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Vorbemerkung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Errichtung einer Wohnanlage an der Wiesbadener StraBBe im Stadtteil Naul3litz ge-
schaffen werden. Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde am 03.11.2021 vom Aus-
schuss fiir Stadtentwicklung, Bau, Verkehr und Liegenschaften gefasst. Der Bebauungsplan
wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt.

Im Jahr 2022 wurde ein Gutachterverfahren zur stadtebaulichen Losung fiir die Bebauung des
Gebietes durchgefiihrt. Zur Weiterarbeit empfohlen wurde das Konzept von TSSB, das weiter
ausgearbeitet wurde und Grundlage und Bestandteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ist.

1. Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung

Ein Teil des Plangebietes wird aktuell gewerblich genutzt, ein Teil ist gekennzeichnet von
brach gefallenen Flachen. Nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bau-
leitplane aufzustellen, sobald und soweit dies fur die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist.

Unter Berticksichtigung des § 1 Abs. 6 BauGB werden mit dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan folgende Planungsziele verfolgt:

- Errichtung einer Wohnanlage, bestehend aus Mehrfamilien- und/oder Reihenh&u-
sern,

- Berucksichtigung der Themen sozialer Wohnungsbau, Gemeinbedarfseinrichtungen
und kleingewerbliche Nutzungen

- Einordnung der erforderlichen Grin- und Freiflachen.

2. Geltungsbereich und oértliche Verhaltnisse

Plangebiet und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich siidlich der Wiesbadener StraRe zwischen den Einmindungen
der Binger StraBe und der Kasseler StraRe im Dresdner Stadtteil Naul3litz.

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6053, Dres-
den-Naufllitz, Wiesbadener StraBe, Wohnanlage wird begrenzt:

- im Norden durch die Mitte der Wiesbadener Strafle,
- im Osten die 6stliche Grenze der Flurstucke 95/15, 95/11 und 95/10,
- im Westen die westliche Grenze der Flurstiicke 95/10 und 95/15.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 95/10, 95/11, 95/15 sowie einen Teil
des Flurstiickes 332 (Wiesbadener StraRe) der Gemarkung Naufllitz und ist ca. 2,3 ha groR.

Die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich mit Ausnahme des
Flurstlickes 95/11 im Eigentum des Vorhabentragers.
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Das Geldande des Umfeldes fallt in norddstliche Richtung ab. Das Plangebiet stellt sich mittig
als abgesenktes Plateau (Gelandehohe ca. 159,4 m NHN) dar mit einer Béschung zur westli-
chen Binger StraBe (StraRenhoéhe ca. 165,3 bis 169,3 m NHN) und einem Héhenunterschied
ostlichen Hersfelder StraBe / GieRener StraRe (StraBenh6he ca. 163 m NHN). Der Kirschwie-
sengraben, ein Gewadsser, das nur bei Starkregen Oberflachenwasser flihrt und sonst trocken
liegt, folgt dem natdirlichen Gelandeverlauf. Er verlauft am 6stlichen Rand des Plangebietes.

Beim Plangebiet handelt sich um eine ehemalige Ziegelei (Inhaber ab 1892 Otto und Luis
Kichler, ab 1937 Rudolf Olbrich). Das kleine Tal entstand demnach durch den Abbau von
Lehm zur Herstellung der Ziegel. Die Topografische Karte aus dem Jahr 1904 zeigt die Bau-
lichkeiten der Ziegelei zu beiden Seiten des Kirschwiesengrabens. Die zugehorigen Lehmgru-
ben befanden sich stdlich der Ziegelei und nérdlich der Wiesbadener StralRe. Die Ziegelei be-
stand bis zum Jahr 1960.

[Quellen: altesdresden.de, Karte SLUB df _dk_0000312, stadtwikidd.de]

Derzeit ist ein groRRer Teil des Geldndes, auf dem einzelne Hallen stehen, mit Betonplatten
befestigt und wird gewerblich genutzt.

Stadtebauliches Umfeld und angrenzende Nutzungen

In den 1920er Jahren wurde westlich des Plangebietes die Holzhaussiedlung des Vereins
»Siedlungsheim Dresden-NauBlitz“ errichtet. Die Wohnhauser wurden durch die bekannte
Holzbaufirma Christoph & Unmack aus Niesky in Fertigteilbauweise gebaut. Zahlreiche der
Einzel- und Doppelhduser stehen als Einzeldenkmale unter Schutz.

Die 6stliche Bebauung der Hersfelder und Kasseler StraRe folgte in den 1930er und 40er Jah-
ren mit Doppelwohnhdusern, nachdem die Nutzung als Ziegelei auf dieser Teilflache aufge-
geben wurde.

Sidwestlich schlief3t sich die Kleingartenanlage ,Freier Blick” an. Sie wurde im Jahr 1930 auf
dem Gelande der ehemaligen Lehmgrube gegriindet, die in den vorhergehenden Jahren von
der Stadt verfiillt worden war. Der Zugang erfolgt von der Ecke Riidesheimer StralRe / Binger
StraRe.

Nordlich der Wiesbadener Stral3e erstreckt sich die Kleingartenanlage ,Neuweidental”. Die
Flache gehorte als Lehmgrube zur Ziegelei und wurde wahrend der DDR-Zeit verfillt. Im Jahr
1979 wurde die Gartensparte gegriindet, als Kleingartner aus Gorbitz hierher ausweichen
mussten.

Nutzungseignung

Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang und ist in die verkehrliche und mediensei-
tige Infrastruktur eingebunden. Durch die Umnutzung und Entwicklung eines Wohngebietes
wird ein stadtebaulicher Missstand, der aktuell durch die Versiegelung, brach gefallene Teil-
flachen und gewerbliche Nutzung besteht, beseitigt. Die Entwasserung des Kirschwiesengra-
bens, der bei Starkregen aktuell in einem Teil des Plangebietes ausufert, wird unschadlich fir
die Gebietsnutzung beriicksichtigt.
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3. Ubergeordnete Planungen
3.1 Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Raumstrukturell ist die Landeshauptstadt Dresden ein Oberzentrum und als solches Schwer-
punkt des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens im Freistaat Sachsen (Z 1.3.1).

Bei Entwicklung neuer Baugebiete soll eine Neuinanspruchnahme von Freiflachen vermieden
werden (G 2.2.1.1) und sie soll in zumutbarer Entfernung zu festgelegten Versorgungs- und
Siedlungskernen erfolgen (Z 2.2.1.3).

Die zu entwickelnde Flache ist bereits versiegelt und soll fiir Wohnbebauung nutzbar ge-
macht werden. Das Plangebiet ist verkehrlich und medienseitig in die stadtische Infrastruk-
tur eingebunden. Soziale und Versorgungseinrichtungen sind fulSlaufig und mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln gut erreichbar, so dass das Gebiet mit dem stadtischen Umfeld verknipft
ist.

3.2 Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung 2020

Der Regionalplan baut auf dem Landesentwicklungsplan auf und beschreibt Entwicklungs-
ziele auf regionaler Ebene.

Der rechtswirksame Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge 2020 besteht nach den Urtei-
len des Oberverwaltungsgerichtes Bautzen vom 11. Mai 2023 und 23. November 2023 nun-
mehr aus den Kapiteln bzw. Teilkapiteln 1 bis 3 sowie 5.1.2 und enthalt fiir das Plangebiet
keine Festlegungen.

3.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Dresden vom 22.10.2020 ist
schematisch ein nordlicher Teil des Plangebietes als Wohnbauflache mit geringer Wohn-
dichte, eine slidlich liegende Teilflache als Griinflache dargestellt.

Ostlich neben der Binger StraRe ist eine Griinvernetzung zwischen dem siidlichen Bereich
und den nordlich der Wiesbadener Stral3e liegenden Kleingartenbereichen eingetragen, die
im Rahmen des Konzeptes umgesetzt wird.

Innerhalb der stidlichen Griinflaiche wurde eine erhebliche Bodenbelastung gekennzeichnet;
sie liegt innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes.

Der Begriff der Wohndichte bezeichnet das Verhaltnis von Einwohnern je Hektar Wohnbau-
flache. Im Plangebiet ist die Errichtung von Gebaduden als Mehrfamilien- und/oder Reihen-
hdusern geplant. Dabei entstehen circa 80 Wohneinheiten in Reihenhdusern oder bis circa
220 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern.

Bei Umsetzung der Mehrfamilienhduser ist durch das Vorhaben ist ein Anstieg der Gesamt-
einwohnerzahl im Bereich der statistischen Bezirke Nauf3litz-Stid und Délzschen von
3.824 Einwohnern (Ew) auf voraussichtlich 4.460 Ew zu erwarten.

Bezogen auf das 2,3 ha umfassende Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wirde eine Einwohnerdichte von circa 275 Ew/ha erreicht werden und diese somit Giber dem
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Schwellenwert von Wohnbauflachen mit geringer Wohndichte liegen (80 Ew/ha). Die Bewer-
tung, ob ein Verfahren zur Anderung des Flichennutzungsplans erforderlich ist, muss jedoch
auf der Grundlage der gesamten zusammenhangenden Darstellung der Wohnbauflache mit
geringer Wohndichte erfolgen. Die Einwohnerdichte dieses zusammenhangenden, circa 89,1
ha umfassenden Bereiches wiirde von circa 43 Ew/ha auf circa 50 Ew/ha steigen und weiter-
hin deutlich unter 80 Ew/ha liegen. Das Vorhaben entspricht somit den stadtebaulichen Ziel-
stellungen des rechtwirksamen Flachennutzungsplanes der Landeshauptstadt Dresden fir
diesen Bereich und gilt somit als im Sinne § 8 Absatz 2 Baugesetzbuch aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entwickelt.

&“‘\ L4 TN

Abb. 1: Auszug Fldchennutzungsplan Dresden mit Markierung des Bebauungsplangebietes

3.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Dresden

Mit dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept ,Zukunft Dresden 2035+“ erfolgte eine Fort-
schreibung vorheriger Konzepte.

Die Sicherung der Wohnungsversorgung und attraktive Wohnumfelder werden als Zukunfts-
themen formuliert. Weiterhin sind kurze Wege und umweltfreundliche Mobilitat, soziale
und griine Infrastrukturen, wohnortnahe Versorgung und die Minderung der Larm- und
Schadstoffbelastung Ziele einer lebenswerten Stadt. Davon profitieren letztlich auch Unter-
nehmen und Institutionen, die Mitarbeitenden einen Standort mit hoher Lebensqualitdt bie-
ten wollen.

Die geplante Wohnbebauung an der Wiesbadener StraRBe unterstiitzt die Ziele des Integrier-
ten Stadtentwicklungskonzeptes durch Angebot attraktiver Wohnungen im urbanen Umfeld.

3.5 Natur- und Landschaftsschutz

Im Umfeld des Plangebietes existieren keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht.
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4. Stddtebauliches Konzept

Stadtebauliche Konzeption

Das als Folge des Lehmabbaus im Geldande entstandene kleine Tal soll unter Berlicksichtigung
der Héhendifferenzen zu den angrenzenden StraRen mit Gebduden gestaffelter Hohen be-
baut werden. Weiterhin soll die Wiesbadener Stralle larmseitig abgeschirmt werden.

Die verkehrliche ErschlieRung ist Gber einen offentlichen StraRenring mit zwei Anschliissen
von der Wiesbadener StralRe aus geplant, der dem sich nach Sud verjingenden Verlauf des
kleinen Tals folgt.

Der Hohenunterschied des Geldndes zur Binger Stralle betrdgt etwa 6 m im nordlichen bis
10 m im siudlichen Bereich. Im Plangebiet sind westlich dreigeschossige Gebdude mit Sattel-
dach geplant, deren Traufe im Mittel etwa eine Etage Gber dem Niveau der Binger StralRe
liegt.

Zur Hersfelder / GieRener StralRe betragt der Hohenunterschied etwa 3,5 m. Hier sind eben-
falls dreigeschossige Gebdaude mit Satteldach geplant, deren Traufe etwa zwei Etagen ber
dem 6stlich angrenzenden Strallenniveau liegt. Dies entspricht den zweigeschossigen Be-
standsgebduden der angrenzenden Hersfelder, GieBener und Kasseler StraRe.

Entlang der Wiesbadener StraRe soll eine zweigeschossige Bebauung mit Satteldach errich-
tet werden. Die geschlossene Bauweise wird den Larmschutz fur die siidlich dahinterliegen-
den Wohngebadude erhéhen, denn von der Wiesbadener Stralle wirken Verkehrsemissionen
ins Gebiet.

Die Wohngebadude im Inneren des Gebietes sind als zweigeschossige Baukorper geplant.

Die Riidesheimer Strafle und die GieRener Stralle sollen durch einen liber das Plangebiet ver-
laufenden FuBweg miteinander verbunden werden. Die Uberwindung des Héhenunterschie-
des kann bei Umsetzung nur mittels Treppen erfolgen. Barrierefreie Wegebeziehungen sind
Uber die neu anzulegende und die umgebenden ErschlieBungsstralen im Gebiet moglich.

Nutzungskonzept

In der derzeitigen Phase des Vorentwurfes wird die Errichtung von Mehrfamilienhdusern mit
Wohnflachen von circa 50 bis 100 m? und/oder Reihenh3usern mit Wohnflachen von circa
100 bis 150 gm gepriift.

Die Pkw werden in Tiefgaragen und/oder Stellplatzen auf den Grundstlicken untergebracht.

Freiraumkonzept

Das Innere des Wohngebietes, die Boschung entlang der Binger StraRe sowie die (ibrigen
Freiradume werden begriint angelegt und mit Baumen bepflanzt. Die Baume sollen mit
(Baum-)Rigolen kombiniert Niederschlagswasser zuriickhalten.
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Gender Mainstreaming

Gender Mainstreaming, die Férderung der Gleichstellung der Geschlechter, zielt in der Stadt-
planung auf die Schaffung von Stadtrdumen, die den Anspriichen der verschiedenen Nutzen-
den gerecht werden. In der Bauleitplanung beinhaltet dies z.B. die Erreichbarkeit des 6ffent-
lichen Personennahverkehrs, der sozialen und Versorgungseinrichtungen von Wohn- und Ar-
beitsstatten auf sicherem und kurzem Wege. In den auf den Bebauungsplan folgenden Pla-
nungsebenen erfolgt die Ausgestaltung konkreter MalRnahmen.

Der Bebauungsplan dient dazu, eine erschlossene und ans Umfeld angebundene Flache fir
Wohnbebauung nutzbar zu machen. Die Gleichstellung der Nutzenden wird durch folgende
Rahmenbedingungen und MaBnahmen unterstitzt:

- Die Lage in unmittelbarer Nahe zur Haltestelle ,, Kasseler StraBe” des 6ffentlichen
Nahverkehrs fordert die Mobilitdt von Personen ohne Auto.

- Dieinnere ErschlieBung kann verkehrsberuhigt ausgebildet werden, um die Sicher-
heit der Kinder und die Wohnqualitat zu erhéhen.

- Einsehbare und beleuchtete Stralen/FuBwege bieten Sicherheit im Dunkeln.

- Die Kindertagesstatte (Ddlzschener StraRe) ist fuBlaufig in ca. 700 m Entfernung er-
reichbar, das Angebot der Kinderbetreuung gestattet soziale Interaktion der Kinder
und Berufstatigkeit der Elternteile.

- Eine Grundschule mit Hortbetreuung (Saalhausener StralRe) liegt in ca. 900 m Entfer-
nung und ist fir die Kinder fuBlaufig und mit dem Bus erreichbar.

- Ein offentlicher Spielplatz, angelegt fur bis 12-jahrige Kinder (AltnauRlitz — Kaiser-
park), liegt ca. 450 m entfernt; die Spiel- und Sportgerate im 900 m entfernten Bie-
nertpark sprechen altere Kinder an — bieten (Inter-)Aktionsraume fiir Kinder und Ju-
gendliche.

5. VerkehrserschlieBung
5.1 AuRere ErschlieBung
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Mit dem offentlichen Personennahverkehr ist das Gebiet von der Haltestelle , Kasseler
StralRe” zu erreichen, die sich auf der Wiesbadener Strale unmittelbar am Plangebiet befin-
det. Hier fahren

- die Buslinie 62 (Dolzschen — Johannstadt) im 20-Minuten-Takt (Referenzzeitraum
Montag bis Freitag, 10 - 11 Uhr, auBerhalb der Ferien),

- die Buslinie 90 (Gompitz — Lobtau) im 20-Minuten-Takt (Referenzzeitraum).

Die Buslinie 62 verbindet das neue Wohngebiet mit dem S-Bahnhof Plauen (4 Minuten Fahrt-
zeit), an dem die S 3 nach Tharandt fahrt sowie mit dem Dresdner Stadtzentrum (15 Minuten
Fahrtzeit).
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Die Buslinie 90 erreicht nach 7 Minuten Fahrt die Haltestelle ,, Tharandter Stralle” in Lobtau,
an der weitere StraRenbahnen und Busse (Linien 6, 7, 12, 61, 63) verkehren.

Das Gebiet ist auf kurzem FuBweg an den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Die Tak-
tung der Busse entspricht einem Gebiet in Stadtrandlage.

Individualverkehr

Die neuen Wohngebaude werden durch eine eigene WohngebietsstraRe erschlossen, die an
zwei Punkten an die Wiesbadener Strafle angebunden ist. Sie soll nach Umsetzung des Vor-
habens in 6ffentliches Eigentum (ibergeben.

Direkte FuRwegverbindungen sind zur Ridesheimer StraRe und in die GielRener StralRe beab-
sichtigt, wodurch kurze Wege in die angrenzenden Siedlungen moglich waren. Die Hohenun-
terschiede von acht bzw. zwei Metern sind durch Treppen Gberwindbar. Barrierefreie Ram-
pen sind auf Grund der Topografie der ehemaligen Lehmgrube nicht realisierbar. Eine barrie-
refreie Fortbewegung ist jedoch Uiber die umgebenden und die WohngebietsstralRe moglich.
Erforderliche FuBwege werden richtliniengerecht ausgefuhrt.

Zufahrt fir die Feuerwehr

Die Feuerwehr kann das Plangebiet Giber die neue Wohngebietsstralle befahren und verlas-
sen.

5.2 Innere ErschlieBung

Die Gebdudezugange erfolgen von der neuen Wohngebietsstrae aus. Flr den direkten fuR-
l[aufigen Zugang der westlichen Gebadudereihe von der Binger StralSe sind je nach umgesetz-
ter Bauform ggf. erganzend Briicken angedacht, die das Treppenhaus erschlieRen.

Der Bedarf und die Gestaltung der Stellplatze fir Kfz und Fahrrader ergeben sich aus der
Stellplatz-, Garagen- und Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Dresden
(StGaFaSs). Private Stellplatze sollen unter- oder oberirdisch realisiert werden, deren Zu- und
Ausfahrten zur neuen WohngebietsstraRe erfolgen.

6. MaedienerschlieBung
6.1 Regenwasserbewirtschaftung

Regenwasser der geplanten WohngebietsstralRe soll weitestgehend separat bewirtschaftet
und innerhalb des kiinftig 6ffentlichen Verkehrsraumes zuriickgehalten werden. Ein Uberlauf
soll das Regenwasser der Verkehrsflache zeitlich verzégert und gedrosselt in den Mischwas-
serkanal der Wiesbadener Stral3e abfihren.

Regenwasser der kiinftig privaten Grundstiicke soll weitestgehend zurilickgehalten, in Zister-
nen zur Nutzung gesammelt und schliefRlich zur Versickerung in Baumrigolen geleitet wer-
den.
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Die Einleitung des Gewassers Kirschwiesengraben erfolgt weiterhin wie bisher in die 6ffentli-
che Mischkanalisation.

Durch Realisierung der beschriebenen Entwasserungskonzeption wird erreicht, dass der
Kirschwiesengraben auch im Starkregenfall nicht ausufert, das Vorhabengebiet nicht Gberflu-
tet und kein faktisches Uberschwemmungsgebiet ist.

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser aus dem Baugebiet wird, soweit dieses
nicht auf dem Grundsttick versickert werden kann, (ggf. gedrosselt) in die Mischkanalisation
eingeleitet.

In Summe ergibt sich eine Verbesserung, da derzeit mehr als 10.000 m? und Hallendachfla-
chen in die Abwasserleitungen entwassert werden, nach Abbruch und Neubebauung nur
noch mehr als die Halfte dieser Flache.

In der Erarbeitung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden zur Thematik der Entwas-
serung folgende Gesichtspunkte beachtet:

- Konzept zur Hohenentwicklung im Vorhabengebiet mit Einordnung der Stral3en, Ge-
badude, privaten und 6ffentlichen Griinflachen. Im Zusammenhang mit dem Héhen-
konzept ist zu prifen, ob eine zweite Erschliefung des Vorhabengebiets von der Bin-
ger StralRe aus moglich ist.

- Geeignete Plandarstellung der bislang nur textlich erlauterten Entwasserungswege
fir den Kirschwiesengraben, Niederschlagswasser offentlicher und privater Flachen
sowie Schmutzwasser.

- Darstellung der Anbindepunkte an bestehende Entwasserungsanlagen/offentliche
Kanalisation.

- Die Aussagen zu Baugrund- und Versickerungseigenschaften werden durch weitere
Untersuchungen am Ort der geplanten Bebauung bzw. der Versickerungsanlagen er-
ganzt. Dabei sind auch zukiinftige Gelandemodellierungen zu beriicksichtigen. Neben
dem Nachweis der Durchldssigkeit der vorhandenen Schichten (kf-Werte) Gber Si-
ckerversuche sind stoffliche Belastungen zu untersuchen und ggf. vorhandene Altlas-
ten zu bericksichtigen. Darauf aufbauend ist das Konzept zur Regenwasserbewirt-
schaftung zu erarbeiten, ggf. zu liberarbeiten.

- Fortschreibung der Bemessung der Kandle, Riickhalte- und Versickerungsanlagen ent-
sprechend des Planstands des stadtebaulichen Entwurfs mit Darstellung der Dimensi-
onen der Anlagen im Plan.

- Fur Privatflachen ist das anfallende Niederschlagswasser moglichst vollstéandig auf
dem jeweiligen Grundstiick zu verbringen und ein Uberflutungsnachweis nach
DIN 1986-100 zu fiihren.

- Fur die StraRenflachen ist als zusatzliche MaRnahme der Niederschlagswasserbewirt-
schaftung die Einordnung einer Multifunktionsflache im StraBenraum zu prifen, in
der z.B. Uber terrassierte Mulden Riickhalteraum geschaffen werden und eine antei-
lige Versickerung und Verdunstung erfolgen kann.
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- Erstellung eines hydrologischen Gutachtens, mit Ermittlung der Abflussfiille (Volu-
menbilanz) des Kirschwiesengrabens auf Basis des geplanten Zustands (Ereignisse der
Jahrlichkeiten T=2, 5, 10, 20, 50 und 100).

- Ermittlung und Darstellung des zu schaffenden Retentionsvolumens fiir den Kirsch-
wiesengraben und sonstiger abflussdampfender EinzelmaRnahmen. Retentionsmalk-
nahmen sind dezentral im Gebiet (z.B. Gelandeprofilierung der Griinflache im sidli-
chen Bereich, Grunflache im nordlichen Bereich / an der Wiesbadener StralRe) zu be-
trachten.

AuBerhalb des Baugebietes soll der Bereich Pflaumendelle untersucht werden.

- Darstellung der sich einstellenden FlieBwege bei Extremregen (Uberlauf der geplan-
ten Entwasserungsanlagen) auf Basis der geplanten Bebauung / Gelandegestaltung
mit Nachweis, dass keine Schaden / Gefahrdungen zu erwarten sind, insbesondere
auch fur die vorhandene Wohnbebauung Wiesbadener Stral3e 33.

6.2 Schmutzwasserkonzeption

In der Wiesbadener StraRe verlauft ein Mischwasserkanal der Stadtentwasserung Dresden,
in den das Schmutzwasser eingeleitet werden soll.

6.3 Trink- und Loschwasserversorgung

Das Plangebiet soll an das Netz der im Umfeld bestehenden Trinkwasserversorgung ange-
schlossen werden.

Art und Ort der Loschwasserbereitstellung sollen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung ge-
klart werden.

6.4 Stromversorgung

Das Plangebiet soll an das Netz der im Umfeld bestehenden Stromversorgung angeschlossen
werden.

6.5 Warmeversorgung

Uber die Art der Wiarmeversorgung wird im Laufe des Verfahrens bzw. im Zuge der Umset-
zungsplanung entschieden.

6.6 Telekommunikation

Ein Fernmelde-/ Datenanschlusses zur Nutzung von Telefon- und Internetdiensten wird im
Rahmen der Bauplanung geprift.
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6.7 Abfallentsorgung

Die Hausmiill-Entsorgung wird Uiber die Stadtreinigung Dresden erfolgen. Die Zufahrt zum
Plangebiet erfolgt fiir die Entsorgungsfahrzeuge Uber die geplante Wohngebietsstralle.

7. Boden
Bodenschutz/Altlasten

Im Plangebiet liegen zwei im Sachsischen Altlastenkanaster (SALKA) registrierte Flachen:

Der siidliche Teil des Plangebietes ist Teil der Altlastenverdachtsflache , Verfiillung Kirsch-
wiesengraben NauBlitz“, Altlastenkennziffer (AKZ) 62/104328-002. Bei der Altablagerung
handelt es sich um eine mit Asche, Bauschutt, Bodenaushub und Hausmdill verfillte ehema-
lige Lehmgrube einer Ziegelei. Die Ablagerungen erfolgten etwa von 1921 bis 1975. [1.1]

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist eine fur die Wohnnutzung geeig-
nete Oberbodenschicht herzustellen. Eine entsprechende Festsetzung wird im Bebauungs-
plan erfolgen. [1.2]

Der Ubrige, nordliche Teil des Plangebietes tragt die Bezeichnung ,,SERO Dresden, BT Alt-
stoffe” mit der AKZ 62/219334. Diese Flache ist im SALKA archiviert. Im Rahmen der Nut-
zung der Teilflache durch den Betrieb SERO Dresden (1977 bis 1991) wurden hauptsachlich
Altglas, Altpapier sowie Alttextilien gelagert und sortiert. Ein kleiner Schrottplatz (8 m?) wird
angegeben. Ein Getrankehandel war ansassig. Unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass der
Standort nahezu vollstandig versiegelt war bzw. ist, kann ein Altlastenverdacht in Folge der
Nutzung durch SERO Dresden nahezu ausgeschlossen werden. [1.1]

Baugrund
Das Baugebiet gehort zum Bereich der sich stidlich oberhalb des Dresdner Elbtals erstrecken-

den Hochlandflachenlandschaft. Der tiefere Untergrund der fir das Bauvorhaben relevan-
ten Boden besteht aus kreidezeitlichem Planer, der eine ausgepragte Zersatz- bzw. Verwitte-
rungszone aufweist. Oberhalb dieses Festgesteins bzw. der stlickigen Zersatz- bzw. Verwitte-
rungsschichten sind pleistozdne und holozane Schichten (pleistozdner Verwitterungs-, LoR-
und Gehédnge- bis holozaner Decklehm) abgelagert. [2]

Nach Baugrundgutachten [2] ist mit folgender Baugrundschichtung zu rechnen:

- bereichsweise Befestigungen aus Beton, teils aus Asphalt, darunter fein- bis ge-
mischtkornige, vielfach aus Bauschutt und Ziegelschutt bestehende Auffiillungen
(Schicht 0)

- schluffig-toniger LoRlehm von ca. 2 m bis 4,5 m unter Geldandeoberkante (Schicht 1)

- gemischt- bis grobkornige Zersatzprodukte des liegenden Festgesteins bzw. entfestig-
ter Pldner in mitteldichter bis dichter Lagerung bis mindestens 5 m Tiefe (Schicht 2)

Unverwittertes oder angewittertes Festgestein konnte mit den Aufschliissen nicht ange-
schnitten werden, ist aber unterhalb der erreichten Endtiefen nicht auszuschliefen bzw. zu
erwarten.
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Fir die flir eine Versickerungsanlage mafigebende Baugrundschichten weisen folgende kor-
relativ bestimmte Durchlassigkeitsbeiwerte auf:

- Schicht 0 (Auffillung): 10° - 107 m/s
- Schicht 1 (L6Rlehm): 107 = 10° m/s
- Schicht 2 (Felszersatz): 10°—10° m/s

Hinsichtlich der Durchlassigkeit ist Schicht 2 bedingt geeignet. Wegen des ortlich wechselhaf-
ten Verwitterungszustandes werden zusatzlich Feldversickerungsversuche erforderlich. Der
erforderliche vertikale Mindestabstand (Sickerstrecke) von mindestens 1 m zum Grundwas-
ser ist einhaltbar. [2]

Radon

Das Plangebiet befindet sich in keiner radioaktiven Verdachtsflache. Es liegen keine Anhalts-
punkte Uber radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor. Das Plangebiet liegt aul3erhalb
eines festgesetzten Radonvorsorgegebietes.

Radon tritt iber den Baugrund in Gebdude ein. Referenzwerte gelten fiir Aufenthaltsraume
und Arbeitsplatze in der unteren Etage eines Gebdudes. In der bodennahen unteren Etage
sind Uberwiegend Tiefgaragen-Stellpldtze geplant. In die Béschungen hineingebaute Ge-
baude erhalten auch Aufenthaltsraume mit Bodenkontakt. Relevante MaBnahmen, die beim
Bauen gemaR Stand der Technik ohnehin angewendet werden (fachgerechte Feuchte-Isola-
tion des Fundaments bzw. der Bodenplatte) reichen bereits bei einem mittleren Radonrisiko
aus, um sicherzustellen, dass der Referenzwert fir die (iber das Jahr gemittelte Radon-222-
Aktivitatskonzentration in der Luft von Aufenthaltsraumen und Arbeitsplatzen von

300 Bg/m3 im Geb&ude nicht Giberschritten wird. Aus vorgenannten Griinden besteht keine
Notwendigkeit von Messungen vor Ort und besonderer baulicher Radon-SchutzmaBBnahmen.

Kampfmittel

Uber eine mégliche Kampfmittelbelastung gibt es bisher keine Erkenntnisse. Informationen
werden sich im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung ergeben.

8. Wasser
Grundwasser

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung [2] im April 2023 wurde kein zusammenhangendes
Grundwasser angeschnitten; in zwei Bohrungen bei 0,45 m bzw. 1,6 m Tiefe innerhalb des
LoRlehms jedoch Schichtenwasser. Die Verhaltnisse reprasentieren Grundwasserstande un-
terhalb des mittleren Grundwasserstandes.

Ab 15 m Tiefe steht bei mittleren Verhaltnissen zusammenhangendes Grundwasser
und/oder Kluftwasser an. [2; LfULG Sachsen, interaktive Karte Grundwasserdynamik]
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Wegen moglichen Vorkommens unterschiedlich machtiger, gering durchlassiger Einlagerun-
gen kann in allen Tiefen Stau- bis Schichtenwasser auftreten. [2]

Gewasser

Am oOstlichen Rand des Plangebietes verlauft der Kirschwiesengraben, der als Gewasser

2. Ordnung eingestuft ist. Es handelt sich um einen Graben, der meist trocken ist und nur bei
Starkregenereignissen Wasser fuhrt. Im Bereich der GieRener Stralle / Hersfelder Stralle
wird er in den 6ffentlichen Abwasserkanal eingebunden. Staut sich das ankommende Was-
ser an der Einleitstelle zuriick, ufert das Gewadsser auf die tieferliegende Flache des Plange-
bietes aus. Dies geschah zuletzt im August 2002, als starke Regenfalle zu einem schweren
Hochwasserereignis in Dresden fuhrten.

Im Zusammenhang mit der Umsetzung des Wohngebietes wird die geordnete Ableitung des
Kirschwiesengrabens sichergestellt.

9. Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Larmbelastungen durch den StraRenverkehr der Wiesbadener
Stral3e. Die zum Bebauungsplan erarbeitete Schallimmissionsprognose [3] kommt zum Er-
gebnis, dass die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete tags bis
zu einer Tiefe von ca. 40 m und nachts bis zu einer Tiefe von ca. 70 m ins Plangebiet hinein-
wirken. Es wird eingeschatzt, dass der erforderliche Schallschutz mit Fenstern, die den aktu-
ellen Anforderungen an den Warmeschutz genligen, bereits erreicht wird. Wahrend der
Nachtzeit ist bei einem teilge6ffneten/gekippten Fenster jedoch haufig kein ruhiger Schlaf
mehr gegeben. Vorgeschlagen wird die Festsetzung der maRgeblichen AulRenldarmpegel und
die Umsetzung daraus abzuleitender Lairmschutzmanahmen (z.B. Einrichtungen zum fens-
terunabhéangigen Liften).
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10. Quellen
Altlasten / Baugrund:

[1.1] Altlastenauskunft flir das Flurstiick 95/8 in der Gemarkung Dresden-Naullitz, Wies-
badener StraBe, Schreiben des Umweltamtes der Landeshauptstadt Dresden vom
15.12.2024

[1.2] Stellungnahme zu Altlasten, Mail des Umweltamtes der Landeshauptstadt Dresden
vom 08.05.2024

[2] Baugrundgutachten Baugebiet Wiesbadener StralRe Flurstlicke 95/9, 95/11 in Dres-
den-NaufSlitz vom 09.05.2023, Boden Kuntze GmbH

Schallschutz:

[3] Schallimmissionsprognose Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 6053 ,Wohnbe-
bauung Wiesbadener Stral’e” in Dresden vom 20.07.2022,
cdf Schallschutz consulting Dipl.-Ing. D. Friedemann

Artenschutz:

[4] Spezielle artenschutzrechtliche Priifung Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 6053 Dresden-NauRlitz, Wiesbadener Strafle, 13.12.2022, Schulz UmweltPla-
nung

Umweltprifung:

[5] Umweltbericht / GOP Teil ,,Bestandsbewertung” Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Nr. 6053 Dresden-Naul3litz, Wiesbadener Stralle (Zwischenstand), Schulz Um-
weltPlanung

ErschlieBung:

[6] Erlduterungsbericht Regenwasserriickhaltung fiir die Entwicklung des Grundstiickes
Wiesbadener StraRe 33, Dresden, Entwéasserungskonzept, Grundlagenermittlung
und Vorplanung, Dr.-Ing. Heinrich Ingenieurgesellschaft mbH, 15.01.2024
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