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1 Geltungsbereich und ortliche Verhaltnisse
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Am alten Bahnhof* wird begrenzt

- im Norden: Wohnbauflachen

- im Suden:  Feldgehdélzflachen

-im Osten:  im Nordosten Wohnbauflachen, Grinland, Ackerflachen

- im Westen: Wohn- / Mischbauflachen, landlich gepragt
und umfasst die Flurstiicke 478/28 (Stral3e), 478/20, 478/21, 478/22, 478/23, 185/3 und
185/4 Stadt Elstra, Gemarkung Rauschwitz.
Das Plangebiet befindet sich am suddstlichen Rand der Ortslage, im Auf3enbereich. Die Er-
schlielRung erfolgt Uber die Friedenstral3e ,Am alten Bahnhof".

2 Planungserfordernis
Mit der Aufstellung des Bauungsplanes wird die Schaffung von Baurecht, fir Wohnbaufla-
chen, auf den Flurstiicken 478/20, 478/21, 478/22, 478/23, 185/3 und 185/4 mit nachfolgen-
den Nutzungen und Planungszielen angestrebt:
* Festsetzung der im Gebiet zulassigen baulichen Nutzungen als Allgemeines Wohn-
gebiet zur Errichtung von Wohngeb&uden und Nutzungen gemafl 8§ 4 BauNVO,
aufRer Nutzungen § 4 Abs. 3
« Festsetzung der Art und des MalRes der Bebauung
* Regelung der tberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
* Regelung der stadtebaulichen und griinordnerischen Einbindung in das Ortsbild

3 Ubergeordnete Planungen / relevante kommunale Bauleitpla-

nung

Die Stadt Elstra hat keinen rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Im Entwurf des FNP aus
dem Jahr 1991 ist die Flache als Mischgebiet ausgewiesen.

4 Naturraumliche Grundlagen

Die Stadt Elstra liegt naturraumlich im Nordwestlausitzer Higelland und damit im Uber-
gangsbereich zwischen Oberlausitz und der flachen Teichlandschaft der Lausitz.

Das Plangebiet ist eine ca. 8.096 m2 grol3e Flache am Ortsrand der Ortslage Rauschwitz.

Die vorhandenen Naturraumpotentiale und das Landschaftsbild sind durch die umliegende
Wohn- und Mischbebauung mit grof3ztigigen Hausgarten, vielfaltigem Grin- und Gehdlzbe-
stand, teilweise standortfremd, Grinland- und Gehdlzflachen, welche das Ortsbild auflockern
und wichtige 0kologische Funktionen tGbernehmen sowie die Flache des ehemaligen Bahn-
hofgelandes, mit sukzessive aufwachsender Strauch- und Krautschicht und teils verdichte-
ten, teilversiegelten Flachen, geprégt.

Bei dem Plangebiet selbst handelt es sich, auBer der 6ffentlichen Verkehrsflache, um brach-
liegende Flachen.
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Auf der ehemaligen Bahnhofsflache wurden Geb&ude und Bahnanlagen riickgebaut, die
Flachen entsiegelt. Teilbereiche sind stark verdichtet und / oder mit Schotter durchzogen und
vegetationsfrei.

Auf der Flache hat sich sukzessive eine artenarme liickige Ruderalvegetation entwickelt mit
Arten wie Rotklee, Johanniskraut, Goldrute, Schafgarbe und Vogel-Wicke, einem hohen An-
teil an Brombeeraufwuchs, Sandbirke und Erle.

Der Biotopwert des Geltungsbereiches ist insgesamt als relativ gering einzustufen. Die Be-
deutung der Flache als Lebensraum fiir die heimische Fauna ist etwas héher. Aufgrund der
Struktur (Geholzaufwuchs, vegetationsfreie Bereiche und Brombeergestripp) kann man hier
von einem potentiellen Lebensraum fir Heckenbriter und bodennahen Brutvégeln ausgehen
sowie von Reptilien (Zauneidechse, evtl. Ringelnatter, Blindschleiche und Glattnatter).

Der unversiegelte Teil des Areals erfullt wesentliche Funktionen fur den Boden- und Grund-
wasserhaushalt (potentieller Ertragsstandort, Lebensraum, Flache zur Grundwasserneubil-
dung), wenn gleich es sich um keinen geschitzten, seltenen oder besonderen Standort han-
delt.

Das vorhandene Boden- und Grundwasserpotential ist gegeniiber Versiegelung/Uberbauung
als hochempfindlich einzuschatzen, da diese Maflinahmen zu einem vollstdndigen Funktions-
verlust fuhren.

Detaillierte Aussagen zu

- Untergrundverhaltnissen/Grundwasserverhaltnissen

- bodenmechanischen Kennwerten anstehender Boden

- Grindungsvarianten

- ErdbaumafZnahmen

- Schadstoffbelastungen und

- Versickerungsfahigkeiten
sind dem Gutachten zur Baugrund- und Bestandsuntersuchung vom 11.12.2019 zu entneh-
men.
Im nordlichen Geltungsbereich befindet sich eine Teilflache der Altlastenverdachtsflache
.Lohnsaatstelle/Dingemittellager (AKZ 92200309).
Fir diese Flache liegt ein Gutachten zur Bodenuntersuchung vom 11.09.2020 vor. Die Er-
gebnisse der Untersuchung sind bei der Bebauung und Nutzung der Fldche zwingend zu
beachten.
Grundsatzlich ist, laut Gutachten, im Bereich von Flurstiick 478/20, im Bereich der bekann-
ten Altlastenverdachtsflache, eine gefahrlose Nutzung als Wohngebiet ohne zusatzliche
MalRnahmen maoglich.
Das Plangebiet wirkt auf Grund der Lage, Grof3e und Ausstattung nur in sehr geringem Ma-
Re als Ausgleichs- und Entlastungsbereich fiir die angrenzenden Siedlungsgebiete. Klima-
tisch wirksame Strukturen (Grol3baume, grof3flachige Gehdlzstrukturen) sind kaum vorhan-
den. Somit hat das Plangebiet fur das Klima nur eine geringe Bedeutung.
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Floristisch hat die Flache nur eine geringe Bedeutung. Es handelt sich um ein, sehr gering
strukturiertes und méaRig arten- und nahrstoffreiches Biotop. Dies ist auf die Ortsrandlage
und die Beeinflussung durch die umliegende Nutzung der Flachen (Larm, Stoffeintrag) zu-
rickzufiahren.

Fur das Vorhaben wurde eine artenschutzfachliche Untersuchung erstellt. Die Ergebnisse
wurden in die Planung integriert und ArtenschutzmalR3nahmen festgelegt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des LSG ,Westlausitz“. Weitere Schutzgebiet im Sin-
ne des SachsNatSchG sind nicht vorhanden.

Fur die Ausgliederung des Geltungsbereiches B-Plan aus dem Landschaftsschutzgebiet
~Westlausitz* wurde ein Ausgliederungsantrag bei der zustandigen Naturschutzbehoérde ge-
stellt.

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

5 Stadtebauliche und grinplanerische Zielvorstellungen

5.1 Stadtebau, Stadtgestalt und Stadtstruktur

Die stadtebaulichen Ziele des Vorhabens sind die Sicherung und Entwicklung eines Wohn-
standortes sowie die funktionale und stadtraumliche Einbindung des Standortes in das Orts-
bild.

5.2 Grinordnung
Die Ziele der Grinordnung sind:

- Sicherung einer guten Durchgriinung der Bauflachen.

- Verknipfung vorhandener Griinflachen 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 Naturhaushaltes.
- Gro3tmogliche Vermeidung von Beeintrachtigungen des Grundwassers.

5.3 Verkehr und Erschlie3ung
Die verkehrlichen Ziele sind:

- Anbindung des Standortes an das bestehende Stral3ennetz
- keine Schaffung weiterer 6ffentlicher Verkehrsflachen
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6 Planungskonzept

6.1 Bebauungsplankonzept

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO konzipiert.

Die Nutzung gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

Mit der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wird u.a. die Errichtung von weiteren
Wohngebauden in der Ortslage ermdglicht und der Wohnbedarf in der Gemeinde gesichert
werden.

Im Einwirkungsbereich des geplanten Wohngebietes befinden sich mehrere Sportanlagen,
die die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) zu erful-
len haben. Daraus ergeben sich Mindestabstande zwischen Sportanlage und Wohnbebau-
ung, die eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte und damit Larmkonflikte vermeiden
sollen. Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes werden die Anforderungen
erfullt.

6.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch Festsetzung der Grundflachenzahl
und der Zahl der Vollgeschosse der baulichen Anlagen bestimmt. Die Grundflachenzahl wird
auf 0,4 festgesetzt, um die Baudichte und Versiegelung auf dem Grundstiick zu begrenzen.
Damit soll sich die Flache in die aufgelockerte, landlich gepragte Baustruktur der Umgebung
einfligen.

6.1.3 Gebé&udehothe
Zur Einpassung der Geb&aude in das Ortsbild wird die H6he der baulichen Anlagen auf max.
9 m in der Firsthbhe begrenzt, gemessen ab OK der Erschlielungsstralie ,Friedenstraf3e.

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

6.1.5 Stellung der baulichen Anlagen / iberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Hauptfirstrichtung wird nicht vorgegeben, da die Firstrichtung der Bestandsgeb&ude in
der Ortslage ist nicht einheitlich ist. Die Errichtung von Geb&uden ist nur innerhalb der Bau-
grenze mdoglich, da eine Durchgrinung der Bauflachen erreicht werden soll. Flachen aul3er-
halb der Baugrenze sind zu begriinen bzw. gartnerisch zu gestalten.
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6.1.6 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen

Die Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Carports sind nicht aul3erhalb der Gberbauba-
ren Grundstiicksflache zulassig.

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

Kleine Nebengeb&aude / Nebenanlagen gemaf 8§ 14 BauNVO, verfahrensfreie Bauvorhaben
i.S.v. 8 61 Abs. 1, 1.a der SachsBO, sind, mit einer Grundflache von bis zu 10 m? zulassig.
Eine Bebauung innerhalb der festgesetzten Grunflachen wird ausgeschlossen.

Das Ortsbild wird dadurch nicht gestort.

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

6.1.7 Einfriedung zur 6ffentlichen Flache

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

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

6.2 Grinordnerisches Konzept

Das grunordnerische Konzept sieht eine Begrinung des Flurstiickes auf den nicht bebauba-
ren Flachen vor. Zum Aul3enbereich hin wird die Flache durch eine Eingrinung abgerundet.
Somit gliedert sich das Flurstiick in die gewachsenen Strukturen der vorrangig landlich ge-
pragten Ortslage Rauschwitz ein.

6.2.1 Pflanzgebot und Pflanzbindungen

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

Baume und Straucher sind entsprechend Planeintrag bzw. griinordnungsrechtlicher Festset-
zung zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten. Bei Ausfall von Pflanzungen ist entspre-
chender Ersatz zu leisten.

Die vorhandenen Gehdélze sind weitestgehend zu erhalten.

Die ubrigen Ausgleichspflanzungen sind spétestens eine Vegetationsperiode nach der Be-
bauung des jeweiligen Baufensters anzulegen und langfristig zu erhalten.
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Pflanzliste

Baume: Berg-Ahorn, Hange-Birke, Schwarz-Erle, Hainbuche, Flatteruime, Rot-Buche, Ge-
meine Esche, Stiel-Eiche, Silber-Weide, Salweide, Bruchweide, Winter-Linde, Sommer-
Linde, Wal-nuss, Hainbuche, Haus-Apfel, Holz-Apfel, Vogel-Kirsche, Trauben-Kirsche, Wild-
Birne, Holz-Birne, Eberesche, heimische Obstbaume

Straucher: Gemeine Haselnuss, Zweigriffliger Weilddorn, Eingriffliger WeiRdorn, Pfaffenh(t-
chen, Faulbaum, Kreuzdorn, Sal-Weide, Schwarzer Holunder, Ohrweide, Gewdhnlicher
Schneeball, Besenginster, Schlehe, Hunds-Rose, Brombeere, Himbeere, Besenginster
Klettergehdlze: Hopfen, Efeu, Brombeere

6.2.2 Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen auf3erhalb der ErschlieBungswege, Lagerfla-
chen und Stellplatze sind zu begriinen. Ziel ist die Eingrinung der Bauflachen und Einpas-
sung in das Ortsbild.

6.3 Artenschutz

Fur den erforderlichen artenschutzrechtlichen Ausgleich sind westlich des Geltungsberei-
ches, auf den Flurstiicken der Stadt Elstra 478/24 und 478/25 Gemarkung Rauschwitz, drei
Lesesteinhaufen zu errichten, welche als Habitat fir die Zauneidechse dienen sollen. Zum
Schutz der lokalen Zauneidechsenpopulation ist die Beseitigung der Bodenvegetation ein-
schlief3lich der Rodung der Stubben im Bereich der potentiellen Eidechsenhabitate wahrend
der

Aktivitatsphase aber zugleich auf3erhalb der Reproduktionszeit durchzufuhren. Die Baufeld-
freimachung ist somit Ende Marz bis spatestens Mitte April bzw. Ende August bis Mitte Sep-
tember mdoglich.

Die drei Lesesteinhaufen als Ersatzhabitate sind zwecks Optimierung der Habitateigenschaf-
ten mit Totholz (Integration von schwachen und starkeren Aststlicken in den Lesesteinhau-
fen sowie Abdeckung eines Teils der Lesesteinhaufen mit dornigem ReiR3ig als Schutz vor
Pradatoren) anzureichern.

Bei unvermeidbaren Gehdlzrodungen ist die gesetzlich vorgeschriebene Fallzeit zu berick-
sichtigen. Die zu fallenden Gehélze sind, vor der Fallung, auf den Besatz durch Végel, Ha-
selmaus und Flederméause zu kontrollieren, bei festgestelltem Besatz ist das weitere Vorge-
hen mit der UNB abzustimmen.

Damit werden die Belange des Artenschutzes beachtet und in der Planung umgesetzt. Die
Festsetzung der MaRhahmen erfolgt in Abstimmung mit der UNB des Landkreises Bautzen.
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6.4  Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

6.4.1 VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet wird von der Friedenstral3e aus erschlossen.

6.4.2 Stadttechnische ErschlieBung

Die stadttechnische ErschlieBung (Trinkwasser, Elektroenergie, Abwasser und Telekom)
wird Uber die Friedenstral3e erfolgen. Die Leitungstrager wurden in die friihzeitige Beteiligung
und werden in die Beteiligung der Trager offentlicher Belange einbezogen und kénnen ihre
Stellungnahme zum Vorhaben abgeben.

7 Auswirkungen der Planung

7.1 Stadtebau
Die Umsetzungen der Planung fihrt zu folgenden stadtebaulichen Auswirkungen:

- Schaffung von Wohnbauflachen
- Stadtebauliche Ordnung der Flache

7.2  Grinordnung
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.
Fur alle unvermeidbaren, erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen sind Mal3nah-
men mit dem Ziel vorzusehen, die urspringlichen 6kologischen Funktionen des Naturhaus-
haltes sowie das Landschaftsbild, im raumlichen und sachlichen Zusammenhang des Ein-
griffsraumes, wiederherzustellen bzw. neu zu gestalten.
Die geplanten Malinahmen sind aus den grunordnerischen Leitzielsetzungen entwickelt und
werden in

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen und

Ausgleichsmaflihahmen
unterschieden und im Folgenden beschrieben sowie kurz erlautert.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Minimierung der Flachenversiegelung durch Festsetzung der Grundflachenzahl.

Vermeidung von Konflikten und Eingriffen in potentielle Habitatflachen, Beachtung der Arten-
schutzbelange durch Festsetzung von Maf3nahmen.

AusgleichsmalRnahmen (A)
Ausgleichsmafinahmen sind MalRhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die
geeignet sind, die von dem Vorhaben beeintrachtigten Funktionen und Werte des Natur-

9
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haushaltes mdglichst gleichartig und gleichwertig wiederherzustellen bzw. die zur Wieder-
herstellung oder landschaftsgerechten Neugestaltung des Landschaftsbildes fihren.

Bodenversiegelungen sind in erster Linie mit Entsiegelungen zu kompensieren. Eine mogli-
che Flachenentsiegelung wurde im Plangebiet sowie im naheren Umfeld geprift. Da im na-
heren Umfeld keine Flachen zur Entsiegelung zur Verfigung stehen wird das Ziel verfolgt,
bestehende Belastungen, innerhalb des Gebietes, abzubauen. Dadurch wird der Eingriff
zwar nicht gleichartig ausgeglichen, es findet jedoch ein gleichwertiger Ersatz statt.

Zu Entlastungen des Boden- und Grundwasserhaushaltes tragen u.a. Gehdlzpflanzungen
bei. Diese fiihren 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 Erosionseinflissen hinreichend geschiitzt.
Die genannten Auswirkungen tragen daneben zu einer qualitativen Optimierung der Grund-
wasserneubildung bei.

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

= MalRnahme A 1 Flachen zur Pflanzung von Baumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Entsprechend der Planzeichnung werden Standorte zur Pflanzung von Baumen und Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die zu pflanzenden Gehdlze sind entspre-
chend der Geholzliste auszuwahlen, fir die Grollbdume sind Hochstdmme mit einem
Stammumfang von mindestens 12-14 cm zu pflanzen. Die Flachengrof3e betragt 700 m2.

Die nicht bebauten Flachen sind mit einheimischen standortgerechten Gehdlzen entspre-
chend der Geholzliste zu bepflanzen, mindestens als Grinflachen/Rasenflachen anzulegen
und dauernd zu unterhalten. Die Flachengrof3e betragt ca. 400 m2.

Pro angefangene 100 m2 vollversiegelte Flache und Grundstlick wird ein Laubbaum auf das
Grundsttck gepflanzt.

Diese o0.g. Flachen qilt als Mindestausgleichsflachen fur den Eingriff in Boden, Wasser und
Arten/Biotope.

Pflege und Unterhaltung der Pflanzungen

Die Pflegemal3nahmen erstrecken sich in den ersten Jahren nach der Pflanzung speziell auf

folgende Arbeiten:

e Schéaden, die durch Witterungseinflisse verursacht werden sowie Ausfélle sind durch
Neupflanzungen in der ndchsten Pflanzperiode zu ersetzen

e Gehdlzverankerungen und Schutzzaune sind in angemessenen Abstanden zu Uberpri-
fen

e Schutz vor Verbiss- und Trittsch&den

Zeitlicher Ablauf der MalRnahmen
Die Pflanzungen sind in der Realisierung der Baumafinahme folgenden Vegetationsperiode
durchzufiihren.

10
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7.3 Verkehr
Durch den bereits vorhandenen ErschlieBungsstral3e, wird sich das Verkehrsaufkommen
gegeniuber dem derzeitigen, kaum merkbar erhéhen.

8 Kosten
Die Kosten fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes einschlie3lich Grinordnung und Um-
weltbericht sowie die gesamte Erschlie3ung tragt die Stadt Elstra.
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