen, in Folge derer eine weitere Anderung der Planin-
halte erforderlich ist, wird die Satzungsfassung erarbeitet.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederau teilweise als
gemischte Bauflache (Flurstiick 48/2) und im Ubrigen als Flache fir die Landwirtschaft darge-
stellt. Im Rahmen der aktuellen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist eine Darstellung
nordlich des Baches als Wohnbauflache bzw. siidlich des Jessener Dorfbaches als gemischte
Bauflache vorgesehen. Vorbehaltlich des Verfahrensstandes der Fortschreibung kann zunachst
davon ausgegangen werden, dass der Bebauungsplan zu gegebener Zeit gemaR § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann und damit keiner Genehmigung
bedarf.

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

4.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen?, in Kraft seit dem 31.08.2013, setzt als landes-
weiter Raumordnungsplan einen Rahmen fiir die raumliche Entwicklung im Freistaat Sachsen.
Demnach liegt die Gemeinde Niederau im ,verdichteten Bereich im landlichen Raum‘. Dieser
wird gepragt von einem Uberdurchschnittlichen Anteil an Siedlungs- und Verkehrsflachen sowie
einer kleinrdumigen Konzentration von Industrie und Gewerbe.

Weiterhin liegt Niederau an der Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungs-
achse Dresden - Grofienhain / Riesa. Damit wird u. a. die Aufgabe verbunden, den beriihrten
Gebieten Lagevorteile zu vermitteln sowie strukturelle Entwicklungsimpulse zu geben.

Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Meil3en, Coswig und GroRenhain; das nachstgelegene
Oberzentrum ist Dresden.

Es sind folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des LEPs maligebend:

- Gemal Ziel Z 6.1.3 ist darauf hinzuwirken, dass die Versorgung der Bevolkerung mit Wa-
ren und Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs in allen Gemeinden verbrauchernah ge-
sichert wird. Dazu sollen auch neue, am 6értlichen Bedarf orientierte Versorgungsmodelle
umgesetzt werden

- Entsprechend dem Ziel Z 2.3.2.1 ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Ande-
rung von Einkaufszentren und grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben nur in Ober- und Mit-
telzentren zuldssig.

- Nach dem Ziel Z 2.2.1.6 ist eine Siedlungsentwicklung, die Uber den aus der naturlichen
Bevolkerungsentwicklung und aus den Ansprichen der értlichen Bevdlkerung an zeitge-
male Wohnverhaltnisse entstehenden Bedarf (Eigenentwicklung) hinausgeht, nur in den
Zentralen Orten und in den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zulassig.

Den Grundséatzen und Zielen wird mit der vorliegenden Planung hinsichtlich der Einzelhandels-
entwicklung entsprochen. Da die Gemeinde Niederau keine zentralortliche Funktion besitzt, darf
die Siedlungsentwicklung nur durch den Eigenbedarf begriindet werden. Ein Eigenbedarf an

4 Freistaat Sachsen, Sachsisches Staatsministerium des Inneren (2013): Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP)
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Wohnbauflachen ist in Niederau vorhanden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die-
sem Bedarf innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereiches entsprochen. Er ist deshalb mit
den Zielen des Landesentwicklungsplanes vereinbar.

4.2 Regionalplan

Die Gemeinde Niederau liegt in der Region Oberes Elbtal / Osterzgebirge. Nach den Zielvorstel-
lungen des Regionalplanes Oberes Elbtal / Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung 20203, liegt
die Gemeinde Niederau an der regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachse Meif3en - Ra-
deburg.

Weiterhin werden bezlglich der Raumnutzung des Plangebietes bzw. der ndheren Umgebung
sowie der Kulturlandschaft folgende relevante Ausweisungen vorgenommen:

- Plangebiet: kein Vorranggebiet Landwirtschaft, sondern ausgerdumte Ackerflache (Karte 5
Landschaftsbereiche mit besonderen Nutzungsanforderungen bzw. Sanierungsbedarf)

- westlich: Kaltluftentstehungsgebiet und wassererosionsgefahrdetes Gebiet

- sudwestlich und nordwestlich: Vorbehaltsgebiet standortgebundene einheimische
Rohstoffe

Im Ergebnis stellt die beabsichtige Planung auch in den weiteren aufgefiuihrten Punkten keinen

Konflikt zu den Ausweisungen des Regionalplanes dar, die soweit méglich beriicksichtigt wer-

den.

Aufgrund des Urteils des Oberverwaltungsgerichtes Bautzen zur Unwirksamkeit der Kapitel 4
(Freiraumentwicklung) und 5.2 (Wasserversorgung) des Regionalplans 2020 besitzen die
regionalplanerischen Festlegungen mit Bezug zu Freiraum und Wasser jedoch aktuell keine
Rechtskraft.

4.3 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Niederau verfiigt liber einen wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr
19996, Das Plangebiet ist darin nordlich des Bierlichtbaches / Jessener Dorfbaches als ge-
mischte Bauflache und im Ubrigen als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die angrenzen-
den Flachen sind im Westen und Nordwesten als Wohnbauflache, im Nordosten als gemischte
Bauflache, im Osten als gewerbliche Bauflachen und im Sidwesten als landwirtschaftliche Fla-
che dargestellt.

Der Gemeinderat der Gemeinde Niederau hat am 22.03.2016 die Anderung und Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes entsprechend den aktuellen Anforderungen beschlossen. Im Rah-
men der derzeit laufenden Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes ist eine Darstel-
lung des Plangebietes nordlich des Baches als Wohnbauflache bzw. Grunflache und sudlich als
gemischte Bauflache vorgesehen. Der Feststellungsbeschluss ist fir Anfang 2025 vorgesehen.

5 STADTEBAULICHES KONZEPT

Nordlich des Bierlichtbaches ist eine freistehende Eigenheimbebauung mit ca. sechs Gebauden
geplant, die sich typologisch und hinsichtlich der Parzellierung an der westlich angrenzenden
Bebauung des Bebauungsplanes ,Ockrilla II' orientiert. Ausgehend vom Ahornweg erfolgt die
ErschlieBung mit einer Stichstrale.

Der Baumbestand der 6stlich angrenzenden Streuobstwiese soll dabei vollstandig erhalten blei-
ben und zudem einen Puffer zwischen der 6stlich angrenzenden gemischten Bebauung an der
GrolRenhainer Strale und dem Wohngebiet bilden. In Zusammenhang mit den Flachen um den
teilweise offenzulegenden Bierlichtbach stellt die Streuobstwiese einen Teil der Grunstruktur
westlich und sidlich um den Ortskern von Ockrilla dar. Eine Durchwegung zwischen der nérdli-
chen Stichstral3e und der GroRenhainer StralRe soll ermdglicht werden.

Suidlich des Bierlichtbaches ist die Einordnung von bis zu vier Wohnhausern geplant, die paral-
lel zum Gewasser angeordnet sind. Die ErschlieBung erfolgt Gber eine Stichstralle ausgehend
von der GroRRenhainer Stral3e.

Im sudlichen Teil des Plangebietes ist der Nahversorgungsmarkt vorgesehen. Die Anordnung
erfolgt am Westen der Geltungsbereichsgrenze, um die Stellplatze entlang der Stral’en anord-
nen zu kénnen.

Regionaler Planungsverband Oberes Elbtal/ Osterzgebirge (2020): Regionalplan Oberes Elbtal/ / Osterzgebirge,
2. Gesamtfortschreibung 2020, wirksam seit dem 17.09.2020

Gemeinde Niederau (1999): Flachennutzungsplan Niederau, bearbeitet von Arnold Consult AG



GEMEINDE NIEDERAU
Bebauungsplan ,Nahversorgung und Wohnen am Bierlichtbach Ockrilla* 8/21
Begriindung Vorentwurf Fassung vom 22.11.2024

6 UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan wird im regularen Verfahren mit Umweltpriifung und Umweltbericht sowie
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung aufgestellt.

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplans werden Fachbeitrdge zu Grinordnung, Schall-
schutz sowie Baugrund und Versickerung erstellt.

6.1 Griinordnung

Die Aussagen zu der in den Umweltbericht integrierten Griinordnung kénnen wir folgt kurz zu-
sammengefasst werden: Der derzeitige Zustand des Plangebietes wurde erfasst. Bei der Flache
handelt es sich, abgesehen von dem Bachlauf und der Streuobstwiese, um intensiv genutzte
Ackerflachen. Gemal Biotopverzeichnis des Landkreises Meilden von 2023 handelt es sich bei
der Streuobstwiese um ein gesetzlich geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG bzw. § 21
SachsNatSchG (Biotopnummer 6039-003). Aufgrund der abgangigen Obstgeholze befindet sich
diese in eher schlechtem Zustand. Sie ist dauerhaft zu erhalten. Weiterhin wurden Empfehlun-
gen zum Erhalt der straRenbegleitenden Baume entlang der GrofRenhainer Stral’e gegeben.
Der Bachlauf soll naturnah erhalten bzw. in dem verrohrten Abschnitt offengelegt werden. Wei-
terhin wurden als MafRnahmen zur Eingriinung Heckenpflanzungen zur freien Landschaft hin
bzw. zwischen der Wohnbebauung und dem Markt vorgeschlagen. Zur Durchgriinung sollen
Baumpflanzungen in den Wohngrundstiicken und zwischen den Stellplatzen dienen.

Der derzeit erforderliche Kompensationsbedarf wurde ermittelt und ist Gber eine externe Mal3-
nahme auszugleichen. Diese wird zum Entwurf gesucht und beschrieben.

Fir detailliertere Aussagen wird auf den Umweltbericht mit integrierter Griinordnung’ verwiesen.

6.2 Artenschutz

Die wie oben beschrieben bewerteten Flachen wurden im Umweltbericht zum Vorentwurf aus
Artenschutzsicht wie folgt eingeschatzt: ,Intensiv genutzte Ackerflachen sind als Lebensraum fir
Kleinsauger, Reptilien, Insekten und Vogel eher von geringer Bedeutung. Die Streuobstwiese
hingegen hat einen sehr hohen Wert als Lebensraum verschiedener Kéfer und Insekten, Vogel
und Fledermause. Die abgangigen Gehdlze sind als Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten fir Vogel
oder Fledermause innerhalb des Plangebietes potenziell geeignet.‘®

Zum Entwurf wird in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehoérde ein Artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag erarbeitet.

6.3 Baugrund / Versickerungsfahigkeit

Um Aussagen Uber die Baugrund- und hydrologischen Verhaltnisse in den Baugrundstiicken
des Plangebietes treffen zu kdnnen, wurde eine Geotechnische Stellungnahme? erarbeitet.

Zur Erkundung des Baugrundes wurden unter anderem 18 Rammkernsondierungen (RKS) mit
Tiefen zwischen 4,0 m und 5,5 m niedergebracht. Der Baugrund besteht zusammengefasst aus

- Mutterboden (0,3 - 0,4 m unter Gelande)
- LoRsand (Schichtunterkante 0,0 - 1,7 m unter Gelande / 149,5 - 151,4 m NHN))
- Flusssand (Schichtunterkante 4,0 - 5,8 m unter Gelédnde / 145,7 - 148,6 m U NHN)

Bei den teilweise angetroffenen Aufflllungen handelt es sich lediglich um umgelagerten L6R-
sand.

Fir eine Versickerung missen geman Arbeitsblatt DWA-A 138 zwei Voraussetzungen erfiillt
sein: eine ausreichende Durchlassigkeit des Sickerraumes und eine ausreichende Machtigkeit
des Sickerraumes (mindestens 1 m oberhalb des mittleren hochsten Grundwasserstandes).
Die erste Voraussetzung ist nur bei dem Flusssand erfullt. Die zweite kann erfullt werden,
wenn bei der geschéatzten Lage des héchsten Grundwasserstandes mit ca. 2,5 unter der Ge-
landeoberkante (GOK) die Unterkanten von Versickerungsanlagen nicht tiefer als 1,5 m unter
GOK liegen. ,Der nicht fur eine Versickerung geeignete LoRsand ist, soweit vorhanden unter
den Versickerungsanlagen bis zum Flusssand auszuheben und durch geeignetes, gut durch-
lassiges Material zu ersetzen (z.B. feinkornfreier Kiessand). Der Austauschboden sollte einen

7 Haf} Landschaftsarchitekten (2024): Umweltbericht mit integrierter Griinordnung zum Bebauungsplan ,Nahversor-
gung und Wohnen am Bierlichtbach Ockrilla’ Gemeinde Niederau, Vorentwurf
8 Haf} Landschaftsarchitekten (2024): Umweltbericht mit integrierter Griinordnung zum Bebauungsplan ,Nahversor-

gung und Wohnen am Bierlichtbach Ockrilla’ Gemeinde Niederau, Vorentwurf

9 IBU Coswig (2023): Geotechnischer Bericht zu den Baugrund- und Griindungsverhaltnissen Flst. 48/2, 60/2 Und
61/2, Gem. Ockrilla, 01689 Niederau
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Durchlassigkeitsbeiwert von kf = 1 - 10-4 m/s aufweisen und ist auch allseitig neben der Anlage
einzubauen.' Als geeignetes Versickerungssystem wird eine Rigole empfohlen. ,Hinsichtlich
der Versickerung von Niederschlagswasser wird daraufhin gewiesen, dass die Versickerungs-
anlagen fir alle Gebaude einzeln zu bemessen sich. Aulerdem sollte der Bemessungswert
der Durchlassigkeit fiir jedes Grundstiick separat, idealerweise durch in-situ-Versickerungsver-
suche verifiziert werden. Dadurch kénnen die erforderlichen Versickerungsanlagen optimiert
werden.' Im Weiteren wird auf das Gutachten und die dort gegebenen zu beachtenden Hin-
weise verwiesen.

Wahrend der Erkundungsarbeiten wurden fiir alle Bodenproben Orientierende Abfallfachliche
Untersuchungen vorgenommen. Auffalligkeiten wurden nicht festgestellt.

Fir Grindung, Stralenbau etc. werden dartber hinaus Empfehlungen gegeben.

6.4 Wasserrecht

Innerhalb des Flurstiickes 84 verlauft der Bierlichtbach in Ost-West-Richtung. Dieser ist im
Plangebiet zum Teil verrohrt. Im Zuge der Planrealisierung soll er in diesem Teilstlick offenge-
legt und renaturiert werden. Das erforderliche wasserrechtliche Verfahren ist bis zum Satzungs-
beschluss zu klaren.

6.5 Larmschutz

Um Aussagen zu gegebenenfalls erforderlichen Schallschutzmalinahmen treffen zu kénnen,
wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt. Dieses untersucht den auf das Plangebiet ein-
wirkenden Larm durch Verkehr und beurteilt diesen nach den Orientierungswerten der DIN
18005. Die Beurteilungspegel von einwirkenden gewerblichen Anlagen werden nach TA Larm
berechnet.

MaRgeblich fiir den StraRenverkehr sind die GroRenhainer Stral’e / B 101 im Osten und die
Kreisstralte K 8011 im Siden. Durch das 6stlich der Groftenhainer Stral3e und der hier vorhan-
denen stralBenbegleitenden Bebauung gelegene Gewerbegebiet (Bebauungsplan Gewerbege-
biet Ockrilla von 1992) ist das Plangebiet durch Gewerbelarm vorbelastet.

Die Berechnung der Gerauschemissionen (Beurteilungspegel) erfolgt auf den Baugrenzen des
Bebauungsplan-Vorentwurfes.

StraRenverkehr

Die schalltechnischen Orientierungswerte werden durch den Beurteilungspegel des Stralenver-
kehrsgerausches tagsiiber an Immissionsorten von zwei Baufeldern und nachts auf nahezu al-
len Baugrenzen der Baufelder Uberschritten. Ursache ist die Verkehrsbelastung auf der Grofien-
hainer Stral’e / B 101.

Gewerbe

Bezulglich des vorhandenen Gewerbes ist das Betriebsgeldnde BUR Baumaschinen und Rei-
fendienst relevant. Die Ubrigen Betriebe grenzen jedoch westlich an die Bestandswohnbebau-
ung mit dem Schutzanspruch ,Dorfgebiet/Mischgebiet’ und missen immissionsrechtlich die
Richtwerte gemaR TA Larm an den Fassaden dieser nachstgelegenen schutzwiirdigen Bebau-
ung einhalten. Auf allen Baugrenzen werden die Immissionsrichtwerte nach TA Larm sowie das
Spitzenpegelkriterium sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum durch den Beurteilungspegel
,Gewerbe BUR® nicht verletzt.

MaRgeblicher AuRenldrmpegel

Fir die Bestimmung des mafgeblichen AuRenlarmpegels wird der Beurteilungspegel der Teil-
schallquellen ,Strae‘ und ,Gewerbe’ herangezogen. Dieser gibt eine erste Orientierung zur
bauakustischen Dimensionierung der AuRenbauteile einer kiinftigen Bebauung. Festgesetzt
wird mit Hilfe eines Beiplans, in dem der mal3gebliche AuRenlarmpegel an den betroffenen Fas-
saden bezeichnet ist, dass hier die Aulenbauteile von schutzbediirftigen Radumen entspre-
chend den in der DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau) beschriebenen raumspezifischen Kor-
rekturen zu bemessen sind.

Luftungseinrichtungen

Darlber hinaus sind an den der Grofenhainer Strafle (B 101) zugewandten Fassaden aufgrund
der Uberschreitung von nachts 45 dB(A) Raume mit besonders sensiblen Nutzungen mit vom
Offnen der Fenster unabhangigen, schallgedampften Liftungseinrichtungen auszustatten. Dies

10 Akustik Bureau Dresden (2024): Schalltechnisches Gutachten ABD 44121-01/24 zum Bebauungsplan ,Nahversor-
gung und Wohnen am Bierlichtbach Ockrilla‘ in 01689 Ockrilla (Gemeinde Niederau)
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kann vermieden werden, wenn diese Rdume strallenabgewandt angeordnet werden. Durch
eine der beiden MaRnahmen kann ein ruhiger Nachtschlaf gewahrleistet werden.

Aufgrund der Nahe zur B 101 sollen in dem &stlichen Baufeld im Mischgebiet diese Raume stra-
Renabgewandt geplant werden.

Nahversorger / Sonstiges Gewerbe

Fir einen zuldssigen Einzelhandels- oder sonstigen Gewerbebetrieb, der im Mischgebiet zulas-
sig ist und das Wohnen nicht wesentlich stort, ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
der Nachweis zu erbringen, dass die Beurteilungspegel ,Einzelhandel‘ bzw. ,Gewerbe' im Tag-

und Nachtzeitraum die Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den maRRgeblichen Immissionsor-
ten (siehe Schaltechnisches Gutachten ABD 44121-01/24 zum) sicher einhalten. Da dies nicht

festgesetzt werden kann, erfolgt ein entsprechender Hinweis auf dem Bebauungsplan.

Unter Beachtung der aufgefiihrten MaRnahmen kann aus schalltechnischer Sicht die geplante
Bebauung umgesetzt werden.

7 ERSCHLIESSUNG
71 VerkehrserschlieBung

7.1.1  AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet ist sehr gut an das Uberregionale Stralennetz angebunden, da die genannte
Bundesstralle B 101 direkt nach MeiRen bzw. GroRenhain fiihrt. Von Ockrilla aus ist die Staats-
stralle S 177 in ca. 1,5 km und Uber diese die Bundesautobahn A 13 in ca. 19 km erreichbar.
Die ndrdliche Wohnbebauung wird tGber den Ahornweg, der von der Grof3enhainer Straf3e / B
101 abzweigt erschlossen. Die Bebauung sidlich des Baches tber die B 101 und die Nahver-
sorgungsflache Uber die B 101 sowie die K 8011.

7.1.2 Innere ErschlieBung

Die Wohngrundstlicke werden jeweils Uber private StichstralRen ausgehend vom Ahornweg
bzw. der B 101 erschlossen. Die Zufahrten des Nahversorgers befinden sich direkt an der B 101
bzw. der K 8011. Die Wendeanlagen dienen dem Wenden von Pkw. Abstimmungen zur Befahr-
barkeit fur rettungs- und Katastrophenfahrzeuge erfolgen bis zum Entwurf.

7.1.3  Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr

Das Gemeindegebiet von Niederau ist im Regionalverkehr an das Gberregionale Schienennetz
angebunden. Von dem ca. 5 km 6stlich des Plangebietes liegenden Bahnhof Niederau besteht
Anschluss an die Bahnverbindungen RB 31 (Elsterwerda - GroRenhain - Coswig - Cossebaude
- Dresden) und RE 50 (Leipzig - Riesa - Dresden) sowie an die Regionalbuslinien 421 (Meifl3en -
Niederau - Weinbdéhla) und 459 (Steinbach - Niederau - GroRdobritz - Weinbodhla).

Unmittelbar dstlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Bushaltestelle ,Abzweig
Diera Ockrilla‘, die durch die Verkehrsgesellschaft MeiRen von den Buslinien 407 (Meil3en -
Diera - Diesbar-SeuRlitz — Nlnchritz), 408 (Meifien - Grébern - Jessen - Ockrilla - Grobern —
MeiRRen), 409 (MeilRen - Priestewitz - GroRenhain) sowie der Schulbuslinie Sv152 (MeilRen —
Weinbdhla) bedient wird.

7.1.4 Fulganger und Radfahrer

Entlang der Grofienhainer Stralle / B 101 verlauft ein Gehweg. Separate Radverkehrsanlagen
sind nicht vorhanden.

Die geplanten Stichstral’en im Plangebiet sind als Mischverkehrsflachen vorgesehen, also ohne
separate Geh- und Radwege vorgesehen, da aufgrund der geringen Anzahl zu erschlieRender
Gebaude und der Sackgassensituation mit einem geringen Verkehrsaufkommen zu rechnen ist.

Zwischen der noérdlichen Stichstrale und der B 101 soll eine zusatzliche Fulwegeverbindung
Uber die Streuobstwiese entstehen.
7.1.5 Ruhender Verkehr

Fur die geplante Wohnbebauung sowie den Nahversorger sind die erforderlichen Stellplatze
entsprechend den Richtzahlen der Verwaltungsvorschrift zur Sachsischen Bauordnung jeweils
auf dem zugehorigen Grundstiick nachzuweisen. Offentliche Parkplatze sind nicht geplant.
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7.2 Stadttechnische ErschlieBung

Das Plangebiet ist derzeit medienseitig noch nicht erschlossen. Allerdings verlaufen parallel der
beiden angrenzenden Strallen bzw. Im Bereich der geplanten Stral’e im Norden diverse Uber-
geordnete Leitungen bzw. Kanéle, die zu beachten sind und an die teilwiese angebunden wer-
den kann.

Zum Vorentwurf liegt eine ErschlieBungsplanung' vor, der die nachfolgenden Aussagen uber-
wiegend enthommen sind.

Es ist davon auszugehen, dass die MedienerschlieRung tber die B 101 sowie den Ahornweg
erfolgen kann. Weitere inhaltliche Details werden zum Entwurf erganzt.

7.2.1  Trinkwasserversorgung

In der Groenhainer Straf3e / B 101 und der Kreisstralle K 8011 verlaufen keine Trinkwasserlei-
tungen.

Im nordlichen Bereich verlauft im Bereich der geplanten ErschlieBungsstrale bereits eine Trink-
wasserleitung DN 100 (PVC). An diese konnen die geplanten Grundstlicke angebunden wer-
den.

Im sidlichen Bereich muss ausgehend von dem Schieberkreuz an der Stralke Am Gewerbege-
biet die B 101 gequert und eine neue Trinkwasserleitung (DN 50) im westlichen Randbereich /
Gehweg der B 101 / GroRRenhainer Stral’e verlegt werden.

7.2.2 LOschwasserversorgung
Die Sicherung der Léschwasserversorgung wird geprift und zum Entwurf erganzt.

7.2.3 Schmutzwasserentsorgung

In der GroRRenhainer Stralle / B 101 und der Kreisstral’e K 8011 verlaufen keine Schmutzwas-
serkanadle, lediglich 6stlich der B 101 liegt ein Kanal im Bereich der Vorgarten.

Im Flurstiick 48/2 sind bereits Schmutzwasserkanéle (DN 200 / 150) vorhanden. Diese fiihren
vom Ahornweg in bzw. parallel der geplanten ErschlieRungsstrafl’e nach Stiden und dann abkni-
ckend in die GroRenhainer Strafie. Die geplante Bebauung im nérdlichen Bereich kann auf den
Schmutzwasserkanal DN 250 angebunden werden.

Im stdlichen Bereich ist die Neuverlegung eines Schmutzwasserkanals von der Stralle Am Ge-
werbegebiet, die B 101 querend, erforderlich. Die Fihrung erfolgt im Gehweg westlich der
B 101.

7.2.4 Regenwasserbewirtschaftung

Sowohl im ndrdlichen Bereich als auch im sidlichen Bereich sind bereits Regenwasserkanéale
parallel der B 101 vorhandenen, die zum Bierlichtbach flhren. Im nérdlichen Bereich verlauft ein
Kanal DN 500 6&stlich parallel der geplanten Erschliefungsstrale, der soweit bekannt das Re-
genwasser der Wohngebiete Ockrilla | und Il in den Bierlichtbach ableitet.

Zu Gunsten des Naturhaushaltes ist vorgesehen, das auf privaten Flachen anfallende Regen-
wasser innerhalb des jeweiligen Grundstiickes zurlickzuhalten und soweit moglich zur Versicke-
rung zu bringen. Zur Ermittlung der Versickerungseignung sind entsprechende Baugrundunter-
suchungen erfolgt (siehe Kapitel 6.3), die entsprechend berlcksichtigt werden. Eine Versicke-
rung ist demnach mit einem gewissen Aufwand mdglich.

Das auf der neuen ErschlieBungsstrae im ndrdlichen Bereich anfallende Regenwasser wird
Uber eine im Strallenraum eingeordnete Rigole versickert. Das auf den Wohngrundstiicken an-
fallende Regenwasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken zurlickzuhalten und Uber geeignete
Anlagen, z. B. Rigolen, unter Berlcksichtigung der Hinweise der Geotechnischen Stellung-
nahme zur Versickerung zu bringen.

Im sidlichen Bereich verlauft parallel der B 101 ebenfalls ein Regenwasserkanal, der zum Bier-
lichtbach fuhrt. Mit dem anfallenden Regenwasser der Stichstra3e und der Einzelgrundstiicke
wird wie vorgenannt erlautert verfahren. Im Bereich des Nahversorgers werden unter den Stell-
platzen Sickerrigolen vorgesehen, in die auch die StralReneinlaufe der Fahrflachen eingebunden
werden. Hier soll eine Versickerung Uber Kunststoffkdsten mit dem erforderlichen Bodenaus-
tausch, um an den Flusssand anzubinden, erfolgen.

" Ingenieurblro- und Bauplanungsbiiro Block (2024): Vorentwurf zur ErschlieRungsplanung zum Bebauungsplan

,Nahversorgung und Wohnen am Bierlichtbach Ockrilla’ 01689 Niederau, OT Ockrilla
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7.2.5 Energieversorgung

Der nordliche Bereich kann an das Stromnetz im Ahornweg angeschlossen werden. Die Trasse
wird in der ErschlieBungsstralle gefiihrt. Der siidliche Bereich muss an die Trasse im Gehweg
an der B 101 angeschlossen werden.

Parallel der KreisstraRe K 8011 verlaufen im Plangebiet zwei Elektrofreileitungen, die zu beach-
ten sind. Diese sind in der Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen.

7.2.6 Gas-/ Warmeversorgung

Inwieweit Gasleitungen anliegen, wird durch die Einbeziehung des zustandigen Versorgungstra-
gers in der frihzeitigen Beteiligung geklart.

7.2.7 Telekommunikation

Der Anschluss der geplanten Bebauung an Telekommunikationslinien wird durch die Einbezie-
hung des zustandigen Versorgungstragers in der frihzeitigen Beteiligung geklart und im Rah-
men der weiteren Planbearbeitung berlcksichtigt.

7.2.8 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Gber die angrenzenden 6ffentlichen Straflen, zu denen die Tonnen
am Abholtag gebracht werden missen. Inwieweit eine Befahrung der ndérdlichen privaten
StichstralRe erfolgen kann, wird im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung geklart.

Auf den Grundstlicken ist ausreichend Abfallstellflache vorzusehen.

7.29 Stadtbeleuchtung

Entlang der B 101 existiert eine Strallenbeleuchtung. Soweit erforderlich wird in den
Privatstraen eine Stralenbeleuchtung vorgesehen.

8 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
8.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1.1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes wird ein Allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO und ein
Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das Allgemeine Wohngebiet umfasst die Flachen westlich der nérdlichen StichstralRe, unmittel-
bar angrenzenden an das Wohngebiet ,Ockrilla II*. Mit dieser Festsetzung wird eine Bebauung
entsprechend des angrenzenden Wohngebietes ermoglicht.

Darlber hinaus werden die innerhalb von Allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassigen der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften nicht zugelassen,
da diese an der Stelle nicht erforderlich und tber die privaten Stichstral3en nicht angemessen
erreicht werden kdnnten.

Weiterhin werden ausnahmsweise zulassige Nutzungen ausgeschlossen. Dabei handelt es sich
um Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen. Diese Nutzungen waren in den kleinen Gebieten nicht umsetzbar und stadtebau-
lich nicht gewlinscht.

Mischgebiet (M)

Der Siiden des Plangebietes wird als Mischgebiet festgesetzt, um hier sowohl Wohn- als auch
Gewerbenutzung zuzulassen. Dem Planungsziel entsprechend werden die innerhalb eines
Mischgebietes allgemein zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnii-
gungsstatten (im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die liberwie-
gend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind) nicht zugelassen. Sie haben einen grof3en
Platzbedarf und kénnten eventuell die vorhandene Wohnnutzung storen.

Dariiber hinaus werden die ausnahmsweise zuldssigen Vergnliigungsstatten im Sinne des § 4a
Absatz 3 Nummer 2 ausgeschlossen, um die vorhandene und geplante Wohnnutzung nicht zu
stéren.

8.1.2 Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie der Trauf- und
Firsthdhen bestimmt.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstuicks-
flache im Baugebiet zulassig sind (§ 19 Abs. 1 BauNVO). Dabei sind in die Ermittlung der GRZ
alle Uberbauten und befestigten Flachen einzubeziehen.

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und damit unterhalb
des Orientierungswertes des § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4 festgesetzt. Dadurch soll sich die
Bebauung in die durchgriinte, wenig versiegelte und mit Einfamilienhdusern bebaute Umge-
bung einfiigen. Um eine gewisse Flexibilitat zu erhalten, wird die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zu-
lassige Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen um bis zu 50 %, und damit bis 0,45, nicht eingeschrankt.

Im Mischgebiet wird aufgrund der hier zu erwartenden intensiveren Flacheninanspruchnahme
eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Auch hier wird die zulassige Uberschreitung nach § 19 Abs. 4
BauNVO nicht eingeschrankt, so dass eine Nutzung bis zum Maximalwert von 0,8 zulassig ist.

Geschossigkeit und Hohe baulicher Anlagen

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse und der Gebdudehdhen setzen den auleren Rahmen fur
die Hohenentwicklung der Gebdude sowie das stadtebauliche Erscheinungsbild.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird entsprechend der ortstypischen Bebauung eine Zweigeschos-
sigkeit zugelassen. Die maximale Traufhohe wird auf 6,0 m und die maximale Firsthdhe auf
10,0 m festgesetzt, so dass auch héhere Gebaude, wie im gewachsenen Dorfkern maéglich sind.

Im Mischgebiet ist die Geschossigkeit ebenfalls auf maximal zwei Geschosse, allerdings mit ei-
ner maximalen Traufhdhe von 7,5 m und einer maximalen Firsthéhe von 10,0 m festgesetzt.

Als Bezugspunkt fiir die Bestimmung der festgesetzten Héhen baulicher Anlagen (Traufhdhen
und Firsthdhen) gilt folgendes:

- Die festgesetzte Traufhéhe (TH) definiert die Hohe der aufgehenden Aufienwand von der
Oberkante des ErdgeschossfuBbodens bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut. Bei
Flachdachern ist die Traufhohe nicht mallgeblich.

- Die festgesetzte Firsthohe (FH) definiert die Gebaudehdhe von der Oberkante des
Erdgeschossfulibodens bis zur Oberkante des Dachaufbaus. Bei Flachdachern ist der
obere Abschluss der Attika als Firsth6he definiert.

Die Oberkante des ErdgeschossfertigfuRbodens wird sowohl fiir das Allgemeine Wohngebiet
als auch fiir das Mischgebiet auf hochstens 0,5 m tGiber dem Hohenbezugspunkt festgesetzt.
Untypisch hohe Eingangstreppen sollen damit vermieden werden.

Als mafigebender Hohenbezugspunkt gilt dabei die gemittelte Hohe der der ErschlieBung die-
nenden Straf3e an der Strallenbegrenzungslinie zwischen den Schnittpunkten der Verlangerung
der Seitenwande des Gebdudes mit der StralRenbegrenzungslinie. Davon abweichend wird fiir
das stidliche Baufeld im Mischgebiet MI ein Hohenbezugspunkt von 151,20 m (i NHN festge-
setzt.

8.1.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen sowie die Stellung
baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet ist als Bauweise die Bebauung mit Einzelhdusern festgesetzt.
Diese Festsetzung garantiert in Zusammenspiel mit den festgesetzten Baufeldern und der Ge-
baudestellung die Ausbildung eines lockeren, kleinteiligen Wohngebietes und eine harmonische
Einordnung in die Umgebung. Doppel- und Reihenhduser, die durch mehr Wohneinheiten auch
ein groleres Verkehrsaufkommen und mehr Stellplatze mit sich bringen wirden, sind damit
nicht zulassig.

Im nérdlichen Teil des Mischgebietes sind ebenfalls nur Einzelhduser zugelassen, auch neben
der Stral’e und dem angrenzenden geplanten Markt eine flexible Grundrissanordnung zu er-
moglichen.

In dem groRRen Baufeld im Mischgebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, die so defi-
niert ist, dass Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig sind. Dies ist fiir die Einord-
nung des geplanten Nahversorgers erforderlich.

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
(Teil A — Planzeichnung) durch Baugrenzen festgesetzt, die durch Gebaude und Gebaudeteile
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nicht Uberschritten werden durfen. Mit der Festsetzung dieser Baufelder wird die nach Maligabe
der Grundflachenzahl (GRZ) maximal Uberbaubare Flache raumlich fixiert.

Soweit mdglich zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes méglich werden grof3ziigige
Baufelder festgesetzt. Innerhalb der vorgegebenen Baufelder besteht iberwiegend ein ausrei-
chender Gestaltungsspielraum zur Anordnung der Gebaude.

In dem Allgemeinen Wohngebiet und im Norden des Mischgebietes sind zur Ausbildung von
nicht Gberdachten Terrassen Uberschreitungen der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3 m zu-
Iassig, um den Bauherren weiteren Gestaltungsspielraum zu erméglichen.

Stellung baulicher Anlagen

Fir die Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet wird in Umsetzung des stadtebaulichen Konzep-
tes eine giebelstadndige Bebauung festgesetzt. Im nérdlichen teil des Mischgebietes wird eben-
falls eine giebelstandige Bebauung, bezogen auf die GrolRenhainer Stralle, festgesetzt.

Fir den Nahversorger ist eine Festlegung der Gebaudestellung nicht erforderlich, da das Bau-
feld die geplante Stellung bereits berlicksichtigt.

8.1.4 Mindestmal fir die GroRe der Wohnbaugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Baugrundstiicke mit einer MindestgréRRe von 580 m? zu
parzellieren, im Mischgebiet mit 450 m2. Dies soll eine lockere und durchgriinte Bebauung ge-
wahrleisten, damit auch eine gute Wohnqualitat sichern sowie eine angemessene Dichte aus-
formulieren. Das Mischgebiet kann dagegen etwas dichter bebaut werden.

8.1.5 Zulassigkeit von Stellplatzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Um die umliegenden Stral3en sowie die ohne 6ffentliche Besucherstellplatze geplanten Er-

schlieBungsstraRen von zusatzlichem ruhendem Verkehr zu entlasten, missen auf jedem Bau-
grundstlick im Allgemeinen Wohngebiet und im nérdlichen Teil des Mischgebietes mindestens
zwei Stellplatze nachgewiesen werden. Der zweite Stellplatz kann zum Beispiel auf der Zufahrt
zu Garage oder Carports nachgewiesen werden, wenn diese entsprechend eingertickt werden.

8.1.6  Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die Zahl der Wohnungen je Gebaude auf zwei begrenzt:
Durch diese Vorgabe wird eine an dem Standort unerwiinschte Verdichtung durch Mehrfamili-
enhauser verhindert und damit die angestrebte Bebauung mit Einfamilienhdusern gesichert. Im
Mischgebiet erfolgt eine solche Festsetzung nicht, da hier eine etwas hohere Dichte zugelassen
werden kann.

8.1.7  Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die beiden geplanten StichstralRe werden zum derzeitigen Stand der Planung als Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung: Privatstrale festgesetzt. Somit muss die Stralenplanung
nicht im Detail mit der Gemeinde abgestimmt werden, da keine Ubernahme bzw. éffentliche
Widmung vorgesehen ist. Zustandig fur die Strallen werden dann anteilig die jeweiligen Anwoh-
ner sein.

Die Befahrbarkeit fiir Rettungs- und Havariefahrzeuge muss gewahrleistet werden und wird zum
Entwurf noch abgestimmt.

Ein- und Ausfahrten
Durch die Festsetzung von funktional gut geeigneten Ein- und Ausfahrten jeweils von der

Grofkenhainer Strafte / B 101 bzw. der Kreisstralle K 8011 sind an diesen Stralten weitere Ein-
und Ausfahrten ausgeschlossen.

8.1.8  Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Private Grinflachen

Die vorhandene Streuobstwiese zwischen dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet und der
GrolRenhainer Straf’e / B 101 soll erhalten werden und wird als private Grinflache festgesetzt.
Die Flachen entlang des teilweise offenzulegenden Bierlichtbaches werden ebenfalls als private
Grunflache festgesetzt. Die jeweils festgesetzten Mallinahmen werden in dem jeweiligen Ab-
schnitt beschrieben und begrindet.
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8.1.9 Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Der Bierlichtbach wird in seinem bestehenden Verlauf als Wasserflache bzw. FlieRgewasser
festgesetzt. Es handelt sich dabei um ein Gewasser 2. Ordnung, fir das die Gemeinde Nie-
derau zustandig ist. Die Offenlegung des verrohrten Teilstlickes auf einer Ladnge von ca. 22 m
wird als AusgleichsmalRnahme festgesetzt.

8.1.10 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die festgesetzten MaRnahmen beruhen Uberwiegend auf den Ausfihrungen des zum Bebau-
ungsplan erarbeiteten Umweltberichtes mit integrierter Griinordnung™.

MaRRnahme M 1 - Erhalt der Streuobstwiese

Innerhalb der als M 1 festgesetzten Flache zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
ist die bestehende Streuobstwiese dauerhaft zu erhalten. Die Integration einer fullaufigen
Wegeverbindung zwischen der privaten Verkehrsflache und der Grof3enhainer Strale (B 101)
ist zulassig. Sie ist in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren, um einen geringstmdglichen
Eingriff zu verursachen.

MaRRnahme M 2 - Erhalt des naturnahen Abschnitts des Bierlichtbaches und weitere Offenle-
gung

Um den vorhandenen naturnahen Abschnitt des Bierlichtbaches zu erhalten und zu schitzen
wird das Flurstiick 84 als MalRnahmenflache M 2 festgesetzt. Die Flache ist durch folgende
MaRnahmen zu entwickeln:

- Der vorhandene naturnahe Abschnitt ist dauerhaft zu erhalten.

- Die verrohrten Abschnitte (ca. 22 m) im Plangebiet sind offenzulegen und in einen
naturnahen Zustand zurtckzufiihren. Die Béschungen sind zu begrinen.

Mit der Offenlegung werden innerhalb des Plangebietes Gewasserfunktionen wiederhergestellt.

Die Ruckfuhrung des Gewassers in einen naturnahen Zustand entspricht den Forderungen des

Wasserhaushaltsgesetztes. Ferner werden auch Boden- und Klimafunktionen positiv beein-

flusst.

Niederschlagswasser

Bezlglich des im Allgemeinen Wohngebiet WA sowie im Mischgebiet Ml auf Dach- und sonsti-
gen befestigten Flachen anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers ist festgesetzt,
dass dieses innerhalb der Grundstlicke zuriickzuhalten, zu nutzen oder Uber geeignete Versi-
ckerungsanlagen zu versickern. Wie vorstehend in Kapitel 6.3 und 7.2.4 beschrieben, ist der
Geotechnische Bericht vom 06.02.2024 zu beachten.

Flachenbefestigungen

Fir die Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet ist festgesetzt, dass alle notwendige Zu-
fahrten, Stellplatze und Wege nur in wasserdurchlassig ausgefihrter Bauweise (bei Pflaster mit
einem Fugenanteil von mindestens 20 %) zulassig sind. Im Mischgebiet sind alle Stellplatze nur
in wasserdurchlassig ausgefiihrter Bauweise zulassig.

Um die Gestaltungsmdglichkeiten nicht unnétig einzuschranken, werden keine Materialvorga-
ben gemacht. Jede Bodenversiegelung verursacht eine Zunahme des abzuleitenden Regen-
wassers und damit eine verminderte Grundwasserneubildungsrate. Des Weiteren hat die FIa-
chenversiegelung die nahezu vollstandige Zerstérung des anstehenden Bodens zur Folge. Mit
der getroffenen Festsetzung werden diese Folgen begrenzt.

8.1.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Wie in Kapitel 6.5 Larmschutz erlautert, sind zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerauschimmissionen passive Schallschutzmaflinahmen erforderlich.
Um die Einhaltung der nachfolgend erlauterten Festsetzungen zum Immissionsschutz zu ge-

wahrleisten, ist der zustandigen Immissionsschutzbehérde im Rahmen des bauordnungsrechtli-
chen Verfahrens ein Nachweis zu erbringen. Daneben muss der Immissionsschutz auch bei

12 Haf} Landschaftsarchitekten (2024): Umweltbericht mit integrierter Griinordnung zum Bebauungsplan ,Nahversor-

gung und Wohnen am Bierlichtbach Ockrilla’ Gemeinde Niederau, Vorentwurf
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stationaren Larmemittenten gewahrleistet werden, worauf auf dem Rechtsplan hingewiesen
wird.

MaRgebliche AuRenlarmpegel

Zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse beziehungsweise zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Gerauschimmissionen missen die Aufdenbauteile von schutzbedurfti-
gen Raumen (im Allgemeinen Wohn-, Schiaf- und Kinderzimmer) mit einer Luftschalldammung
nach DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau) an den in dem Beiplan 1 der Textlichen Festset-
zungen gekennzeichneten Fassaden entsprechend den malfigeblichen Aufienlarmpegeln und
den in dieser DIN beschriebenen raumspezifischen Korrekturen bemessen werden. Somit kann
bei geschlossenen Fenstern der erforderliche Schutz erreicht werden. Dies betrifft aufgrund des
malRgeblichen Stralenverkehrslarms der GroRenhainer StralRe / B 101 Uberwiegend die Ostfas-
saden der Gebaude.

Bei einer kiinftigen Bebauung kann bedarfsweise von den festgesetzten mafgeblichen AuRen-
larmpegeln abgewichen werden, wenn die Berechnungen an den Fassaden der Gebaude nied-
rigere Werte nachweisen. Dies kann eventuell dann der Fall sein, wenn eine schallabschir-
mende Bebauung bereits errichtet wurde.

Liftungseinrichtungen / Anordnung von Rdumen mit sensiblen Nutzungen

Unter Verweis auf das Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 (Schallschutz im Stadtebau) sind bei Be-
urteilungspegeln von auen anliegenden Gerduschen von nachts (22 bis 6 Uhr) Uber 45 dB(A)
Raume mit besonders sensiblen Nutzungen (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) mit vom Offnen
der Fenster unabhangigen schallgedampften Liftungseinrichtungen auszustatten. Im Plange-
biet betrifft dies alle der GroRenhainer Straflte (B 101) zugewandten Fassaden.

In dem Baufeld im Mischgebiet MI, welches am nachsten an der Grof3enhainer Strafe liegt,
sind Rdume mit besonders sensiblen Nutzungen (z. B. Schlafzimmer und Kinderzimmer) an der
strallenabgewandten Fassade anzuordnen.

8.1.12 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Zum Ausgleich flr die zuldssige Bebauung innerhalb des Plangebietes sowie zur Durchgriinung
werden, wie bereits in Kapitel 6.1 beschrieben, Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen. Grundlage sind wiederum die Empfehlun-
gen des Umweltberichtes mit integrierter Grinordnung.

Je nach Art und Alter bieten standorttypische und standortgerechte Baume Lebensraum fir
Tiere und sind wichtige Elemente des Biotopverbundes. Sie bereichern und gliedern das Stadt-
und Landschaftsbild, vermitteln MaRstablichkeit, lenken Blickrichtungen und dienen der Orien-
tierung. Durch Schattenwurf, Luftfeuchteanreicherung, Windschutz und Luftfilterung wirken
Baume stadtklimatisch und lufthygienisch ausgleichend.

Anzupflanzende Baume im Allgemeinen Wohngebiet

An den sechs festgesetzten Standorten flr die Anpflanzung von Einzelbaumen entlang der ge-
planten ErschlieBungsstralde ist zur Begriinung des Strallenraumes jeweils ein Apfelbaum Stiel-
entsprechend der Pflanzempfehlung zu pflanzen. Eine Verschiebung der Standorte aufgrund
von Zufahrten, Leitungsfiihrungen o.a. ist um bis zu 3 m parallel zur Strallenbegrenzungslinie
innerhalb des jeweiligen Baugrundstiickes zulassig.

Die Pflanzungen schaffen einen Bezug zu den traditionell in der Region und im Umfeld beste-
henden Obstbaumbestanden.

Anzupflanzende Baume im Mischgebiet

Im Mischgebiet sind an den festgesetzten Standorten Laubbaume zu pflanzen. Geeignete Arten
werden vorgegeben. Darlber sind Stellplatzanlagen mit mehr als finf Stellplatzen zu begriinen.
Je sechs Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen, wobei die festgesetzten Standorte und die zu er-
haltenden Baume entlang der B 101 angerechnet werden.

Anzupflanzende Hecken

Im Mischgebiet sind zur Eingriinung zur westlich angrenzenden freien Landschaft bzw. landwirt-
schaftlich genutzten Flache sowie zu der nérdlich gelegenen Bebauung Hecken zu pflanzen.
Dafir sind Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt. Es sind tUberwiegend heimische Straucharten zu pflanzen, wobei geeignete Arten
und die Pflanzdichte wieder vorgegeben sind. Die Hecken sind mindestens alle 2 Jahre und ma-
ximal alle 5 Jahre zu schneiden.
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Hecken bieten Lebensraum fir Végel sowie andere Tiere und tragen ebenfalls zum Ausgleich
des zulassigen Eingriffs in Natur und Landschaft bei.

Pflanzzeitraum und Unterhaltung

Um die grinordnerischen Maflinahmen zeitnah umzusetzen und damit die angestrebte Durch-
grinung des Gebietes zu erreichen, sind die Pflanzungen auf den festgesetzten Standorten und
Flachen spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung des jeweiligen Einzelbauvorhabens durchzu-
fihren.

Samtliche Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und im Falle des Abgangs in der folgenden
Pflanzperiode in derselben Qualitat auf dem jeweiligen Grundstlick zu ersetzen.

8.1.13 Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die unter Berucksichtigung des Bebauungs- und Nutzungskonzeptes auf Basis der Bestands-
bewertung des Griinordnungsplanes zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume sind dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Dies betrifft im Plangebiet die Einzelbdume auf der Grundstucksgrenze
zur Grofenhainer Straf3e / B 101.

Im Falle des Verlustes sind die Baume durch eine Neupflanzung der abgéngigen Art in der fol-
genden Pflanzperiode auf dem jeweiligen Grundstuick zu ersetzen. Wahrend der Bauphase sind
die Geholze gemal den anerkannten Regeln der Technik wirksam zu schitzen.

8.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 SachsBO)

Zur Sicherung eines harmonischen Gebietscharakters und zur Einfligung in die ortstypische Be-
bauung wird fiir das Plangebiet mit bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach

§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Sachsische Bauordnung (SachsBO) ein Rahmen fur
die Gestaltung der Dacher, Fassaden, Nebenanlagen und Einfriedungen gesetzt.

Mit der Beschrankung auf nur wenige, das Erscheinungsbild wesentlich bestimmende Regelun-
gen, verbleibt ein ausreichender Gestaltungsspielraum fiir die individuelle Ausformung durch die
Bauherren.

8.2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)
Dachgestaltung - Hauptgebdude

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind als Dachform nur Satteldacher zuldssig, um sich
der Dachlandschaft der Umgebungsbebauung anzupassen. Eine Dachneigung wird nicht fest-
gesetzt, hier ist ein Spielraum zwischen den maximal festgesetzten Trauf- und Firsthéhen mdg-
lich.

Im Mischgebiet, welches nicht unmittelbar an ein bestehendes Wohngebiet angrenzt und am
Ortsrand liegt wird eine grof3ere Vielfalt ermdglicht. Hier werden Sattel, Flach- und Pultdacher
zugelassen. Dies liegt auch in dem groéferen Baukdrper des geplanten Nahversorgers begriin-
det.

Zur Sicherung einer harmonischen Dachlandschaft werden darliber hinaus die Ausfiihrungs-
mdglichkeiten von Dachaufbauten beschrankt sowie Festsetzungen zur Regelung von Dach-
Uberstdnden und zur Dachdeckung getroffen. Zur Eindeckung der Dacher werden Dachziegel
aus gebranntem Ton sowie Dachsteine aus Beton oder aus Schiefer zugelassen. Fur den Ein-
zelhandelsbetrieb ware abweichend davon auch Trapezblech zulassig.

Die Farbpalette wird auf naturrot bis rotbraun oder anthrazit beschrankt, um eine gewisse Ein-
heitlichkeit in der Dachlandschaft zu erreichen. Glanzende Materialien sind nicht zulassig.

Fir Dachgauben ist eine unterschiedliche Ausfiihrung am selben Gebaude nicht zulassig.
Dachform, Dachneigung und Eindeckung von Dachgauben dirfen vom Hauptdach abweichen.
Die Summe der Dachaufbauten an einem Gebaude darf nicht gréRer als 50 % der darunterlie-
genden Fassadenlange sein. Weiterhin darf der Abstand der Dachgauben untereinander sowie
zwischen den Dachaufbauten und Ortgang des Gebaudes 1,50 m nicht unterschreiten. Die Ein-
deckung der Dachaufbauten ist dasselbe Material wie beim Hauptdach zu verwenden.

Dachuberstadnde werden auf 50 cm an der Traufe und auf 30 cm am Ortgang begrenzt, um eine
Dominanz der Dacher gegenuber den Fassaden zu vermeiden und regionaltypische Bauformen
zu berlcksichtigen.

Im Sinne einer wiinschenswerten Nutzung von Sonnenenergie wird die Integration von entspre-
chenden Anlagen ausdriicklich zugelassen.

Dachgestaltung - Nebengebdude und Garagen einschlie3lich Carports
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Dachform und Dachdeckung von Garagen und Carports sind wie beim Hauptgebaude auszu-
fihren, um die gestalterische Vielfalt zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbildes etwas einzu-
schranken. Alternativ ist auch ein begriintes Flachdach zulassig. Die Umsetzung einer extensi-
ven Dachbegriinung ist bereits bei einer Dicke der Substratschicht von ca. 7 cm mdglich.
Sonstige Nebengebaude, Terrassenliberdachungen und Wintergarten sind von den gestalteri-
schen Festsetzungen in Plan und Text ausgenommen.

Fassadengestaltung

Im Interesse eines stimmigen architektonischen Gesamtkonzeptes und einer Einordnung in die
Umgebung sollen die Fassaden von Hauptgebauden als flachige Putzfassaden mit vollstandiger
oder teilweiser Verkleidung aus Holz bzw. Holzwerkstoffen errichtet werden. Die Farbgestaltung
der Fassaden ist mit einem Remissionswert (Hellbezugswert) zwischen 30 % und 80 % auszu-
fihren. Damit soll den Bauherren eine relativ weite Spanne in der Gestaltung ermoglicht wer-
den.

Leuchtende Farben und glanzende sowie reflektierende Materialien sind nicht zuléssig.

Garagen sind wie das Hauptgebaude oder in Holz auszufiihren. Zu Carports sind keine Festset-
zung zur Fassadengestaltung erforderlich.

8.2.2 Gestaltung von unbebauten Flachen sowie Einfriedungen (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 SachsBO)

Zur Forderung der 6kologischen Vielfalt wird entsprechend der Regelung in der Sachsischen
Bauordnung (§ 8 Abs. 1 SachsBO) noch einmal explizit festgesetzt, dass die unbebauten und
unversiegelten Flachen der Baugrundstiicke zu begriinen oder zu bepflanzen sind. Flachige Ab-
deckungen mit Kies oder Schotter sind damit explizit ausgeschlossen. Insbesondere gartnerisch
gestaltete, begriinte Vorgarten tragen darlber hinaus zur Auflockerung und Gestaltung des
Orts- und StraRenbildes bei.

Zur Sicherung harmonischer Strallenraume werden entlang der Strallen in dem Allgemeinen
Wohngebiet sowie im noérdlichen Teil des Mischgebietes Einfriedungen nur als einfache Holz-
zaune mit senkrechter Lattung, als Metallzaune mit senkrechten Staben oder als geschnittene
Laubgeholzhecken zugelassen. Die Hohe wird auf maximal 1,50 m begrenzt, um eine gewisse
Einsehbarkeit und Sichtbeziehungen zu erhalten.

Sockel werden im gesamten Plangebiet ausgeschlossen, um eine Durchlassigkeit des Gebietes
fur Kleinsauger wie Igel zu sichern.

8.3 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

8.3.1  Regelungen nach Bundesnaturschutzgesetz / Sachsischem Naturschutzgesetz
Gesetzlich geschitzte Biotope - Streuobstwiese

Die nachrichtlich als M 1 ibernommene Streuobstwiese ist gemal § 21 SachsNatSchG i. V.
m.§ 30 BNatSchG als Biotop geschiitzt und zu erhalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen er-
heblichen Beeintrachtigung der Biotope fliihren kénnen (siehe § 30 Abs. 2 BNatSchG), gesetzli-
che Mallnahmen nach sich ziehen kénnen.

8.3.2 Regelungen nach Wasserhaushaltsgesetz / Sachsischem Wassergesetz

Gewasserrandstreifen Bierlichtbach

Gemal § 38 WHG in Verbindung mit § 24 SachsWG ist ein beidseitiger Gewasserrandstreifen
zu bericksichtigen. Dieser betragt bei Gewassern im Aul3enbereich jeweils 10 m ab Bo-
schungsoberkante, bei Gewassern im Innenbereich jeweils 5 m. Der Gewasserrandstreifen ist
entsprechend § 24 Abs. 2 Satz 2 SachsWG standortgerecht im Hinblick auf die Funktionen
nach § 38 Abs. 1 WHG zu bewirtschaften bzw. zu pflegen.

8.4 Hinweise der Fachplanungen

Auf dem Rechtsplan werden flr die weitere Planung und Realisierung notwendige Hinweise zu
Artenschutz, Immissionsschutz und Leitungsbestand gegeben.

Des Weiteren wird ein Hinweis gegeben, wo die der Planung zugrundeliegenden DIN-Normen
einzusehen sind.

Mit den Hinweisen sollen die Bauherren und die interessierte Offentlichkeit (iber die zu beach-
tenden Sachverhalte informiert werden.
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9 FLACHENBILANZ
Gesamtflache des Plangebietes ca. 15.600 m? 100 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 3.900 m? 25 %
Mischgebiet ca. 7.700 m? 49 %
Verkehrsflachen (Privatstrallen) ca. 1.200 m? 8 %
Grinflachen, privat ca. 2.700 m? 17 %
Wasserflache (Bierlichtbach) ca. 100 m? 1%
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Ockrilla (Gemeinde Niederau)

Freistaat Sachsen, Sachsisches Staatsministerium des Inneren (2013):
Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP)

Gemeinde Niederau (1999): Flachennutzungsplan Niederau, bearbeitet von Arnold
Consult AG

Genesis-Online Portal: https://www.statistik.sachsen.de/genonline/online/

Haf} Landschaftsarchitekten (2024): Umweltbericht mit integrierter Grinordnung zum
Bebauungsplan ,Nahversorgung und Wohnen am Bierlichtbach Ockrilla® Gemeinde
Niederau, Vorentwurf

IBU Coswig (2024): Geotechnischer Bericht zu den Baugrund- und
Grindungsverhaltnissen Flst. 48/2, 60/2 und 61/2, Gem. Ockrilla, 01689 Niederau
Ingenieurbiiro- und Bauplanungsburo Block (2024): Vorentwurf zur
ErschlieBungsplanung zum Bebauungsplan ,Nahversorgung und Wohnen am
Bierlichtbach Ockrilla® 01689 Niederau, OT Ockrilla

neuland Landschafts- und Freiraumplanung (2018): Ortsentwicklungskonzept
Gemeinde Niederau

Regionaler Planungsverband Oberes Elbtal / Osterzgebirge (2020):

Regionalplan Oberes Elbtal / Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung 2020
Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (2024): Bevolkerungsfortschreibung
auf Basis der Zensusdaten vom 9. Mai 2011, Stand 30.06.2024

Statistisches Landesamt Sachsen (2023): 8. Regionalisierte
Bevolkerungsvorausberechnung fur den Freistaat Sachsen 2022 bis 2040
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Teil Il - Umweltbericht
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