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Urheberrecht

Das vorliegende Dokument (Stddtebauliche Planung) ist urheberrechtlich geschitzt
gemdan § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Urheberrechte. Eine
(auch auszugsweise) Vervielfdltigung, Weitergabe oder Verdffentlichung ist nur nach
vorheriger schriftficher Genehmigung der Buro fur Stadtebau GmbH Chemnitz sowie

der planungstragenden Kommune unter Angabe der Quelle zuldssig.
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1 Allgemeine Begrindung

1.1 Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Der Stadtrat der Stadt Rétha fasste am 23.09.2021 den Aufstellungsbeschluss zur Erstel-
lung des vorhabenbezogenen B-Plans ,,Ehemalige Obstweinschdnke R&tha*. Der Be-

schluss wurde im Amtsblatt 10/2021 ortsUblich bekanntgemacht.

Vorhabentragerin ist die Chemnitzer Gesellschaft fir Wohnungsbau mbH (CEGEWO) mit
Sitz in Chemnitz. Das zu Uberplanende Flurstick 723 Gemarkung Rétha befindet sich im
Eigentum der CEGEWO. Damit ist eine wesentliche Voraussetzung nach §11 BauGB er-
fOllt.

Das Plangebiet befindet sich im AuBenbereich nach §35 BauGB.

Das Ziel der Planung besteht darin fUr das stdtebauliche Konzept zur Revitalisierung der
ehemaligen Traditionsgaststatte in Verbindung mit der Schaffung von Ferienwohnun-

gen sowie der Einordung von 4 Wohngebduden das erforderliche Baurecht zu schaffen.

Der Bebauungsplan ist weiterhin erforderlich, um die ndtige geordneten stddtebauli-

chen Entwicklung sicherstellen zu kdnnen.

Grundlage dafur bildet der vorliegende Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

der Vorhabentragerin.

Rétha bei Leipzig
Obstweinschinke

Aktueller Zustand — Brache mit verfalle-
Obstweinschdnke" nem Gebdude Obstweinschdnke

Der B-Plan wird im vollst&ndigen zweistufigen Verfahren mit Umweltprifung und Umwelt-

bericht erstellt. Der Grinordnungsplan wird integriert,
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Das Plankonzept zielt insofern auf die Wiederbelebung der vor Uber 140 Jahren errich-
teten Obstweinschdnke sowie der damit verbundenen fraditionsreichen Freizeit- und Er-
holungsnutzung ab. Der historisch bedeutsame Standort in landschaftlich reizvoller Lage
am Stausee Rotha (,Genius loci*) bietet sich neben der touristischen Nutzung fur die
Einordnung einer angepassten Wohnnutzung an. Dazu sollen in Gewdasserndhe 2 Dop-

pel- und 2 Mehrfamilienhduser entstehen.

Historische Postkarte — Die Obstplantage be- | Der Bauzustand der Obstweinschdnke
fand sich auf der FliGche der heutigen Klein- | erfordert dringenden Handlungsbe-
gartenanlage direkt nérdlich der Obstwein- | darf. Ansonsten droht der unwieder-
schanke bringliche Abriss.

1.2 Lage und Einordnung des Plangebietes

Der Standort der ehemaligen Obstweinschdnke befindet sich unmittelbar sudlich des
Stadtgebietes Rotha am Westufer des Stausees Rotha. Das Plangebiet ist Uber die Wald-
straBe an das éffentliche StraBenverkehrsnetz angebunden. Die Stadtmitte befindet sich

ca. 1 km nordlich des Standortes.

In das Uberregionale Verkehrsnetz ist die Kleinstadt R&tha sehr vorteilhaft eingebunden.

Uber die AST R&tha an der BAB 72 besteht direkter Zugang zum BundesfernstraBen- bzw.

Autobahnnetz.
Borna (Kreisstadt): ca. 12 km
Leipzig: ca. 20 km

Chemnitz; ca. 65 km
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Der Stausee R&tha und damit auch die Obstweinschdnke sind ausgehend von der

Stadtmitte R&tha fuBldaufig in 20 min und mit dem Fahrrad in 5 min zu erreichen.

R&tha ist in das regionale OPNV Netz im Raum Leipzig (Regionalbus Leipzig) eingebun-
den. Die Thiringisch-S&chsische Personennahverkehrsgesellschaft mbH (THUSAC) unter-
halt ebenfalls Busverbindungen, in die das Stadtgebiet Rétha einbezogen ist. Die
ndchstgelegenen Bushaltestellen befinden sich am Markt und in der HaeckelstraBe. Eine

direkte Einbeziehung des Standortes Obstweinschénke in die OPNV-Bedienung (z.B.

auch Stadtbus / Anrufmodelle) ist infolge der Umsetzung des Planvorhabens zu prufen.

Abb. 1 Luftbild

Das Plangebiet befindet sich in direkter Lage am Stausee Rétha. Das Gewdsser wurde

zwischen 1938 und 1942 als HochwasserrUckhaltelbecken und Brauchwasserlieferant for


https://de.wikipedia.org/wiki/Hochwasserr%C3%BCckhaltebecken
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die Braunkohleindustrie in der Region erbaut. Mit der Erweiterung des Tagebaus Witz-
nitz I wurde der Sudteil Ende der 1960er Jahre trockengelegt und abgebaggert. Der
erhalten gebliebene Nordteil des Stausees spielt fur den Hochwasserschutz eine unter-
geordnete Rolle. Das Stillgewdasser und das Gebiet um die ehem. Obstweinschdnke be-
finden sich in landschaftlich attraktiver Lage innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
(LSG) ,PleiBestausee Rotha“. Die Wassersportmdoglichkeiten sowie die Wander- und
Radwege mit nahrGumlicher Lage zur Gartenstadt R6tha bieten ein hohes und entwick-
lungsféhiges Naherholungs- und Rekreationspotenzial in der Wachstumsregion SUdraum

Leipzig bzw. des Leipziger Neuseenlandes.

Fazit:

Das Planvorhaben wird durch die Revitalisierung und Neuausrichtung des Traditionsstan-
dortes Obstweinschdnke R&tha am Stausee R&tha der touristischen Entwicklung for
Stadt und Umland einen wichtigen Impuls geben und vor Ort nachgefragte Wohnan-
gebote schaffen. Beide Nutzungen bieten in dieser Kombination zudem ein wirtschaft-
lich tragfahiges und attraktives Angebot zur Verbesserung der Lebens- und Arbeitsver-

hdltnisse in der Stadt R6tha.

AuBerdem fragt das Vorhaben dafir Sorge, dass eine langjdhrige Brachfldche, die das
Orts- und Landschaftsbild erheblich beeintrachtigt und eine Gefahrenquelle (Vandalis-

mus, Brand- und Einsturzgefahr) darstellt, durch die Entwicklungsabsicht beseitigt wird.

Den gesetzlichen Vorgaben nach §1a Abs. 2 BauGB, dass mit Grund- und Boden spar-
sam umgegangen und die Fldchenneuinanspruchnahme verringert werden sollen so-
wie die Méglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von FliGdchen verstarkt zu nutzen sind,

wird durch diese Planung in besonderer Weise entsprochen.

Durch die vormalige siedlungswirtschaftliche Nutzung ist die &ffentliche Verkehrsanbin-
dung gewdhrleistet. Erforderliche MedienanschlUsse (Trinkwasser und Abwasser) sind

vorhandenen und mussen vorhabengerecht Uberplant und ertGchtigt werden.


https://de.wikipedia.org/wiki/Tagebau_Witznitz
https://de.wikipedia.org/wiki/Tagebau_Witznitz
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2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Raumordnung und Landesplanung - Landesentwicklungsplan Sachsen!

FUr Bauleitplanverfahren besteht eine Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung. Letztere sind auf Grundlage des S&chsischen Landesplanungsge-
setzes (SAchsLPIG) im Landesentwicklungsplan Sachsen vom 14.08.2013 (LEP 2030) ent-

halten.

Laut der LEP- Karte 1 — Raumstruktur - liegt die Stadt Rétha am SGdrand des Verdich-
tungsraumes Leipzig. Rotha ist auf das Oberzentraum Leipzig und die Mittelzentren Mark-
kleeberg sowie Borna orientiert. Borna ist zudem Sitz der Kreisverwaltung des LKR Leipzi-

ger Land.

Roétha befindet sich an der Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungs-
achse im Zuge der BAB 72 bzw. der B 95.
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Abb. 2 LEP- Karte 1 — Raumstruktur
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Relevante Ziele und Grundsatze des LEP 2013

A) Siedlungsentwicklung und Wohnen

2 2.2.1.3 ,Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den
Versorgungs- und Siedlungskernen erfolgen.”

Z 2.2.1.4 ,,Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete auBerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ist nur in Ausnahmefdllen zuldssig, wenn innerhalb dieser Ortsteile
nicht ausreichend FlGchen in geeigneter Form zur VerfOgung stehen. Solche neuen
Baugebiete sollen in stadtebaulicher Anbindung an vorhandene im Zusammenhang
bebaute Ortsteile festgesetzt werden.”

Z2.2.1.9 ,,Eine Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden.*

1 2.2.1.10 Die Siedlungsentwicklung ist auf die VerknUpfungspunkte des OPNV zu kon-
zentrieren.

— Das Plangebiet liegt am SUdrand des Ortsbereiches Rétha

— Die zentralen und sonstigen Einrichtungen im Versorgungs- und Siedlungskern Rétha

sind hahrédumlich und vorteilnaft erreichbar.

- Die 6ffentliche StraBenanbindung ist gegeben. Die Erreichbarkeiten durch OPNV so-

wie FuB- und Radwege sind vorhanden. Ausbau und Entwicklung sind zu prufen.

— Das Vorhaben versteht sich als RevitalisierungsmaBnahme am Standort der ehem.

Obstweinschénke (Brachfldchenrevitalisierung)

— Der Standort fUr die 4 Wohngeb&ude nimmt Bezug auf eine derzeit als Parkplatz ge-

nutzte versiegelte Fldche

— Es soll ein begrenztes, vorhabenergdnzendes Wohnraumangebot fir 2 Doppel und

2 MFH geschaffen werden / Ein ,klassisches Wohngebiet" entsteht somit nicht

— Die geplanten Wohnformen (Eigentumswohnungen / Mietwohnungen) sind vor Ort
nachgefragt und treten quantitativ nicht in Konkurrenz zu den bestehenden Ange-

boten des ortlichen Wohnungsmarktes
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B) Tourismus und Erholung

G 2.3.3.1 ,,Fir die Starkung der Tourismuswirtschaft sollen die rGumlichen Voraussetzun-
gen verbessert werden. Hierbei sollen die Schwerpunkte auf eine Qualitatssteigerung
und auf wettbewerbsfahige Tourismusangebote gelegt werden. Dabei sollen sich alle
fourismusrelevanten Vorhaben und Projekte in die jeweilige Destinationsstrategie einfu-

bk

gen.

G 2.3.3.5 ,Camping- und Caravaningpldtze sowie Ferienhaus- und Ferienwohnungsan-
lagen sollen naturvertrglich geplant und in GréBe, Kapazitdt und Qualitdt auf die Leis-
fungsfahigkeit der vorhandenen Infrastruktur abgestimmt und mdglichst an bebaute

Ortslagen angebunden werden.*

G 2.3.3.7 ,Urlaub im IGndlichen Raum, naturvertragliche Erholungsnutzungen, Wasser-
und Aktivtourismus sollen in den dafur geeigneten Regionen als attraktive Angebote des

Tourismus ausgebaut und weiterentwickelt werden.*

G 2.3.3.10 ,Das touristische Wegenetz (unter anderem Wander-, Rad- und Reitwege so-
wie Skiwanderwege/Loipen und WasserstraBen) soll qualitativ verbes-sert und in seiner
Nutzbarkeit gesichert werden. Investitionen sollen vor-rangig dem LUckenschluss, aber
auch der kontinuierlichen Weiterentwicklung im bestehenden Netz dienen. Bei der Wei-
terentwicklung des touristischen Wegenetzes sollen die IGnder- und grenzUbergreifen-

den Aspekte hinsichtlich der Wegegestaltung berucksichtigt werden.

Z 2.3.3.13 ,.Die Erreichbarkeit bestehender Tourismus- und Naherholungsgebiete durch
Einrichtungen des OPNV/SPNV ist durch die Aufgabentrdger zu gewdhrleisten und zu
verbessern. Die OPNV/SPNV-Angebote sind mit der Entwicklung neuer Tourismusange-

bote abzustimmen.*

— Das Vorhaben zur Revitalisierung der Obstweinschdnke am Traditionsstandort Rétha
in VerknUpfung mit attraktiven und modernen Ferienwohnungen schafft ein qualita-
tiv hochwertiges wettbewerbsfahiges Tourismusangebot fUr die Stadt R6tha und die

Tourismusdestination im Leipziger Neuseenland
— Das Vorhaben fugt sich in die Destinationsstrategie ein.

— Das Vorhaben fugt sich an das Stadtgebiet Rétha an, ist in seiner Kapazitat auf Ort,

Naturraum und Landschaft sowie Infrastruktur abgestimmt
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— Vorhabenbegleitend werden o6ffentliche und private naturraumbezogene Erho-
lungsangebote, wie Sport- und Spielfldchen, Ruhe- und Entspannungszonen sowie

Park- und AufenthaltsrGume mit AuBengastronomie geschaffen

— Die bereits vorhandenen Moglichkeiten fur Wasser- und Aktivangebote kénnen er-

weitert und ausgebaut werden
— Bestehende Rad- und Wanderwegenetze sollen gesichert und ausgebaut werden
— Das Vorhaben soll bestméglich in diese Netze integriert werden

— Einwohner, Gaste, Radfahrer, Wanderer, Tagestouristen etc. kdbnnen die entstehen-

den touristischen Angebote (z.B. Gastronomie, Sport- und Spielfldchen.....) nutzen

— Das OPNV Angebot ist zu Uberprifen und bedarfsgerecht auf die neuen Tourismus

formen abzustimmen

Dem Planvorhaben stehen keine landesplanerischen Vorgaben entgegen.

2.2 Regionalplan

Der raumordnungsrechtliche Raohmen des Landesentwicklungsplanes wird in den Regi-
onalpl@nen ndher ausgestaltet und r&dumlich konkretisiert. Die Stadt Rétha gehdrt zur
Planungsregion Westsachsen, organisiert im ,,Planungsverband Leipzig-Westsachsen®

Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen wurde am 11.12.2020 als Satzung beschlossen
und im Januar 2021 zur Genehmigung eingereicht. Am 2. August 2021 wurde der Plan

vom S&chsischen Staatsministerium fUr Regionalentwicklung genehmigt.

Rotha ist gemdnB Z. 2.2.1.6 Versorgungs- und Siedlungskern der Gemeinde R&tha. Somit
bildet der Hauptort den Schwerpunkt der gemeindlichen Siedlungsentwicklung.
Das Planvorhaben steht der geordneten kommunalen Siedlungsentwicklung und der

regionalplanerisch vorgegebenen Schwerpunktbildung nicht entgegen.

Im Kapitel Erholung und Tourismus ist das Plangebiet folgenden Gebieten und Themen

zugeordnet:

— Lage in einem Gebiet mit bereits vorhandenem Tourismus

— Seenlandschaft SGdraum Leipzig gemadB (Z 2.3.3.1.2)
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123.3.1.2

In den ,,Gebieten mit bereits vorhandenem Tourismus* sind unter Wahrung ihrer natur-
und kulturrdumlichen Eigenarten sowie unter BerUcksichtigung der begrenzten Belast-
barkeit des Naturhaushalts die rGumlichen Voraussetzungen fur den Tourismus als Wirt-
schaftsfaktor nachhaltig zu sichern und weiterzuentwickeln, wobei ein qualitativer und
bedarfsgerechter Ausbau der touristischen Infrastruktur erfolgen soll. Dazu sind:

* das Angebot an ganzjdhrig nutzbaren Sport- und Freizeitm&dglichkeiten sowie das kul-
furelle Angebotin Anbindung an geeignete Siedlungen zu komplettieren bzw. zu erwei-
fern sowie

* die saisonal nutzbaren touristischen Angebote im Freiraum zu verbessern und ggf. zu

erweitern.

Das Vorhaben tragt diesem Ziel in besonderem MaBe Rechnung.

(vgl. Darlegungen zu den Zielen der Planung und AusfUhrungen zur Landesplanung).

— Rotha liegt am Lutherweg (G 2.3.3.3.6)

G 23.3.3.6
Der ,,Lutherweg" soll als spiritueller Wanderweg, welcher Wirkungsstatten Luthers mitei-

nander verbindet, entwickelt werden. Dazu sollen vorhandene Potenziale genutzt und
miteinander vernetzt, bestehende Angebote infrastrukturell aufgewertet und rdumliche

Angebotsschwerpunkte entwickelt werden.

Das Vorhaben kann Angebote fir Pilger zum Verweilen, zur Versorgung und zur Uber-

nachtung bereitstellen.

— R&tha liegt an einem Radfernweg (SachsenNetzRad)

Auch fUr Radwanderer kdnnen Angebote zum Verweilen, zur Versorgung und zur Uber-

nachtung bereitgestellt werden.

In der direkten Umgebung des Plangebietes befinden sich Fidchen, die im Regional-
plan zum Gewdsser- (Stausee) und zum Walderhalt bestimmt wurden.
Der B-Plan und seine Festsetzungen werden auf diese Belange abgestimmt. Im Bereich

der Obstweinschdénke soll die ehemalige AuBengastronomie nach historischem Vorbild
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wiederentstehen. Dafur ist eine Mitbenutzung des angrenzenden sukzessiv entwickelten
Waldes notig. Eine zusatzliche oder Uber diese traditionelle Nutzung hinausgehende
Waldnutzung oder Waldumwandlung ist nicht vorgesehen.

Wie mit der Gehdlzsukzession auf den die Bebauung unmittelbar umgebenden Fldchen
umzugehen ist, muss im Rahmen des Verfahrens mit der zust&ndigen unteren Forstoe-

hoérde abgestimmt und festgelegt werden.
Dem Planvorhaben stehen keine grundlegenden regionalplanerischen Vorgaben ent-

gegen.

2.4 Flachennutzungsplan

Der Gemeinsame Fldchennutzungsplan (FNP) der Stadt Verwaltungsgemeinschaft

Rotha ist seit 18.08.2006 mit &ffentlicher Bekanntmachung rechtswirksam.

Im FNP sind die fUr das Stadtgebiet Rotha sowie auch fUr die Aufstellung dieses B-Plans

maBgeblichen Darstellungen enthalten.

Abb. 3 Auszug FNP VG R&tha - Bereich Obstweinschdnke

FUr das Plangebiet im Bereich Obstweinschdnke wurde im FNP eine Sonderbauflache
Freizeit und Erholung ausgewiesen. Diese Darstellung bildet die st&dtebauliche Rahmen-

vorgabe fUr den B-Plan.
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Lu beachten ist, dass die vorbereitende Bauleitplanung (FNP) grunds&tzlich nicht flur-
stOcksscharf angelegt ist, sondern die beabsichtigte Art der Bodennutzung in der Ge-

meinde in den GrundzUgen darstellt.

Das Planungsvorhaben zur Revitalisierung der Obstweinschdnke inkl. Ferienwohnungen
steht insofern mit §8 (2) BauGB in Einklang, wonach die B-Pldne aus dem FNP zu entwi-

ckeln sind (Entwicklungsgebot).

Als relevante Entwicklungsabsichten wurden in der Umgebung Kleingartenanlagen, Fla-
chen fUr Landwirtschaft und Wald sowie ein Mischgebiet (Kreudnitzer StraBe) ausgewie-

sen.

3 Grundlagen

3.1 Rdaumlicher Geltungsbereich und Nutzungen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst Teile des FlurstGckes 723 der Gemarkung

Rotha. Der Geltungsbereich des B-Plans hat eine GréBe von ca. 1,65 ha.

Das FlurstUck wird wie folgt genutzt:

¢ Brachflache mit ehem. Obstweinschdnke und Bereichen fUr AuBengastronomie
e Parkplatz
o Offentliche Verkehrsflachen (WaldstraBe)

¢ Rad- und FuBwege

e Wald
Umgebung:
e Norden Stadtgebiet / Kleingartenanlagen / Mischgebiet
e Osten Kleingartenanlagen
e SUden Wald
e Westen Wasserfldchen / Stausee

Das Plangebiet ist Uber die WaldstraBe an das Stadtgebiet angebunden bzw. erschlos-

sen.
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3.2 Plangrundlage

Die Plangrundlage bilden ein Auszug aus den digitalen Daten des Amtlichen Liegen-
schaftskatastersystems (ALKIS) des Staatsbetriebs Geobasisinformation und Vermes-
sung Sachsen (GeoSN) der Stadt Rétha, Stand Juni 2022. Die Héhenlinien beruhen auf
der Grundlage des Hoheninformationssystems Sachsen. Das Lagebezugssystem ist
ETRS89_UTM33. Das Héhensystem ist DHHN2016.

3.3 Historische Bedeutung und Nutzung

Der Traditionsstandort Obstweinschédnke R&tha wurde Ende des 19. Jhd. begrindet.
Heinrich Freiherr von Friesen begann zundchst damit am Schloss Rétha die Wege mit
Obstbdumen zu bepflanzen. Danach legte er eine stdndig wachsende Obstplantage
oberhalb des spater angelegten Stausees an. Auf dieser FliGiche befindet sich heute eine
Kleingartenanlage. Im Zuge der Obstverwertung wurde auch Apfelwein hergestellt. So
wurde bereits nach 1880 der Grundstein fur die Obstweinschédnke R&tha gelegt. Die
Gartenstadt Rétha war damals ein beliebtes regionales Ausflugsziel. Es fanden Tanzver-
anstaltungen mit Obstweinausschank im heute kaum mehr erkennbaren AuBenbereich
mit Freisitz statt. Die Ausfliogler kamen z.B. aus Leipzig mit dem Zug nach R&tha. Spater
fanden auf dem Stausee zudem Bootsfahrten und Wettk&mpfe statt. Der heutige Wan-
derparkplatz am See wurde als Zeltplatz genutzt.

Heute bietet sich dem Besucher um die Ruine der Obstweinschdnke ein eher fristes Bild.
Verwitterte Laternen, alte Treppenanlagen und das kaum mehr erkennbare ehem. Frei-
sitzgelé&nde sind die Uberreste der langjahrigen Tradition und lassen nichts mehr erken-

nen von der vormaligen regionalen Ausstrahlung bzw. Anziehungskraft.

3.4 Gelandeverhalinisse, Topographie
Im Bereich des Parkplatzes sowie der sudlich angrenzenden ufernahen Zone am See ist

das Geldnde relativ eben.

Ausgehend vom Stauseeufer steigt das Geldnde im nérdlichen Plangebietsteil von Wes-
ten nach Osten von ca. 128 m U. NHN bis zur Plangebietsgrenze oberhalb der ehem.
Obstweinschénke auf ca. 135 m U. NHN an. Der Héhenunterschied betréagt insofern ca.

7 m. Die durchschnittliche Hangneigung betragt ca. 4° (schwach bis maBig geneigt).

Im sUdlichen Plangebietsteil besteht ein starkeres Gefdlle. Im Hangbereich werden hier

durchschnittlich 10° Neigung erreicht (mittel bis stark geneigt).
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Abb. 4: Hohenverhdltnisse

3.5 Naturraumliche Bedingungen und Erholungspotenzial

Das Plangebiet gehdrt zur Landschaftseinheit Bergbaufolgelandschaft im SUdraum Leipzig.
Die Potenzielle Naturliche Vegetation sind Hainbuchen-Traubeneichenwald im Hangbe-
reich und Traubenkirchen-Erlen-Eschen-Wald im Uferbereich des Stausees.

Das Gebiet gehort zur BodengroBlandschaft der LoBbdden. Innerhalb dieser Einheit noch
zu den Elster-Luppen-Auen im Ubergang zum Bornaer LéBtiefland mit Béden der Berg-
baufolgelandschaften. Es besteht im Bereich der unversiegelten Fiichen eine mittlere Bo-
denfruchtbarkeit. Es dominieren eiszeitliche Ablagerungen mit Rohbdden (Syroseme).
Mesoklimatisch gesehen gehdért das Gebiet sudlich von Leipzig zum subkontinentalen
Klima des Tieflandes im Ubergang zum Klima des Hugellandes. Die Bergbaufolgeland-
schaft liegt wie der gesamte Raum um Leipzig noch im Einflussbereich des Regenschat-
tens des Harzes. Die Niederschlagssummen liegen im Mittel zwischen 560 bis 600 mm/a.

Das Gebiet weist mit Jahresmitteltemperaturen um 9,2 °C Spitzenwerte in Sachsen auf.

Die Reliefgestalt bewirkt am Standort bestimmte gel&dndeklimatische Effekte. Hangab-
warts flieBt aus der Umgebung ndchtliche Kaltluft in Richtung des Stausees. Bei stagnie-
rendem Luftabfluss kann es dadurch v.a. im Winterhalbjahr zu Kaltluftseen- und Nebel-

bildung kommen.

Die Landschaft im westlichen Teil der Stadt Rétha weist entlang der PleiBe v.a. durch den
Stausee R&tha bis zum Schlosspark eine hohe (Nah-) Erholungseignung auf. Der Rundweg
um den Stausee bietet Méglichkeiten zum Radfahren, Wandern und Inlineskaten. Wasser-
sport und Angeln sind ebenfalls méglich. Der Schlosspark mit Schlossteich I&dt zum Verwei-

len und Entspannen ein. Die bis 2015 restaurierte Parkanlage verfugt Uber einen markanten
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Baumbestand mit Stieleichen, Rosskastanien, Erlen, Buchen und Linden. Nordlich schlie-

Ben sich Auenwdlder entlang der PleiBe an.

Das Plangebiet entwdssert geldndebedingt in Richtung des Stausees und damit zur
PleiBe. Der Wasserstand wird im Stausee Rotha im Nebenschluss Uber einen Seitenarm
der PleiBe (Kleine PleiBe) geregelt. Mit einem Hochwasserrickhalteraum von 110.000 m3
ist die Bedeutung fur den Hochwasserschutz relativ gering. Der Stausee hatte urspring-
lich seine Bedeutung als Brauchwasserlieferant fUr die braunkohleverarbeitende Indust-
rie bzw. Kraftwerke in Espenhain und Bohlen. Die Gewasserflache umfasst ca. 70 ha. Die

Uferldnge betragt ca. 3,45 km. Der See ist relativ flach (max. Tiefe 1,4 m).

Im Planteil wurde mittels Umgrenzung der von Bebauung freizuhaltenden Schutzfldchen
(§9 Abs. 1 Nr. 24 i.V.m. §9 Abs. 6 BauGB) ein 10 m breiter Gewdasserrandstreifen nach-

richtlich Ubernommen. Die festgesetzten Baufelder sind darauf abgestimmt.

3.6 Naturschutz

Das Plangebiet befindet sich vollst&ndig innerhalb des LSG ,,PleiBestausee R6tha". Das
Landschaftsschutzgebiet besitzt mit 1,82 km? eine vergleichsweise geringe Schutzflédche.
Das LSG bezieht sich auf den Stausee und reicht bis in den Landschaftsraum mit Auen-
wdaldern nérdlich des Schlossparks Rétha. Das Schutzgebiet wurde per Beschluss des Rao-
tes des Bezrkes Leipzig am 08.06.1959 festgesetzt. Eine Ergdnzung erfolgte am
20.09.1984.

Das Planvorhaben bezieht sich auf den langjdhrig genutzten Erholungsbereich um die
Obstweinschdnke Rétha. Die Brachfldche soll landschaftsvertréglich revitalisiert werden.
Erhebliche Auswirkungen auf Schutzzweck und Ziele des Landschaftsschutzgebietes
sind bei einer natur- und landschaftsvertraglichen Projektausrichtung nicht zu erwarten.
Das Plangebiet ist in keine Europdischen Vogelschutzgebiete (SPA-Gebiete) sowie
Flora-Fauna-Habitatgebiete (FFH-Gebiet) einbezogen. In der maBgeblichen Umge-
bung befinden sich zudem keine europdischen Schutzgebiete.

Inwieweit besonders geschutzte Biotope nach § 30 (BNatSchG)i. V. m. § 21 S&chsisches
Naturschutzgesetz (S&chsNatSchG) vorhanden sind, werden die planbegleitend vorzu-
nehmenden biotop- und artenschutzfachlichen Erfassungen und Bewertungen erge-
ben. Nachfolgend sind dazu die erforderlichen VermeidungsmaBnahmen festzusetzen

und umzusetzen.


https://de.wikipedia.org/wiki/Stieleiche
https://de.wikipedia.org/wiki/Rosskastanien
https://de.wikipedia.org/wiki/Erlen_(Botanik)
https://de.wikipedia.org/wiki/Buchen
https://de.wikipedia.org/wiki/Linden_(Botanik)
https://de.wikipedia.org/wiki/Hochwasserschutz
https://de.wikipedia.org/wiki/Brauchwasser
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3.7 Denkmalschutz

FUr das Planvorhaben relevante Einzeldenkmale, Anlagen oder Sachgesamtheiten
nach Sachsischem Denkmalschutzgesetz (SGchsDSchG) sind nicht vorhanden oder be-

froffen.

3.8 Altlasten

Das Vorkommen von Altlasten, Altlastenverdachtsfldchen oder Altablagerungen ist fur

den Standort nicht bekannt.

3.9 Bergbau

Das Planvorhaben befindet sich nérdlich des ehemaligen Braunkohlentagesbaus Witz-

nitz Il. Eine direkte Beeintrdchtigung des Plangebietes durch Altbergbau besteht nicht.

4. Stadtebauliche Planung

4.1 Planungsziel, stadtebauliches Konzept

Das Plankonzept nimmt Bezug auf den traditionellen Ausflugs- und Naherholungs-
standort R&thaer Obstweinschdnke am Stausee Rotha. Ziel ist die Revitalisierung der
Brachfldche und die Etablierung einer wirtschaftlich tragfédhigen, standortangepass-

ten und stddtebaulich vertretbaren Folgenutzung.

Das Planvorhaben fugt sich in den Siedlungs-, Kultur- und Landschaftsraum unmittel-

bar sudlich des Stadtgebietes R&tha ein.

Der Standort ist siedlungswirtschaftlich bzw. anthropogen vorgepragt. Eine FiGchen-

neuinanspruchnahme wird dadurch vermieden.

Das Plangebiet ist an das bestehende ortliche Verkehrs- und Infrastrukturnetz ange-
bunden. Uber die WaldstraBe ist der Standort der ehemaligen Obstweinschénke er-

schlossen. Die rad- und fuBldufige Erreichbarkeit ist ebenfalls gegeben.

Der Vorhabentréger mdchte ein Sondergebiet fur Beherbergung und Gastronomie
entwickeln. Die Unterbringung von Gd&sten und Erholungssuchenden ist in einem Ge-
bdude fur max. 15 Ferienwohnungen vorgesehen. FUr gastronomische Zwecke soll das

Gebdude der ehemalige Obstweinschdnke saniert und umgebaut werden. In diesem
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Zusammenhang ist auch die Wiederherstellung der AuBengastronomie im Bereich der
historischen Freisitzanlagen geplant. Vorhabenbegleitend ist die Einordnung von
Grunflachen fir Sport- und Spiel sowie Terrassen- und Ruhebereichen vorgesehen. Am
See soll eine offentlich nutzbare Parkanlage entstehen. Auf dem Geldnde des Wan-
derparkplatzes ist die Einordnung einer Wohngebdudegruppe bestehend aus zwei

Doppelhdusern und zwei Mehrfamilienh&usern geplant.

An der WaldstraBe und im Bereich der Gaststatte sollen die erforderlichen Stellfldchen
eingeordnet werden. Die fUr das Wohnen ndtigen KFZ-Abstellfldchen sind innerhalb

der WohngrundstUcke zu realisieren.

Die Festsetzungen zum MaB und zur Einordnung der Baukdrper werden so getroffenen,

dass sich das Vorhaben bzw. die Gebdude in das Orts- und Landschaftsbild einflgen.

4.2 Begrindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

1. Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Beherbergung und Gast-

ronomie* gemdaB § 11 BauNVO sind folgende Nutzungen zuldssig:

. max. 15 Ferienwohnungen

o eine Schank- und Speisewirtschaft mit AuBengastronomie / Biergarten

o integrierte Wellness und SPA-Einrichtungen

o integrierte BUro- und Verwaltungsrume

o der Beherbergung und der Gastronomie dienende Stellplatze

o Anlagen fUr die Erzeugung regenerativer Energien, die der Versorgung des

Gebietes dienen

° Ver- und Entsorgungsanlagen, die der Versorgung des Gebietes dienen

Die zuldssigen Nutzungen und Einrichtungen fur Gastronomie und Beherbergung dienen
der Umsetzung des Vorhabens. Gaststatte und Ferienwohnungen stellen insofern die
touristisch orientierten Hauptnutzungen dar. Die 15 Ferienwohnungen sollen in einem
Gebdudeneubau im unmittelbar &stlichen Anschluss zu rehem. Obstweinschdnke ent-
stehen. Die Gaststatte wird im urspringlichen Gebdude infolge der Sanierung und Mo-
dernisierung wieder erdffnet. Die aufgefUhrten konzeptergé&nzenden Anlagen und inte-
grierten Funktionen, sind in einer den Hauptnutzungen untergeordneten Dimensionie-

rung zul@ssig.
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Die AuBenanlagen nehmen grundsatzlich raumlichen Bezug auf die historischen Vorga-

ben. Eine darlberhinaus gehende Ausdehnung bzw. Erweiterung ist nicht vorgesehen.

Diese Festsetzungen geben den zuldssigen und stddtebaulich vertretbaren Nutzungs-

rahmen vor.

2. Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Beherbergung und Gast-
ronomie* gemdaB § 11 BauNVO sind folgende Nutzungen ausnahmsweise zul&s-
sig:

o Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die der Sondergebietsnutzung zugeordnet und

ihr gegenUber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind

Dem Prinzip nach handelt es sich dabei um untergeordnete und integrierte Nutzungen,
die fUr einen begrenzten Personenkreis eine nachgeordnete und nicht stérende Sonder-

wohnfunktion im begrindeten Ausnahmefall begrindeten ermdglichen.

3. Das Sonstige Sondergebiet SOr mit der Zweckbestimmung ,,Parken®:
o dient der Bereitstellung von PKW-Stellfldchen fUr die Beherbergungs- und

Gastronomieeinrichtungen
An der WaldstraBe wurde ein Bereich fur ca. 15 Stellplatze fur Gaste eingeordnet.

12 weitere Stellplatze wurden in das Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,,.Beherbergung und Gastronomie” im Anschluss an die Wendeanlage inte-

griert.

Im Bereich der teilversiegelten Fldche im Anschluss an das Seeufer ist innerhalb des
Wohngebietes W 1 die Errichtung von max. 2 Einzel- und Doppelhdusern mit insgesamt
4 Wohneinheiten und im Wohngebiet W 2 die Errichtung von max. 2 Mehrfamilienh&u-

sern mit 10 Wohneinheiten vorgesehen.

Der Vorhabentrager plant insofern als begleitende Nutzung ein begrenztes Angebot
an nachgefragten Wohnformen in attraktiver und erschlossener Lage anzubieten. Da
die FiGdche baulich vorgepragt ist, gilt auch hier, dass keine zus&tzliche FIGchenneuin-

anspruchnahme stattfinden wird.
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Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
DurchfUhrung sich der Vorhabentrdger im DurchfUhrungsvertrag verpflichtet (§12 Abs.
3a BauGB). Damit wird sichergestellt, dass B-Plan und DurchfUGhrungsvertrag (DV) in
Ubereinstimmung gebracht werden. Im DV kdnnen die zuldssigen Nutzungen weiter un-
tersetzt und detailliert werden. Die Festsetzungen geben diesbeziglich den verbindli-

chen, jedoch allgemein und abstrakt gehaltenen Rahmen vor.

4.2.2 Mass der baulichen Nutzung

In den Baugebieten richtet sich die max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), die max.
zulassige Geschossfldchenzahl (GFZ), die héchstzuldssige Zahl der Vollgeschosse sowie
die max. zuldssige Hohe von Gebduden und baulichen Anlagen nach den Festsetzun-

gen gemdan der jeweils zugeordneten Nutzungsschablone.

Vollgeschosse = llI
Offene Bauweise = 50 m
Gebdudehdhe = 10,0 m

Vollgeschosse = |l
Offene Bauweise = 50 m
Gebdudehdhe = 9,0 m

SO Wi W2
Beherbergung und G_os’rronomie N VD
07 @ 06 % 06 )
1 o I o Il o
GHypo = 10,0 m GHpox= 9.0 M GH,..,= 10.0 m
GRZ=0,7 GRZ=0,6 GRZ=0,6
GFZ=1,6 GFZ=0,6 GFZ=1.,0

Vollgeschosse = llI
Offene Bauweise = 50 m
Gebdudehdhe = 10,0 m

Die Festsetzungen zum jeweils max. zuldssigen MaB wurden in Abhdngigkeit der Bauvor-
haben, der GréBe der Baugrundstucke, der Geldndeverhdltnisse sowie aus stédtebau-
licher Sicht getroffen.

Die Geschossigkeiten mit 2 bis 3 VG erlauben Bauhdhen zwischen 9 und 10 m. Dieses
MaB nimmt Bezug auf das vorhandene Gebd&ude der ehemaligen Obstweinschdnke,
sorgt fur ein angemessenes EinfUgen des Vorhabens am Standort und verhindert eine
landschaftsunvertragliche Uberhdhende Wirkung. Mit der max. zuldssigen Gebdude-

héhe von 147,0 m Uber Normalhdhennull (NHN) im Deutschen Haupthdhennetz



BUro fUr St&dtebau GmbH Chemnitz 21

DHHN2016 wird am &stlichen Plangebietsrand eine max. Geb&udehdhe erreicht, die

das Niveau der Oberkante Fahrbahn der Kreudnitzer StraBe nicht Uberschreitet.

Die héchstzul@ssige Gesamthdhe baulicher Anlagen darf an Gebduden von Anlagen
zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie um nicht mehr als 0,5 m und von untergeord-
neten Bauteilen, z. B. Einrichtungen zur Warmeversorgung oder LUftung ausnahmsweise
um nicht mehr als 1,0 m Uberschritten werden. Diese Ausnahme ermoglicht das Einord-
nen von PV-Dachanlagen und I&sst eine geringe Uberschreitung durch untergeordnete

Bauteile im begrindeten Fall zu.

4.2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

GemdaRB den zeichnerischen Festsetzungen werden die Uberbaubaren GrundstUcksfla-
chen mittels Baugrenzen bestimmt (§ 23 Abs. 1 BauNVO). Die zuldssigen Baukodrper sind
somit innerhalb der jeweiligen Baufelder zu errichten. Da der Vorhabenplan die Ge-
bdude standortbezogen einordnet, wurden die Baufelder an diese Vorgabe angepasst.
Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass zur Plangebietsgrenze, zu Verkehrsfldchen
oder benachbarten Nutzungen mindestens 3 m Anstand eingehalten werden. Dadurch
werden eine stddtebaulich angemessene Gebietsgliederung und die Einhaltung von
Mindestabstdnden sichergestellt. Die vordere Baugrenze zur &ffentlichen Verkehrsfldche
wurde entsprechend der rGumlichen Gegebenheiten nach Mdglichkeit mit groBerem

Abstand zur StraBenbegrenzungslinie eingeordnet.

Im Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. Gebdudeldngen Uber 50 m sind somit
nicht zul&ssig. Ladngere Gebdude oder Gebdudeverkettungen wirden den stddtebau-
lichen Gegebenheiten nicht gerecht und dem Planungsziel widersprechen. Die Einzel-
und Doppelhduser werden sich ansonsten vorteilhaft in das Geldnde einfGgen. Die
Wohngebdude nehmen Bezug auf das Seeufer und die WaldstraBe. Die vorgesehene
traufstndige Einordnung entspricht diesen stddtebaulich-rdumlichen Vorgaben in ide-

aler Weise.

Nebenanlagen nach §14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung der Baugebiete mit Elekt-
rizitét, Gas, Warme und Wasser, zur Ableitung von Abwasser dienen sowie Stellplatze
gemaB §12 BauNVO sowie Wege und Zufahrten, sind in den Baugebieten auch auBer-
halb der Uberbaubaren Grundstucksfldchen zulassig. Garagen und Carports sind auBer-
halb der Gberbaubaren GrundstUcksfldchen zwischen vorderer Baugrenze und der Stra-

Benbegrenzungslinie unzuldssig.
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Diese Regelungen ermdglichen ein flexibleres Einordnen erforderlicher techn. Anlagen
und Stellpl&tze innerhalb der Baugebiete. StGdtebauliche Konflikte oder Missstdnde er-
geben sich daraus grundsatzlich nicht. Die umgebenden Grinfldchen sind allerdings
von derartigen Anlagen und Fldchen freizuhalten. Carports und Garagen sind nicht aus-
geschlossen, jedoch vom Vorhabentrdger nicht vorgesehen. Die Anordnung vor den
Wohngebduden mit Orientierung zur WaldstraBe wurde allerdings aus stGdtebaulich-

gestalterischen und grunordnerischen Grinden ausgeschlossen.

5 ErschlieBung
5.1 Verkehr

Die duBere Verkehrsanbindung des Plangebietes ist Uber die 6ffentliche Verkehrsflache
WaldstraBe gegeben. Diese kommunale StraBe ist 6ffentlich gewidmet und dient gleich-
zeitig auch der inneren PlangebietserschlieBung. Die Anlage weiterer StraBenverkehrs-
fldchen ist planbedingt nicht erforderlich. Das Sondergebiet und die beiden Wohnge-
biete werden Uber GrundstUckszufahrten an die 6ffentliche StraBenverkehrsfldche an-
gebunden. Die StraBe soll mit einem noch anzulegenden einseitigen Wendehammer for

3-achsige Fahrzeuge (MUllfahrzeuge / Feuerwehr) versehen werden.

Der StraBenquerschnitt ermdglicht bei einer Breite von 6 m den Begegnungsfall LKW /
PKW. Diese Dimensionierung ist fUr die zu erwartenden Bedarfe im Plangebiet sowie in
Abhdngigkeit der Netzbedingungen ausreichend. Die WaldstraBe bindet bereits nach
ca. 500 m an die Birnenallee im Stadtgebiet an. Busverkehr ist ebenfalls mdglich. Die
Verkehrsfldche sollte aus stadtplanerischer Sicht als Mischverkehrsfldche nutzbar sein.
Eine verbindliche Aufteilung des StraBenraums wird durch den B-Plan allerdings nicht
vorgegeben. Stadt und Vorhabentréger sollten sich dazu weiter versténdigen, ob sepa-

rate LinienfGhrungen (z.B. FuBweg) erforderlich sind.

Im Anschluss an die Wendeanlage wurden 6ffentliche Verkehrsfldichen mit besonderer
Iweckbestimmung zeichnerisch festgesetzt. Diese Regelungen dienen der Verkehrsbe-
ruhigung sowie der Ordnung und Sicherheit im Umfeld der Baugebiete. Diese Verkehrs-
flachen sind als Mischverkehrsfldche fUr alle Verkehrsarten auszulegen. Der motorisierte
individuelle Fahrverkehr ist allerdings bis auf Hohe der hinteren GrundstUckszufahrten zu
beschranken. Dieser Ubergang findet an der Stelle statt, an der die StraBenraumbreite

von 5,50 m auf 3,50 reduziert wird. Im Anschluss daran sind die Verkehrsfl&chen nur noch
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fUr Rad- und FuBverkehr bestimmt. Die Mitbenutzung bleibt auf kommmunale Servicefahr-
zeuge, Rettungsfahrzeuge und Fahrverkehr zur vorhabenbezogenen GrundstUcks-

pflege beschranki.

Die Rad- und FuBwege haben gebietsUbergreifende Bedeutung (z.B. Rundweg um den

Stausee) und mussen insofern standig &ffentlich zuganglich sein.
5.2 Staditechnische Ver- und Entsorgung

Zur stadttechnischen Ver- und Entsorgung ist gegenwartig bekannt, dass Trinkwasser-,
Abwasser- und StromanschlUsse durch die Vornutzung im Bereich des Parkplatzes anlie-
gen. Inwieweit diese Anlagen ertUchtigt bzw. kapazitdtsseitig erweitert werden mussen,
ist im Rahmen der frUhzeitigen Behdrden- und TOB-Beteiligung abzufragen und festzu-
stellen. Dazu sind die zustGndigen Ver- und Entsorger, Zweckverb&nde und Behdrden

einzubeziehen.

FUr die Loschwasserversorgung ist eine Loschwasserentnahme aus dem Stausee mog-
lich. Ob eine Léschwasserentnahmestelle anzulegen ist, wird ebenfalls durch die zustan-

dige Behdrde und die Feuerwehr zu bewerten und festzulegen sein.

Telekommunikationslinien sind zu prufen und ggf. auszubauen.

6.  Offentliche und private Griinflachen

Die Fldchenanteile sudlich des Wohngebietes W 2 wurden als offentliche GrinflGchen
mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage” festgesetzt. Auf dieser allgemein zugénglichen
Grunflache sollen Sitzgelegenheiten, Spielgerdte und weitere den Nutzungszweck un-
terstUtzende Ausstattungen eingeordnet werden. Diese Parkfldche dient der Verbesse-
rung der Aufenthalts- und Erlebnisqualitdt im Anschluss an das Seeufer. Straducher und
Gehdlze kbnnen gemdB der empfohlenen Artenlisten zur Gringestaltung im Sinne des
Nutzungszweckes angepflanzt werden. Vorhandene Bdume und Strucher sind zu
schitzen. Insbesondere die markanten gewdsserbegleitenden Gehdlze sind schutzwUr-
dig und zu erhalten. Die Mehrzahl dieser Ufergehdlze befindet sich auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des B-Plans. Da im Moment noch kein Vermessungsplan vorliegt, wur-
den die B&ume nur symbolisch dargestellt. In einem Lage- und Hohenplan sollten die im
Plangebiet befindlichen Gehdlze erfasst und bewertet werden. Im B-Plan Entwurf sind

schutzwUrdige Gehdlze schlieBlich zum Erhalt festzusetzen.
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Die zeichnerisch festgesetzten privaten Grunfldchen noérdlich des Sondergebietes ha-
ben die Zweckbestimmung ,,Sport- und Spielflachen®. Der Erhalt und die Errichtung von
Sitzgelegenheiten sowie Sport- und Spielgeréten, die dem Nutzungszweck des Sonder-
gebietes dienen und sich in das Nutzungskonzept fUr Beherbergung und Gastronomie
einordnen, sind zuldssig.

Die zeichnerisch festgesetzten privaten Grunfladchen sudlich des Sondergebietes haben
die Zweckbestimmung ,, AuBenanlagen fur Aufenthalts- und Ruhebereiche. Der Erhalt
und die Errichtung von Sitz- und Ruhegelegenheiten, die dem Nutzungszweck des Son-
dergebietes dienen und sich in das Nutzungskonzept fUr Beherbergung und Gastrono-
mie einordnen, sind zuldssig.

Mit der Festsetzung dieser privaten Grunfldchen im unmittelbaren Umfeld des Bauge-
bietes soll der Nutzungszweck Gastronomie und Beherbergung ergdnzt und unterstitzt
werden. Die touristische Mitbenutzung dieser Grun- und Freifldchen sorgt fur ein attrak-
tives Gesamtangebot und bindet die Einrichtung in den umgebenden Landschaftsraum

ein.

Die Festsetzung zur wasserdurchl@ssigen Gestaltung von Pkw-Stellplatzen, Zufahrten, Zu-
wegungen und FuBwegen dient dazu, den Versiegelungsgrad der FiGchen so gering

wie moglich zu halten und die Versickerungsleistung vor Ort zu fordern.

Die nachfolgenden Pflanzlisten wurden so ausgewdhlt, dass vorzugsweise standorthei-
mische B&dume und Stréucher fir Anpflanzungen ausgewdhlt werden kénnen. Deshalb
sollten die Arten der Artenliste C — Artennegativliste — nach Méglichkeit keine Verwen-

dung finden.

ARTENLISTEN FUR ANPFLANZUNGEN
Artenliste A - standortheimische Baume und Straucher

Bdume 1. Ordnung (MindestagroBe: Hochstamm, 12/14 cm StU oder Heister 125/150 cm
Hbhe)

Tilia cordata (Winterlinde)
Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)

Quercus petraea (Trauben-Eiche)
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Quercus robur (Stiel-Eiche)
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Bdume 2. Ordnung (MindestgréBe: Heister 125/150 cm, Strauch 60/100 cm)

Sorbus aucuparia (Gem. Eberesche)
Malus sylvestris (Holzapfel)

Pyrus pyraster (Wildbirne)

Prunus padus (Gem. Trauben-Kirsche)
Feldahorn (Acer campestre)
Betula pendula (Gem. Birke)

Salix caprea (Sal-Weide)

StrAucher :

Corylus avellana (Gem. Hasel)

Prunus spinosa (Schlehe)

Crataegus laevigata (Zweigriffliger WeiBdorn)
Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiBdorn)
Lonicera nigra (Schwarze Heckenkirsche)
Ribes uvacrispa (Wilde Stachelbeere)
Rhamnus frangula (Faulbaum)

Rosa canina (Hunds-Rose)

Rosa subcanina (Falsche Hundsrose)
Rubus idaeus (Himbeere)

Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Die Artenliste A wird ergdnzt um sdmtliche einheimische Obstgehdlze.

Artenliste B — sonstige Baume, Straucher und Gebuisch

Baume (MindestaroBe: 12/14 cm StU oder Heister 125/150 cm Hohe):

Aesculus hippocastanum ,,Baumannii (gefulltblthende RoBkastanie)
Aesculus x carnea ‘Briofii’ (Scharlach-RoBkastanie)

Tilia europaea (Holl&dndische Linde)
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Corylus colurna

Sorbus intermedia

(Baum-Hasel)

(Schwedische Mehlbeere)

Stréucher (MindestgréBe: 60/100 cm, 2fach verpflanzi):

Forsythia spec.
Deutzia spec.
Philadelphus spec.
Hydrangea spec.
Potentilla spec.
Genista germanica

Rosa spec.

Bodendecker / Rank- und Klettergehodlze:

Rosa rugosa

Vinca minor
Cotoneaster spec.
Spiraea japonica spec.
Clematis spec.
Lonicera spec.
Parthenociccus spec.

Humulus lupulus

Liste C — Artennegativliste

Chamaecyparis spec :
Juniperus spec.
Picea spec.

Thuja spec.

(Forsythie)

(Deutzia in Sorten)
(Pfeifenstrauch in Sorten)
(Hortensie)
(Fingerstrauch)

(Dt. Ginster)

(Rosen in Sorten)

(Kartoffel-Rose)
(Kleinblattriges Immergrin)
(Zwergmispel-Arten)
(Zwergspieren-Arten)
(Waldrebe)
(GeiBblattarten)

(Wilder Wein)

(Hopfen)

Scheinzypressen
Lypressengewdchse
Fichten / Silber-/ Blau-/ Stechfichten

Lebensbdume / Zypressengewdchse

Die Arten der Artenliste C sollen keine Verwendung finden.
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7. Flachen fur Wald

Die Hangbereiche im sudlichen und &stlichen Anschluss an die Obstweinschdnke sind
Uberwiegend gehdlzbestockt. Vorhandene Waldbestdnde im Sinne des SGchsWaldG
sind zu erhalten, zu entwickeln und standortgerecht zu pflegen. Im weiteren Planverfah-
ren sind die Anforderungen in diesem Zusammenhang mit der unteren Forstbehdrde
abzustimmen. Die notwendigen Regelungen zu Schutzerfordernissen, Waldabstdnden,
Waldersatz sowie zu sonstigen bauplanungs- und bauordnungsrechtlich relevanten As-

pekten sind im nachfolgenden B-Plan Entwurf zu berUcksichtigen und zu fixieren.

Innerhalb der zeichnerisch gekennzeichneten Waldfladche ist die untergeordnete Mitbe-
nutzung fur Zwecke der AuBengastronomie in Form von Freisitzgelegenheiten entspre-
chend der historischen Vorgabe und der urspringlich ausgetUbten Nutzung an der Obst-
weinschdnke zuldssig. Diese vom Planverfasser vorgeschlagene Regelung sollte geprUft

werden.

In diesem Sinne wurde ein entsprechender Hinweis im Planteil bericksichtigt:

Die Regelungen und Festsetzungen fUr den einzuhaltenden Waldabstand sowie ggf. no-
fige WaldersatzmaBnahmen werden in der nachfolgenden Entwurfsphase auf der
Grundlage der eingeholten fachbehdrdlichen Mitteilungen getroffen. Dazu werden die
Festsetzungen entsprechend ergdnzt und erweitert. Detaillierte Vereinbarungen zur zu-

lassigen Waldmitbenutzung gemas 4 (2) sind im DurchfUhrungsvertrag zu regein.

8. Eingriffe in Natur und Landschaft sowie Belange des Artenschutzes

Das Vorhaben nimmt Bezug auf den baulich vorgeprdagten bzw. vorgenutzten Bereich
Obstweinschdnke Rotha. Die Planung fUhrt insofern grundsétzlich zu keiner Fldchenneu-
inanspruchnahme, sondern zu einer Standort- bzw. Brachflachenrevitalisierung.
Insofern wird den gesetzlichen Regelungen nach § 1a (2) BauGB - Ergénzende Vorschrif-
ten zum Umweltschutz vollumfénglich Rechnung getfragen.

Dort ist niedergelegt, dass:

o mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen ist
o die Wiedernutzbarmachung von Fl&dchen praferiert werden, um damit
o die Verringerung der Inanspruchnahme von Fldchen fUr bauliche Nutzungen er-

reichen zu kdbnnen
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Diese Vorgaben korrespondieren inhaltlich bzw. hinsichtlich der Zielstellungen mit den
Regelungen nach §13a BauGB. Auch dort wird im Rahmen von B-Pldnen zur Innenent-
wicklung die Wiedernutzbarmachung von Flachen in den Fokus des Gesetzgebers ge-
nommen. Diese vereinfachten Verfahren beziehen sich allerdings auf fldéchenhaft be-
schrdnkte — quasi Innenbereichslagen — innerhalb des Siedlungskorpers. Diese baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen sind infolge der Lage des Plangebietes Obstwein-
schanke nicht gegeben. Das Vorhaben muss insofern im sogenannten zweistufigen Re-
gelverfahren aufgestellt werden.

BezUglich der Standortgegebenheiten auf der bereits siedlungswirtschaftlich Uber
100 Jahre genutzten FiGche an der ehem. Obstweinschdnke, die insofern eine Brache
darstellt, ist zwischen den Inhalten und Zielen des § 13a BauGB und dieser Planung aller-
dings ein Analogieschluss nahliegend.

Im §13 a (2) Nr. 4 BauGB i. V.m. §13a (1) Nr. 1 BauGB wird geregelt, dass bei einer FIG-
cheninanspruchnahme mit weniger als 20.000 gm Grundfl&dche (d.h. bebaubare FI&-
che) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des B-Plans zu erwarten sind, als im Sinne

des §1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig sind.

Da die vorliegende Planung eben nun ausschlielich auf baulich vorgenutzte Fldchen

Bezug nimmt, findet quasi kein ,,neuer* Eingriff statt.
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Abb. 6 Auszug TK 25 Ausgabe 1983
Da grundsatzlich die Mdglichkeit besteht, eine verbal-argumentative Betrachtung vor-

zunehmen, sind dabei folgende baugeschichtlichen Aspekte zu beachten:

e Wohngebiet 1 und Wohngebiet 2 beziehen sich auf vormals baulich genutzte
Fldchen (vgl. historische Karten)
e Gegenwadartig wird diese Fldche als vegetationsfreie ungeordnete Stellplatzfldche

genutzt

e DasSondergebiet Beherbergung und Gastronomie bezieht sich auf die durch die
Obstweinschénke und zugehdrige Funktionsgebdude baulich genutzte Fladche

¢ In den historischen Karten sind in diesem Bereich 4 bis 5 Gebdude erkennbar

e Von diesen vormaligen Gebduden ist nur noch das Gebdude Obstweinschdnke
erhalten

e Fundamentreste, ve

e versiegelte Fldchenanteile und Treppenanlagen sind sukzessiv Gberwuchert

e natUrliche Bodenbildungen sind nicht mehr vorhanden

e diese Fldchenanteile sind von anthropogen gepréagten Mischsubstraten mit Bau-

schutt und sonstigen Aufschuttungen gepragt
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Da das Planvorhaben sich ausschlieBlich auf diese anthropogen bzw. baulich vorge-
pragten Fldchen bezieht, ist auch aus dieser Sicht zu konstatieren, dass kein (erstmaliger)

Eingriff in den Natur- und Landschaftsraum stattfindet.

Alle schUfzenswerten GehdlzbestGnde und unversiegelten FiGchen sind zu erhalten.

Dadurch kénnen Eingriffe vermieden werden.

Die AQUILA Ingenieurgesellschaft mbh Zwenkau ist mit den erforderlichen Erfassungen
und Bewertungen zum Artenschutz beauftragt worden. Die Kartierungen zur Avifauna,
Chiroptera und Herpetofauna werden seit dem 1. Quartal 2022 durchgefihrt. Im Mo-
ment liegen jedoch noch keine abschlieBenden Ergebnisse und Auswertungen vor. Die
Erhebungen, Kartierungen und Kontrollen laufen noch bis zum Ende der Vegetationspe-
riode 2022. Nach Aussage des FachbUros werden die Vermeidungs-, Minderungs- Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen zum Artenschutz entsprechend ermittelt und festgelegt.
Im nachfolgenden B-Plan Entwurf werden schlieBlich die nétigen Festsetzungen zum Ar-

tenschutz getroffen.

9. Flachenbilanz

BP Rotha_ehem Obstweinschdnke VE
Flachenbilanz 24.06.2022

SO 2.230
Baugrenze 1.202
Stellflachen 284
SO P 371

StraBe 924
V erkehrsberuhigter Bereich 261
FuB- und Radweg 221
FuBweg 171

Summe Geltung 16.456
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Das Plangebiet untergliedert sich in ein Sondergebiet und zwei Wohngebiete.
Diese Fldchen nehmen 6.608 gm Fldche ein (ca. 40% des Plangebietes). Ver-
kehrsflachen umfassen 1.578 am (92.5%). Die Grunflachen belaufen sich auf
4.103 gm (25%). Die Waldflachen mit anteiliger AuBengastro umfassen 4.166 gm
(25,5%).

Damit wird das Plangebiet etwa halftig zu baulichen und verkehrlichen Zwe-

cken genutzt.

Versiegelungsbilanz

unversiegelte Flachen teilversiegelte Flachen |vollversiegelte Flachen
gm % gm %o gm %
10.226,01 2.183,56 4.046,22
62,14 13,27 24,59
Summe 16.455,79 100,00

Aus dieser Ubersicht wird deutlich, dass:
e Ca. 62% der Flachen unversiegelt verbleiben (10.200 gm)
e die teilversigelten Fidchen ca. 13% einnehmen (2.200 gm)

e die baulich bedingte Vollversiegelung knapp unter 25% liegen wird (4.000 gm)

Das Plangebiet behdalt damit seinen ursprunglichen Charakter unter Beibehaltung eines

hohen Grinfldchen- und Waldanteils.

8. Bavuordnungsrechtliche Festsetzungen

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die kUnftige Bebauung soll sich architektonisch und gestalterisch in die maBgebliche
landschaftlich gepragte Umgebung einfugen. Die Wohngebdude werden dazu trauf-
standig zur ErschlieBungsstraBe und zum Stausee eingeordnet. Die Obstweinschénke hat
eine giebelstdndige Ausrichtung zum See. Das dahinter neu zu errichtende Bettenge-
bdude wird ebenfalls in Abhdngigkeit der Geldndeverhdlinisse sowie der historischen

Vorgaben mit dieser Orientierung eingeordnet.
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Die zwei- bis dreigeschossigen Gebdude mit offener Bauweise werden sich angemessen
in das Orts- und Landschaftsbild einfUgen. Auch dabei werden die historischen Bezige

gewahrt.

Die neu zu errichtenden Gebdude kédnnen mit Flachdach ausgebildet werden. Insbe-
sondere die Wohngebdude sollen diese Dachformen erhalten. Hinsichtlich der Farbge-
bung der Dacher wurden keine Regelungen getroffen, weill in der Umgebung kein ein-
heitliches Erscheinungsbild besteht. Bei einer Dachneigung bis 15° besteht eine Begru-
nungspflicht. FOr den Ausschluss von Flachddcher gibt es keine stddtebauliche Recht-
fertigung. Bei einer ansprechenden Gestaltung in Verbindung mit einer Dachfl&chen-
begrinung werden sich die Gebdude in das Orts- und Landschaftsbild einfugen. Dach-
begrinungen fuhren zudem zur RUckhaltung und Speicherung von Regenwasser, damit
zur zeitlich verzdgerten Abfuhrung des Dachwassers zur Kanalisation, haben positive kli-
matische Wirkungen (AbkUhlung), schitzen die DAcher vor Witterungseinflissen (Erho-

hung der Lebensdauer) und sind Lebensraum fUr Insekten.

Die Errichtung von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen ist auf den Dachern zu-
l&ssig. Diese Elemente sind fl&chig aufzubringen oder in die Dachdeckung zu integrie-
ren. Die Anlagen durfen die Dacher um nicht mehr als 0,5 m Uberragen. Diese Festset-
zung dient der alternativen Energieerzeugung bzw. der Heizungsunterstitzung. Weiter-
hin leisten diese regenerativen Anlagen einen Beitrag zum Klimaschutz (z.B. Reduzierung
des CO2 AusstoBBes).

Um spiegelnde Effekte und Fernwirkungen zu vermeiden, sind zur Eindeckung der D&-
cher sind nur nicht — glénzende, nicht -spiegelnde Dachdeckungsmaterialien zu ver-
wenden. Um die Zugdnglichkeit und Nutzung der Dacher gewdhrleisten zu kdnnen, sind

Dachausstiege und Dachterrassen zul&ssig.

Wandverkleidungen und Anstriche sind mit nicht - glinzenden, nicht -spiegelnden Farb-
ténen auszufUhren. ReinweiBe (RAL 9010), tiefschwarze (RAL 9005) und grelle Farbge-
bungen sind unzuldssig. Die Baukodrper sollen sich dadurch mit einer moéglichst ,,ruhigen”

bzw. umgebungsvertréglichen Farbgebung in das Orts- und Landschaftsbild einfGgen.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke

Die nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen im Sondergebiet und in den Wohngebie-

ten sind gdrtnerisch zu gestalten sowie dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
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Vorgdarten und sonstige nicht Uberbaubare dirfen nicht als Arbeits- und Lagerfldchen
genutzt werden. Diese Fldchen sind gartnerisch zu gestalten und als Vegetationsfldchen
anzulegen (Verwendung der empfohlenen Artenlisten A und B). Damit soll eine anspre-
chende gartnerische Gestaltung dieser Grundstucksteile sichergestellt werden. Gleich-
lautend wird eine ungeordnete und ortsbildbeeintrdchtigende Baufldchennutzung ver-

mieden.

Einfriedungen

Im Plangebiet sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 1,5 m Uber der projektierten
Geld@ndeoberkante zuldssig.
Mit der Begrenzung der Hohe der Einfriedungen soll eine vom StraBenraum offen er-

scheinende Wohnanlage entstehen (Verhinderung von Abriegelungseffekten).

Zur Gewdhrleistung der Kleintierdurchgé@ngigkeit ist ein Bodenabstand von mind. 10 cm
einzuhalten. Damit werden Artenschutzaspekte berucksichtigt, um den Biotopverbund
zwischen See und angrenzenden Waldflachen gewdhrleisten zu kdnnen (KleinsGuger,

Kréten etc.)

9. Fachrecht und Gutachten

Nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehene Fldchen einander so zuzuordnen, dass schddliche Umwelteinwirkungen
auf die dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete
(z. B. &6ffentlich genutzte Gebiete, Freizeitgebiete usw.) so weit wie moéglich vermieden
werden. Im Plankonzept wurden diese MaBgaben mit der gewdhlten Gebietsgliede-
rung beachtet. Die Notwendigkeit fUr weiterfUhrende Untersuchungen sind in Abhd&n-

gigkeit der Beteiligung der Fachbehdrden zu entscheiden.

Wie bereits erwdhnt, wurden die Untersuchungen zum Artenschutz bereits begonnen.
Der Artenschutzfachbeitrag wird planbegleitend erstellt. Die Ergebnisse und Festsetzun-
gen werden in den nachfolgenden B-Plan Entwurf anforderungsgerecht eingestellt.

Ob das Plangebiet aus dem Landschaftsschutzgebiet ausgegliedert werden muss, wird

die Beteiligung der zustndigen Fachbehdérde ergeben.

Auch die Erfordernisse in Bezug das Waldgesetz sind zu prufen und einzustellen.
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Anlage
Vorhabenplan der CeGeWo Chemnitzer Gesellschaft fur Wohnungsbau mbH
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