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1 Planunsgrundlagen
1.1 Planungserfordernis und Zielsetzung

Die Gesellschaft VEKA Wohnen am Markt — Dohna GmbH (nachfolgend VEKA) ist
Eigentimerin der Flurstiicke 107 und 109/1 der Gemarkung Dohna. Auf diesen Flurstiicken
beabsichtigt die VEKA, eine Wohnanlage mit ca. 40 Wohnungen und einer Tiefgarage zu
errichten, unter Einbeziehung vorhandener, teilweise denkmalgeschutzter Gebaude.

Fir diese Baumalnahme existiert bereits ein Bauantrag, welcher am 04.10.2021 beim
Landratsamt Sachsische Schweiz-Osterzgebirge eingereicht wurde. Dieser wurde unter dem
Aktenzeichen 02366-21-212 geflihrt und mit Bescheid vom 11.05.2022 wurde die
Baugenehmigung versagt. Auch das Widerspruchsverfahren bei der Landesdirektion Sachsen
endete mit einer Zurlckweisung des eingelegten Widerspruches durch Bescheid vom
27.08.2024 und Bestatigung des Versagungsgrundes (Lage der Gartenhauser D und E im
AuBenbereich gem. § 35 Abs. 2 BauGB) des Bescheides des Landratsamtes Sachsische
Schweiz-Osterzgebirge.

In einer Abstimmung mit dem Referat Kreisentwicklung des Landratsamtes S&chsische
Schweiz-Osterzgebirge am 02.10.2024 sowie mit der unteren Bauaufsichtsbehdrde des
Landkreises Sachsische Schweiz-Osterzgebirge am 22.10.2024 wurde die Aufstellung eines
Bebauungsplanes fur den dem Aufdenbereich zuzuordnenden Vorhabenbereich (geplante
Gartenhduser D und E) als Genehmigungsvoraussetzung fir das Gesamtvorhaben
festgestellt.

Der Stadtrat der Stadt Dohna hatte bereits am 02.02.2022 den Beschluss Uber die Aufstellung
eines Bebauungsplanes ,Wohnen am Markt“ gefasst. Der Entwurf des Bebauungsplanes
»,Wohnen am Markt* wurde durch Beschluss des Stadtrates der Stadt Dohna am 26.03.2025
gebilligt und zur Offenlage bestimmt. Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3
Abs. 2 BauGB wurde durch Veroffentlichung im Lokalanzeiger am 04.04.2025 o6ffentlich
bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Wohnen am Markt* lag in der Zeit vom
14.04.2025 bis zum 23.05.2025 o6ffentlich aus. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden erfolgte
durch Anschreiben vom 04.04.2025.

Der Bebauungsplan ,Wohnen am Markt* wird im vereinfachten Verfahren, auf der Grundlage
des § 13a BauGB, aufgestellt. Er kann aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Dohna-Muglitztal entwickelt werden. Im vereinfachten Verfahren
kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
abgesehen werden. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,
vom Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflugbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.
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2 Geltungsbereich und ortliche Verhatinisse

2.1 Abgrenzung und GroRe des Geltungsbereiches
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Wohnen am Markt“
(Eigene Darstellung nach Landesamt fir Geobasisinformation Sachsen (GeoSN))

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 2.258 m? und erstreckt sich stdlich
der Leschestralle in Dohna. Er beinhaltet teilweise die Flursticke 107 und 109/1 der
Gemarkung Dohna. Der Geltungsbereich erstreckt sich schmal in nérdlicher Richtung bis zum
Flurstick 84 der Gemarkung Dohna (vgl. Abbildung 1), als direkten Anschluss an die
offentliche ErschlieBung Uber die Leschestralle.

Das Gebaude an der Leschestralie 8 liegt nur teilweise innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes, um die Erschliefung des Plangebietes Uber die Leschestral’e und die
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Hofein- und -ausfahrt zu sichern. Der Uberwiegende Teil des Bestandsgebaudes befindet sich
aullerhalb dieses Bereiches und wird gem. § 34 BauGB dem Innenbereich zugeordnet. Die
Sicherung und Ertlichtigung des Gebaudes erfolgt somit maf3geblich und zum tberweigenden
Teil auf der Grundlage des § 34 BauGB.

2.2 Lage, Hohe und Topografie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am Rand des Siedlungsbereiches
der Kernstadt bzw. Innenstadt der Stadt Dohna, in unmittelbarer Nahe zum Marktplatz.

Die Gelandehdhe innerhalb des Geltungsbereiches liegt zwischen 155 m und 162 m 4. NHN
und fallt in Richtung Sidosten ab. Sidlich schlielt sich eine abfallende Béschung an den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes an.

Geologisch liegt das Plangebiet im Ubergangsbereich zwischen der Elbezone im Norden und
dem Lausitzer Granodioritkomplex im Sitden. Im Untergrund treten vorrangig kristalline
Festgesteine (Biotitgranodiorit) sowie im Zufahrtsbereich Sedimentgesteine (Plenus-Planer)
der Kreidezeit auf. Die oberflichennahen Gesteine sind teils verwittert oder durch
Lockergesteine (z. B. Hanglehm) Uberlagert. Lokal ist mit anthropogenen Auffiillungen zu
rechnen, insbesondere im Bereich ehemaliger Bebauung oder befestigter Flachen.

Aus hydrogeologischer Sicht ist oberflachennahes Grundwasser aus dem Zwischenabfluss
innerhalb der stuckig ausgebildeten Fels-Verwitterungszone anzutreffen. Sein Abfluss folgt
dem morphologischen Gefalle in Richtung naturlicher Vorflut. Der Zwischenabfluss unterliegt
jahreszeitlichen und witterungsbedingten Schwankungen. In Trockenperioden kénnen auch
ungesattigte Verhaltnisse in diesem Grundwasserleiter vorkommen. Die unverwitterten
Festgesteine stellen Kluftgrundwasserleiter dar. Hier zirkuliert Grundwasser innerhalb
hydraulisch wirksamer Trennflachen wie Kluft- und Stérungszonen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,WWohnen am Markt® liegt in einem Bereich, in dem
in der Vergangenheit bergbauliche Aktivitaten stattfanden. Suidlich bis stidwestlich angrenzend
befinden sich zudem unterirdische Hohlraume nichtbergbaulichen Ursprunges (ehemalige
Luftschutzanlagen der Rutgerswerke). Nach aktueller Aktenlage sind im direkten Bereich des
Bauvorhabens jedoch keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen oder Hohlraume bekannt,
von denen Bergschaden oder andere nachteilige Einwirkungen zu erwarten waren.

3 Stadtebauliche Konzeption
3.1 Umfeld

Das direkte Umfeld des Bebauungsplanes ist gepragt durch die angrenzende Bebauung
entlang der LeschestralBe sowie durch weitere Hinterhausbebauungen in Nord-Sid-
Ausrichtung. Diese Bestandsbauten umfassen teilweise denkmalgeschitzte Objekte, darunter
Wohnhauser (Hauser Leschestral’e Nr. 1, 3 und 7 sowie Markt 5 und 6) , das ehemalige
Waschhaus sowie Schuppen und Schauer. Die vorhandenen Bebauungen werden
vorwiegend fur Wohnzwecke genutzt.
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Der Gebdudebestand der benachbarten Grundsticke sowie der Flursticke im
Geltungsbereich sind durch eine zweireihige Bebauung gepragt. Dementsprechend ist die
Bausubstanz entlang der Leschestralle und in der nachfolgenden zweiten Reihe als im
Zusammenhang bebauten Innenbereich zu bewerten.

Sidlich des Geltungsbereiches befindet sich eine abfallende Béschung mit Laub-Mischwald-
Vegetation. Weiter sudlich, etwa 60 m entfernt, schlieBt sich eine groRere
zusammenhangende Photovoltaikfreiflachenanlage an.

3.2 Denkmalschutz

Das Vorhabenareal ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes. Im direkten Umfeld des
Vorhabenareals befinden sich zahlreiche archaologische Kulturdenkmale (mittelalterlicher
Stadtkern [D-67200-01]). (Vgl. Abbildung 2) Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befindet sich innerhalb des Denkmalschutzgebietes Dohna (Obj.-Dok.-Nr. 09300011), im
Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge. Diese Kulturlandschaft, erganzt durch
nahegelegene Burgen und Schidsser, gilt als bedeutendes Zeugnis sachsischer Geschichte
und Baukultur. Der Stadtkern der Stadt Dohna stellt in seinem gewachsenen und von gré3eren
Beschadigungen bewahrten Zustand ein stadtebauliches Kulturdenkmal dar. Der innere, von
der Marienkirche aus in nordéstliche Richtung orientierte Stralenfacher, bestehend aus Markt,
BurgstraRe und Leschestrale und abgeschlossen durch die Antonstralle, ist bis in die
Gegenwart der Stadtkern geblieben. Begleitet wurde und wird dieser seit Jahrhunderten durch
einen nordlich und einen sudlich flankierenden sog. Scheunenglrtel. Der weitestgehend aus
dem 16. bis 19. Jahrhundert stammende Wohnhausbestand an den Stralen und am Markt
befindet sich Uberwiegend in einem genutzten und gepflegten Zustand. Dies trifft weniger auf
die noch erhaltenen Scheunen zu. Deshalb besteht das stadtebauliche Ziel darin, diese
Struktur zu erhalten und demzufolge auch neue Bauvorhaben in diesen Bereichen
dahingehend einzuordnen und einzubinden. AufRerhalb dieses zusammenhangenden
Ensembles sollen Neubauten sich in inrem Erscheinungsbild zuricknehmen.
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Abbildung 2: Auszug Planzeichnung zum Bebauungsplan ,Wohnen am Markt“ mit Darstellung
archdologischer Relevanzbereich auch iiber den Geltungsbereich zum Bebauungsplan hinaus (Eigene
Darstellung)

Gleichzeitig liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einem Gebiet mit zahlreichen
Einzeldenkmalern. Direkt von der Planung betroffen ist das Denkmal (Obj.-Dok.-Nr. 09221556)
in der Leschestral3e 8, auf dem Flurstiick 107 der Gemarkung Dohna, welches die Bebauung
der Leschstralie 8 sowie die anhangende Hinterhausbebauung umfasst. Das als ehemaliges
Ackerblrgerhaus, mit Wohnhaus in geschlossener Bebauung sowie drei Nebengebauden im
Hof. Das Ensemble Wohnhaus, Waschhaus und das Erdgeschoss des Werkstattgebaudes ist,
bau- und wirtschaftsgeschichtlich von Bedeutung. (Vgl. Abbildung 3) Die geplante
Revitalisierung/der Umbau dieses Emsemble mit Teilabbrichen, wurde bereits im Zuge der
Entwurfsplanung mit den zustadnden Denkmalschutzbehérden abgestimmt und bestatigt. Der
Teil des Denkmales an der Leschstralle 8 wird erhalten, denkmalgerecht saniert und
modernisiert. Der entsprechende Neubau ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.



Bebauungsplan ,Wohnen am Markt* Stadt Dohna

Begriindung

Fassung vom 21.02.2025 mit redaktionellen Anderungen vom 30.07.2025 Seite 8 von 31

Die verkehrliche ErschlieRung der geplanten Bebauung im riickwartigen Bereich soll Uber die
Hofein- und -ausfahrt des Gebaudes Leschestralle 8 erfolgen.

———
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Abbildung 3: Auszug Denkmalkarte Sachsen
(Eigene Darstellung nach Landesamt fir Geobasisinformation Sachsen (GeoSN))

3.3 Nutzungskonzept

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen Teilbereich des Konzeptes zum
Gesamtvorhaben, welches den vorliegenden Bebauungsplan mit beinhaltet. (Vgl. Abbildung
4) Das Gesamtkonzept umfasst den Neubau und die Sanierung der Mehrfamilienhauser
Wohnen am Markt der Stadt Dohna. Dies umfasst sowohl einen Neubau als Lickenschluss
(Gebaude B1 bis B3), eine Sanierung mit Erweiterung (Gebaude C und F) und die Errichtung
von Gartenhdusern (Gebaude D und E).
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Abbildung 4: Geplantes Gebaudelayout Gebaude D und E im Geltungsbereich
(Eigene Darstellung)

Die Gebaude D und E sowie der fir die Erschliellung notwendige Bereich rund um die Hofein-
und -ausfahrt des Gebdudes C (Leschestrale 8) sind Gegenstand des vorliegenden
Bebauungsplanes ,Wohnen am Markt“ der Stadt Dohna. Zum Konzept der Gebaude D und E
gehdrt neben den Mehrfamilienhdusern auch die Errichtung einer Tiefgarage.

Fir den Gebaudeteil C (LeschestralBe 8) sind eine denkmalgerechte Sanierung, eine
Verbreiterung der Hofein- und -ausfahrt sowie das hofseitige Anbringen von Balkonen
vorgesehen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fir den Bereich der Hofein- und -
ausfahrt beschranken sich auf die Sicherung des Bestandes sowie die Gewahrleistung der
verkehrstechnischen ErschlieBung.

Das Gesamtkonzept dient der Sanierung und Revitalisierung teilweise denkmalgeschutzter
Bausubstanz und soll zur Belebung der Stadtmitte beitragen. (Vgl. Abbildung 5)
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Abbildung 5: Visualisierung des geplanten Gesamtvorhabens
(Eigene Darstellung)

3.4 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die Grundstlicke des Vorhabens grenzen an die Leschestralle und sind derzeit Uber die
Hofein- und -ausfahrt der Leschestrale 8, die entlang der Leschestralle im Bestand eine
Gesamtbreite von 3,93 m und auf der von der Leschestralle abgewandten Sudseite im
Bestand eine Gesamtbreite von 2,69 m aufweist, erschlossen. Die riuckwartige, an der
Sldseite des Bestandsgebdudes liegende Durchfahrt soll im Zuge der Sanierung auf
insgesamt 3,70 m verbreitert werden.

Die ErschlieRung des Plangebietes liegt innerhalb der straRenrechtlichen Ortsdurchfahrt von
Dohna. Ein Anbauverbot besteht nicht. Die Hofein- und -ausfahrt erméglicht jedoch weder im
Bestand noch im Anschluss der Sanierung Begegnungsverkehr.

Zur Beurteilung der verkehrlichen ErschlieBung des Vorhabens wurde am 11.05.2022 eine
Verkehrsuntersuchung zur Ein- und Ausfahrt ,Wohnen am Markt®, Leschestralle 8 und 9 in
Dohna erstellt und entsprechende Malhahmen mit dem Landratsamt Sachsische Schweiz-
Osterzgebirge abgestimmt.

Mit der Stellungnahme vom 14.09.2022, gemal § 69 Abs. 1 SachsBO sowie § 24 Abs. 4
i. V. m. Abs. 3 SachsStrG, hat das Landratsamt Sachsische Schweiz-Osterzgebirge folgende
Auflagen bezuglich der ErschlieRung aufgestellt:
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- - Die Hofein-/-ausfahrt wird in Breite und Ho6he erweitert, sodass auch Lieferverkehr
mdglich sein wird.

- An der Hofein-/-ausfahrt wird Stralen- und hofseitig je eine Lichtzeichenanlage
angebracht, um den Begegnungsfall im Bereich der Hofein-/-ausfahrt auszuschliefl3en.

- - An der Hofein-/-ausfahrt wird beidseitig je eine Kamera angebracht, welche den Verkehr
(einschlieRlich FuRgangerverkehr) auf der LeschestraRe erfassen. Uber Monitore im
Torbogen ist damit der gesamte Verkehr auf der Leschestral3e flr das herausfahrende KfZ
erkennbar.

Von offentlichen Verkehrsflachen ist insbesondere fiir die Feuerwehr ein geradliniger Zu- oder
Durchgang zu rickwartigen Gebauden zu schaffen. Zu anderen Gebauden ist er zu schaffen,
wenn der zweite Rettungsweg dieser Gebaude Uber Rettungsgerate der Feuerwehr fihrt. Zu
Gebauden, bei denen die Oberkante der Bristung von zum Anleitern bestimmten Fenstern
oder Stellen mehr als 8 m Giber Gelande liegt, ist anstelle eines Zu- oder Durchgangs eine Zu-
oder Durchfahrt zu schaffen.

Ist fir die Personenrettung der Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen erforderlich, sind die daftr
erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflachen vorzusehen. Bei Gebauden, die ganz oder mit
Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, sind Zufahrten oder
Durchfahrten zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen Grundstlcksteilen und
Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich
sind.

3.5 Stadttechnische ErschlieBung

Wasserversorgung

Entlang der Leschestralle befinden sich Trinkwasserleitungen. Die Grundsticke des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind bereits an die Trinkwasserversorgung
angeschlossen. Die in nicht 6ffentlichen Flachen vorhandenen Leitungen, Kabel und Anlagen
liegen gem. DVGW Arbeitsblatt W 400-1 fir Dimensionen bis DN 150 mittig in einem 4 m
breiten Schutzstreifen, ab DN 150 bis DN 400 mittig in einem 6 m breiten Schutzstreifen, ab
DN 400 bis DN 600 mittig in einem 8 m breiten Schutzstreifen und ab DN 600 mittig in einem
10 m breiten Schutzstreifen. Innerhalb dieses Schutzstreifens ist die Errichtung von
Bauwerken sowie die Lagerung von Schuttgutern und Baustoffen nicht zuldssig. Andere
MaRnahmen, wie z. B. Gelanderegulierungen oder Leitungsverlegungen, bedirfen der
Zustimmung des Zweckverbandes Wasserversorgung Pirna/Sebnitz.

Baumpflanzungen sind gem. DVGW Merkblatt GW 125 ohne zusatzliche Schutzmalinahmen,
welche der Zustimmung des Zweckverbandes Wasserversorgung Pirna/Sebnitz bedirfen, nur
in einem Abstand zwischen AuRenkante Rohr und Stammachse von mindestens 2,50 m
moglich.

Eine hygienisch einwandfreie Versorgung gemal der Trinkwasserverordnung ist wahrend der
Bauphase zu gewahrleisten. Fir die Neuverlegung von Trinkwasserleitungen, einschliel3lich



Bebauungsplan ,Wohnen am Markt* Stadt Dohna

Begriindung

Fassung vom 21.02.2025 mit redaktionellen Anderungen vom 30.07.2025 Seite 12 von 31

Notwasserversorgung, kann eine schriftliche Freigabe durch das Gesundheitsamt erforderlich
sein.

Die Leitungssicherheit wahrend der Baumalinahme ist zu gewahrleisten. Mindestabstande zu
Trinkwasserleitungen sind 0,4 m bei paralleler Verlegung und 0,2 m bei Kreuzungen.

Trinkwasserleitungen sind gemaf den Vorgaben des DVGW in Schutzstreifen zu verlegen,
innerhalb derer keine Bauwerke errichtet oder Materialien gelagert werden diirfen.
Baumpflanzungen sind nur mit ausreichendem Abstand und ggf. mit zusatzlichen
Schutzmalinahmen zulassig.

Arbeiten in Leitungsnahe dirfen nur von Hand erfolgen. Versorgungsleitungen missen
wahrend der Bauarbeiten gegen Lageveranderungen und Beschadigungen gesichert werden;
ihre Bedienbarkeit ist stets sicherzustellen. Bei geringen Uberdeckungen (<0,4 m) dirfen
Leitungen nur mit abgestimmten SchutzmalRnahmen Uberfahren werden.

Zu anderen Medienleitungen sind je nach Art und Lage Mindestabstande einzuhalten.
Kreuzende oder hoherliegende Abwasserleitungen erfordern besondere SchutzmalRnahmen
fur die Trinkwasserleitung, z. B. durch Mantelrohre. Ein Mindestabstand von 0,8 m zur
AuBenseite von Kanalschachten ist zur Sicherstellung der Frostfreiheit zu wahren.

Loschwasserversorgung

Eine gesicherte Versorgung ist bei ortsublichem Verbrauch moglich. Die ausreichende
Leistungsfahigkeit des Anschlusses und des vorgelagerten Netzes ist im Rahmen einer
Versorgungsanfrage anhand konkreter Planunterlagen im nachgeordneten Verfahren zu
prufen. Dabei wird gemalR DVGW-Arbeitsblatt W 405 von einem Ldschwasserbedarf von
48 m3/h bis 96 m?®h Uber die Dauer von zwei Stunden fur Wohnbebauung ausgegangen.

Die Entfernung zur nachsten geeigneten Léschwasserentnahmestelle darf 300 m dabei nicht
uberschreiten.

Im Zuge der erforderlichen Baugenehmigungsverfahren zur Errichtung baulicher Anlagen, auf
der Grundlage des § 34 BauGB sowie des Bebauungsplanes ,Wohnen am Markt*, ist die
zukunftige Versorgung des Grundstickes mit den vorgegeben Loschwassermengen mit dem
Zweckverband Wasserversorgung Pirna/Sebnitz abzustimmen und im jeweiligen Bauantrag
nachzuweisen.

Auf Héhe der Leschestralde 7 befindet sich ein Unterflurhydrant.

Entwasserung

Das Plangebiet ist abwassertechnisch duflerlich erschlossen. In der LeschestralRe befinden
sich Abwasserentsorgungsanlagen der Stadt Dohna. Die Ableitung erfolgt im Trennsystem.
Der Schmutzwasserkanal aus PVC-U DN 200 hat eine mittlere Tiefe von ca. 2,7 m. Der
Regenwasserkanal aus StB DN 300 befindet sich in einer mittleren Tiefe von ca. 3,0 m. Die
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Grundstiicke Leschestralte 8 und 9 sind abwasserseitig jeweils mit einem Anschlusskanal fir
die Schmutz- und Regenwasserableitung erschlossen.

Das Schmutzwasser des Plangebietes wird in diesen Schmutzwasserkanal der Stadt Dohna
entsorgt.

Das auf den Dach- und befestigten Flachen im Bebauungsplangebiet anfallende
Niederschlagswasser soll zuktinftig in den sidlich der Grundstlicke verlaufenden Bach Bodlitz
entwassert werden.

Die Regenwasserableitung des Grundstiickes ,Am Markt 6" (Flurstlick-Nr. 109/2) erfolgt
derzeit Uber den Kanalbestand des Grundstiickes Leschestralte 9. Der auf dem Grundstuck
LeschestralRe (Flurstiick-Nr. 109/2) vorhandene Anschlussschacht wird an die Haltung RWO07
- RWO06 angebunden und die Regenentwasserung damit auch zukunftig iber das B-Plangebiet
eingebunden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung kann Uber das Niederspannungsnetz der SachsenEnergie GmbH
sichergestellt werden. Die Niederspannungsleitung liegt im stdlichen StralRenfeld der
LeschestraBe. In den Bestandsgebauden Leschestral’e 8 sind Stromanschlisse bereits
vorhanden.

Gasversorgung

In der Leschestrale liegt eine ausreichend dimensionierte Gasversorgungsleitung DN80. Uber
diese Versorgungsleitung kann auch das Plangebiet angeschlossen und versorgt werden.

Datennetze

Entlang der LeschestralRe verlaufen Kabel der Telekom sowie ein Glasfasernetz der
SachsenEnergie GmbH.

Die vorhandenen Leitungen der SachsenGigaBit GmbH dirfen nicht beeintrachtigt werden. Es
sind folgende Mindestabstdnde zu den Informationstechnikanlagen (HDPE-Rohre mit
Glasfaserleitungen, Fernmeldekabel, Stromkabel) einzuhalten: bei Parallelfiihrung > 0,2 m, bei
Kreuzungen und Engstellen (nach vorheriger Abstimmung) ebenfalls >0,2m. Die
Regellegetiefe betragt 0,6—-0,8 m. Diese darf durch Gelandeabtrag oder -aufschittung nicht
verandert werden. Die genannten Schutzabstdande sind im weiteren Planungs- und
Bauprozess zwingend zu beachten.

Abfallentsorqung

Die Abfallentsorgung erfolgt Uber Ortlich gebundene Entsorgungsunternehmen auf der
Grundlage der Abfallsatzung der Stadt Dohna. Erforderliche Abfallbehalterstandplatze werden
auf den Grundstlicken angelegt.
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4 Ubergeordnete Planung
4.1 Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013) wird Dohna als Verdichtungsraum, im
Uberschneidungsbereich zwischen dem Mittelzentrum Pirna und dem Oberzentrum Dresden,
ausgewiesen. Die Kommune wird dem grenznahen Gebiet zugeordnet. Fir den
Geltungsbereich sind keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete auf Landesebene dargestellt.

4.2 Regionalplanung

Der fir das Vorhaben relevante Regionalplan ist die zweite Gesamtfortschreibung des
Regionalplanes der Region Oberes Elbtal/Osterzgebirge von 2020. Gemal des
Regionalplanes liegt die Stadt Dohna teilweise im Nahbereich des Grundzentrums Heidenau.
Der Geltungsbereich des Bebabauungsplanes ist weder von regionalplanerischen Vorrang-
noch Vorbehaltsgebieten betroffen.

4.3 Flachennutzungsplan

Mit Datum vom 29.02.2024 wurde die 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der
Verwaltungsgemeinschaft Dohna-Muglitztal genehmigt und am 15.03.2024 im Lokalanzeiger
der Stadt Dohna und der Gemeinde Muglitztal bekanntgemacht. In der 1. Fortschreibung des
Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Dohna-Muglitztal wird das Plangebiet
grotenteils als Wohnbauflache (W) ausgewiesen. Der Suadliche Streifen des
Geltungsbereiches ist laut Flachennutzungsplan eine Grinflache. (Vgl. Abbildung 6)

Mit der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Dohna-
Mdaglitztal kann der Bebauungsplan aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb einer Gesamtanlage
(Ensemble), welche dem Denkmalschutz unterliegt.
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Abbildung 6: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Dohna /4/

4.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Im integrieten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) der Stadt Dohna, welches in den Jahren
2016 und 2017 erarbeitet wurde, wurden Defizite im historischen Stadtkern der Stadt Dohna
indentifiziert. Um diesen stadtebaulichen Missstand zu beheben, wurden Malnahmen
fomuliert, die neben der Sanierung von leerstehender Bausubstanz durch Verdichtung in Form
von neuen zeitgemalien Wohngebauden, inbesondere fir junge Familien mit Kindern, eine
Belebung der ,sterbenden Kernstadt® erreichen sollen.
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5 Begriindung der Festsetzungen
5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO zulédssigen der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und  Speisewirtschaften, nicht  storenden
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche und sportliche Zwecke sind nicht
zulédssig.

Ebenso ausgeschlossen sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

In der Planzeichnung werden zwei allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2) ausgwiesen.
Das nérdliche WA 1 umfasst den Bereich der Hofein- und -ausfahrt des Bestandsgebaudes
(LeschstralRe 8, Gebaude C). Das sudlich gelegene WA 2 beinhaltet ein durch Baugrenzen
definiertes Baufeld fur Neubauten (Gebaude D und E).

Die Ausweisung fir die geplante und bestehende Bebauung wird angestrebt, um die
Potenziale zentral gelegener Flachen, durch eine nachhaltige Nachverdichtung zu nutzen.
Diese  Ausweisung berlcksichtigt die historisch gewachsene  Struktur  von
Hinterhofbebauungen in innerstadtischen Bereichen und schafft Raum fir zeitgemalie
Wohnformen, insbesondere fir Familien. Gleichzeitig unterstitzt die Malnahme die
Revitalisierung des Stadtkerns und leistet einen wichtigen Beitrag zur Belebung und
Entwicklung des Quartiers.

Das Plangebiet wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Dohna-Mlglitztal entwickelt. Dieser weist fiur den Grofteil des Geltungsbereiches eine
Wohnbauflache aus. Im sudlichen Teil des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan eine
Grunflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan gehort zu einem zentralen Bereich der Stadt
Dohna, der im Bestand vorwiegend durch Wohnnutzung gepragt ist. Nutzungen, die sich nicht
in die innerstadtische Gesamtstruktur einfligen oder fiir eine Hinterhausbebauung an dieser
Stelle als potenziell unvertraglich gelten, werden ausgeschlossen.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Zuldssige Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzte Gebdudehdhe gilt als HochstmahB.
In den Nutzungsschablonen werden fiir das WA 1 als auch das WA 2 zulassige Trauf- und
Firsthdhen definiert.

Fir das WA 1 ist eine Traufhohe von 6,0 m und eine Firsthéhe von 12,5 m zulassig. Dies soll
eine denkmalgerechte Sanierung ermdglichen.

Fiar das WA 2 ist eine Traufhdhe von 9,0 m und eine Firsthdhe von 11,0 m zul&ssig. Dies stellt
sicher, dass sich die zukilinftige Bebauung in den baulichen Charakter der umliegenden
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Bestandshéhen einfligt und das Bild der historischen Altstadt von Dohna, bei der Ansicht aus
sudlicher Richtung, nicht Gberpragt wird.

Ausnahmen von der zuldssigen Héhe baulicher Anlagen

Die in der Planzeichnung festgesetzte Gebdudehdéhe darf durch technische
Dachaufbauten, wie Blitzschutzanlagen und Schornsteine, um bis zu 2,0 m
liberschritten werden.

Die Ausnahmen von den =zuldssigen Hohen fir technische Anlagen dirfen keine
Beeintrachtigung des vorliegenden Stadtebaus darstellen und missen sich optisch gegenuber
den Gesamtgebauden zuriicknehmen.

Bezugspunkt fiir Hohenfestsetzungen

Der untere Bezugshéhenpunkt fiir die festgesetzten Héhen betrdgt 163,0 m ii. NHN. Als
oberer Bezugspunkt dient der Dachfirst bzw. die Schnittkante zweier
aufeinandertreffender Dachflichen (Firsthohe) sowie der DurchstoBBpunkt der
AuBenwand zur Dachhaut (Traufhéhe).

Die Festsetzung eines festen Bezugshohenpunktes gewahrleistet eine einheitliche und
nachvollziehbare Hohenentwicklung im Plangebiet und erméglicht eine gezielte stadtebauliche
Steuerung. Die Definition von Trauf- und Firsthdhe als obere Bezugspunkte stellt sicher, dass
die Gebaudehdhe den geplanten Rahmenbedingungen entsprechen.

Uberschreitung der zulissigen Grundfliche

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche ist allgemein nicht zulissig. Zur
Herstellung von Wegen, Zufahrten und Tiefgaragen darf die Grundfldchenzahl bis max.
zu einer GRZ von 0,7 tliberschritten werden.

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung wird fir das allgemeine Wohngebiet (WA) eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Diese orientiert sich an der innerstadtisch dichter
besidelten Lage sowie der nachhaltigen Nachverdichtung innerstadtischer Freiflachen. Die
GRZ liegt damit Uber dem Orientierungswert gem. § 17 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete,
spiegelt jedoch den Umgebungscharakter wider. Dennoch soll sichergestellt werden, dass der
Anteil der Uberbauten Grundstlicksflache nicht zu hoch wird und dem Grundsatz des
sparsamen Umganges mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen
wird. Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache ist allgemein nicht zuléssig; eine
Ausnahme stellt die Herstellung von Wegen, Zufahrten und Tiefgaragen dar, wodurch die GRZ
bis max. zu einer GRZ von 0,7 Gberschritten werden darf.
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5.1.3 Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise

In WA 1 ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt.
In WA 2 ist eine offene Bauweise festgesetzt.

In WA 1 wird die im Bestand bereits vorherrschende Bauweise, ohne Abstande zur
Nachbarbebauung festgesetzt. In WA 2 wird ein freistehender Baukoérper errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die iiberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Festsetzung von Baulinien und
Baugrenzen bestimmt.

In WA 1 diirfen die Baulinie und die Baugrenze durch einen Dachvorsprung von bis zu
0,5 m Tiefe iiberschritten werden.

In WA 1 darf auf der von der LeschestraBe abgewandten Seite die Baugrenze zur
Ausbildung von Balkonen ausnahmsweise um maximal 2,0 m Tiefe (liberschritten
werden. Dabei sind die gesetzlichen Mindestabstandsfldchen einzuhalten.

In WA 2 sind AuBBentreppen und AuBenaufziige ausnahmsweise auch aulerhalb der
liberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig, ausgenommen in der ausgewiesenen
Griinflache.

Die Uberbaubaren bzw. bereits tUberbauten Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen
und Baulinien festgesetzt. In WA 1 wird der Bestand gesichert. Um die geschlossene Bauweise
zur 6stlich angrenzenden Bebauung sowie den Erhalt der Gebaudeflucht der strallenseitigen
Gebaudeseite wie im Bestand zu gewahrleisten, wurden Baulinien in der Planzeichnung
festgesetzt. Die hofseitige Bebauung und die Bebauung in WA 2 werden durch die in der
Planzeichnung dargestellten Baugrenzen definiert. Des Weiteren wird in WA 2 ein Abstand
von mindestens 3,0 m zu benachbarten Grundstlicksgrenzen eingehalten. In WA 1 ist
aufgrund der geschlossenen Bauweise kein Grenzabstand zur dstlichen Grundstlicksgrenze
einzuhalten.

Die Uberschreitungen der Baulinien und -grenzen in WA 1 durch Dachvorspriinge entsprechen
der aktuellen Bestandssituation. Die Moglichkeit zur Errichtung von Balkonen betrifft in WA 1
ausschlielllich die von der Leschestralle abgewandte Suidseite, unter Einhaltung der
geltenden Mindestabstande des § 6 SachsBO.

In Verbindung mit der Errichtung der Neubauten in WA 2 werden sowohl Treppen als auch
barrierefreie Zugange notwendig. Diese Festsetzung ermdglicht kompaktere Baukorper, wenn
die notwendige ErschlieRung auch von aufRerhalb der Baugrenze erfolgen kann.
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5.1.4 Uberlagerung von iiberbaubaren Grundstiicksflichen und privaten
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Uberlagerungsbereich mit der Durchfahrt, welche als allgemeines Wohngebiet WA 1
dargestellt wird, ist das Erdgeschoss im Bereich der Durchfahrt als Luftgeschoss
ausgebildet und erfiillt die Funktion einer privaten Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung. Diese wird in der Planzeichnung nicht dargestellt. Das
Regelgeschoss beginnt ab dem 1. Obergeschoss.

Die Hofein- und -ausfahrt der Leschestralle 8 dient der verkehrstechnischen Erschlieung des
Geltungsbereiches und befindet sich im Erdgeschoss des Gebaudes. Die Tordurchfahrt hat
planungsrechtlich den Charakter einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, da sie
der ErschlieBung des Geltungsbereiches dient. Eine entsprechende Darstellung in der
Planzeichnung ist jedoch nicht mdglich. Die Zufahrt von der Leschestral’e wird in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes entsprechend dargestellt.

5.1.5 Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Der Nachweis fiir die erforderlichen Stellpldtze ist auf dem Baugrundstiick
nachzuweisen. Es gilt die Sdchsische Bauordnung und die Verwaltungsvorschrift des
Sédchsischen Staatsministeriums des Innern zur S&chsischen Bauordnung in der
jeweils giiltigen Fassung.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auB8erhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig. Dabei sind Nebenanlagen innerhalb der ausgewiesenen
Griinfldche nicht zuléssig.

In WA 2 sind Garagen bzw. Stellflachen in Form von Tiefgaragen auch unterhalb der
Gelandeoberflache und in Verbindung mit erforderlichen Zufahrten innerhalb der als
Tiefgarage gekennzeichneten Fldache zuldssig.

Insgesamt soll der Groldteil der erforderlichen Stellpltdze in einer Tiefgarage unterhalb der
Bebauung im WA 2 untergebracht werden. Fur die Errichtung oberirdischer Stellplatze in
ausreichender Anzahl ist nicht ausreichend Platz auf den entsprechenden Grundstiicken
verflgbar.

Far die Einrichtung von Stellplatzen ist die Verwaltungsvorschrift des S&chsischen
Staatsministeriums des Innern zur Sachsischen Bauordnung in der glltigen Fassung zu
berlcksichtigen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch aulerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache zugelassen. Dies gqilt fur u.a. fir Bereiche zum Abstellen von
Millsammelbehaltern, die Errichtung von Spielplatzen und Fahrradstellplatzen.
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5.1.6 Festsetzungen zur Griinordnung

Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Minimierung der Versiegelung

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Hoffldchen und Zufahrten oberhalb
der Geldndeoberfliche als Pflasterflichen mit Fugenverguss zuladssig. Zur
Larmminderung kénnen Fahrwege fiir PKW als Asphaltflichen mit einer maximalen
Breite von 3,0 m ausgefiihrt werden.

Durch die Vorgaben zur Befestigung von Hofflachen und ihren Zufahrten soll zur Reduzierung
der Bodenversiegelung im Sinne des sparsamen Umganges mit Grund und Boden nach § 1a
Abs. 2 BauGB beigetragen werden. Aullerdem werden damit Abflussspitzen im Starkregenfall
minimiert.

Tiefgarageniiberdeckung

Tiefgaragen- und Tiefgaragenteile, welche nicht von Gebéduden, Fahr- und Gehwegen
tiberdeckt sind, sind mit einer Stirke der Substratschicht von mindestens 0,5 m zu
liberdecken und intensiv zu begriinen. Die intensive Begriinung ist zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Eine solche Festsetzung fordert die nachhaltige Flachennutzung, verbessert das Mikroklima,
unterstitzt die Regenwasserrickhaltung und tragt zur 6kologischen Aufwertung des Gebietes
bei.

Griinflichen

Die in der Planzeichnung festgesetzte Griinfliche ist mit standortangepasstem,
gebietsheimischem Saatgut aus dem Ursprungsgebiet 20 — Sédchsisches L6B- und
Hiigelland zu begriinen. Die Griinfliche ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Der sudliche Teil des Geltungsbereiches ist im wirksamen Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Dohna-Muglitztal als Grunflache ausgewiesen. Die abfallende
Bdschung macht die Grunflache fur die Errichtung von Nebenanlagen unattraktiv. Gleichzeitig
soll der Bereich vor weiteren Versiegelungen geschiitzt werden, sodass die sudliche
Baugrenze auch als stdliche Grenze der Bebauung dient.
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Freiflichen

Die nicht (iberbaubaren und nicht (iberbauten Grundstiicksflichen sind mit
standortangepasstem, gebietscheimischem Saatgut aus dem Ursprungsgebiet
20 — Séachsisches L6B- und Hiigelland zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Zur weiteren Reduzierung der Bodenversiegelung, sind alle Freiflachen, welche nicht als
Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen, Gehwege und Miillstandorte genutzt werden, zu begrinen
und dauerhaft zu erhalten.

5.1.7 Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und ErsatzmaRnahmen

Bauzeitenregelung

Vor Beginn der Baufeldfreimachung sind Kontrollen durch einen Fachgutachter
durchzufiihren, bei denen das gesamte Baufeld auf das Vorkommen von besonders und
streng geschiitzten Arten kontrolliert wird.

Werden innerhalb dieser Kontrollen Brutvégel nachgewiesen, sind durch die
6kologische Baubegleitung SchutzmaBnahmen einzuleiten (Bauzeitenbeschrdnkung,
Einrichtung von Bautabuzonen).

Die BaumafRnahmen sind auBBerhalb der Brutzeiten der Végel zu beginnen, im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 28. Februar eines Jahres. Ist dies nicht méglich, kann eine Freigabe
nur durch die 6kologische Baubegleitung und Riicksprache mit der zustdndigen
Naturschutzbehérde erfolgen.

Erfolgen die Arbeiten auBBerhalb der Brutzeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar, entfallt
die Kontrolle auf Bodenbriiter.

Eine Ausdehnung der Arbeiten zur Baufeldfreimachung liber den Februar hinaus ist
dann zulédssig, wenn die Arbeiten aulerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten begonnen
und ohne Unterbrechung (>3 Tage) fortgefiihrt werden.

Bautétigkeiten sind im Zeitraum von 1 h nach Sonnenuntergang bis 1 h vor
Sonnenaufgang zu unterlassen.

Die Bauzeitenregelung wird durch die Notwendigkeit begrindet, sensible Lebensphasen
geschutzter Arten wie Brut- und Fortpflanzungszeiten zu schitzen. Sie stellt sicher, dass
Bauarbeiten in stérungsarmen Zeitraumen stattfinden, um die Lebensrdume und Ruhestatten
betroffener Arten gemaR artenschutzrechtlichen Vorschriften nicht zu beeintrachtigen.

Gebdudekontrolle

Das bestehende Wohnhaus ist vor dem Abriss durch einen Fachgutachter auf Brutvégel
und Fledermausbesatz zu kontrollieren.

Die Kontrolle der Brutvégel hat an allen fiir die Anlage von Nestern geeigneten Stellen
innerhalb und auBlerhalb des abzureiBenden Gebidudes zu erfolgen. Werden Bruten in
oder an dem abzureiBenden Gebédude festgestellt, sind diese Bereiche bis zum



Bebauungsplan ,Wohnen am Markt* Stadt Dohna

Begriindung

Fassung vom 21.02.2025 mit redaktionellen Anderungen vom 30.07.2025 Seite 22 von 31

Abschluss der Brut von den Arbeiten auszusparen. Der Umfang der auszusparenden
Bereiche ist von der 6kologischen Baubegleitung in Abstimmung mit der zustédndigen
Naturschutzbehorde festzulegen.

Zur Untersuchung des Fledermausbesatzes sind von einem Fachgutachter
Ausflugsbeobachtungen mit dem Fledermausdetektor durchzufiihren und nach
Kotspuren/Hangplédtzen innerhalb des bestehenden Gebédudes zu suchen. Alle
potenziell fiir Flederméduse geeigneten Spalten an den Gebdudefassaden sind mittels
Endoskops auf Fledermausbesatz zu kontrollieren. AnschlieBend sind bei einem
Negativnachweis durch den Fachgutachter MaBnahmen durchzufiihren (z. B.
Verschluss von Spalten), um eine Wiedernutzung auszuschlieen.

Sollte ein Fledermausbesatz festgestellt werden, so ist die Vorgehensweise zur
Vermeidung der Tétung der Tiere zwischen dem Fachgutachter und der zustdndigen
Naturschutzbehérde abzustimmen.

Der Gebdudeabbruch darf friihestens nach der Gebdudekontrolle und dem Verschluss
der Spalten/Hbéhlen im Mauerwerk sowie der Freigabe durch den Fachgutachter
erfolgen.

Sollte ein Fledermausbesatz festgestellt werden, so ist die Vorgehensweise zur
Vermeidung der Tétung der Tiere zwischen dem Fachgutachter und der zustdndigen
Naturschutzbehoérde abzustimmen.

Der Gebdudeabbruch darf friihestens nach der Gebdudekontrolle und dem Verschluss
der Spalten/Hbéhlen im Mauerwerk sowie der Freigabe durch den Fachgutachter
erfolgen.

Es besteht die Moglichkeit, dass Gebaude von geschitzten Brutvogeln und Fledermausen
genutzt werden. Besonders werden die vorhandenen Strukturen wie Spalten im Mauerwerk,
fehlende Dachziegel und Hohlrdume im Dach als mégliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten
hervorgehoben. Eine griindliche Uberpriifung durch einen Fachgutachter, vor dem Abriss, ist
erforderlich, um die Tiere zu identifizieren und ggf. erforderliche SchutzmalRnahmen
einzuleiten.

Bauzeitliche SchutzmaBnahmen fiir Reptilien

Da ein Vorkommen der Zauneidechse nicht ausgeschlossen werden kann, sind ggf.
bauzeitliche MaBnahmen erforderlich, um die Tiere und ihre Entwicklungsstadien vor
Uberfahren zu schiitzen. Vor Beginn von BaumaBBnahmen ist der Geltungsbereich durch
einen herpetologischen Fachgutachter, innerhalb der Aktivitdtszeit der Reptilien, auf
Vorkommen planungsrelevanter Arten zu kontrollieren. Werden planungsrelevante
Reptilienarten auf den Flachen nachgewiesen, sind die ggf. zu erfolgenden MaBnahmen
vom Fachgutachter in Abstimmung mit der zustiandigen Naturschutzbehérde zu
erarbeiten.

Da ein potenzielles Vorkommen der geschitzten Zauneidechse aufgrund geeigneter Habitate
im Geltungsbereich besteht, ist vor Baubeginn eine Kontrolle durch einen herpetologischen
Fachgutachter wahrend der Reptilien-Aktivitatszeit erforderlich. Werden Zauneidechsen
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nachgewiesen, sind die ggf. erforderlichen MaRnahmen vom Fachgutachter mit der
zustandigen Naturschutzbehérde abzustimen, um die artenschutzrechtlichen Anforderungen
zu erfllen.

Nistmdglichkeiten und Quartiere an Gebduden

Durch die Entfernung von Habitatstrukturen fiir héhlen- und nischenbriitende
Vogelarten und Flederméause, infolge des Abrisses des bestehenden Gebéadudes, gehen
potenzielle Fortpflanzungs- und Lebensstétten verloren. Hierfiir sind drei artspezifische
Nistkdsten fiir Halbhohlenbriiter (Schwegler Nist- und Einbaustein Typ 26 oder
vergleichbar) und drei Fassadenquartiere fiir Flederméduse (Schwegler Fledermaus-
Fassadenquartier 1FQ oder vergleichbar) an den neu zu errichtenden Gebéauden
anzubringen.

Bei der Anbringung der Quartiere ist auf eine Mindesthéhe von 3 m, freie
Anflugméglich-keiten und eine Ausrichtung in westlicher, 6stlicher oder siidlicher
Richtung zu achten. Zudem sind die Quartiere an mdglichst ruhigen
Fassadenbereichen, z. B. nicht direkt oberhalb eines Balkons anzubringen. Die
Umsetzung der ErsatzmafSnahme ist durch einen Fachgutachter zu betreuen.

Fortpflanzungs- und Ruhestétten, die im Zuge der 6kologischen Baubegleitung
nachgewiesen werden, sind der zustandigen Naturschutzbehérde zu melden.
Niststétten von H6éhlenbriitern sind im Verhéltnis 1:3 durch artspezifische Nistkasten zu
ersetzen. Fledermausquartiere sind im Verhéltnis 1:3 durch artspezifische
Fledermausersatzquartiere zu kompensieren. Diese weiteren Quartiere sind in
Abstimmung des Fachgutachters und der zustdndigen Naturschutzbehérde zu
spezifizieren.

Durch den Abriss des bestehenden Gebaudes kénnen potenzielle Fortpflanzungs- und
Lebensstatten fur hohlen- und nischenbritende Vogelarten sowie Fledermause verloren
gehen. Die vorhandenen Strukturen, wie Spalten und Héhlen an Fassaden und im Dachboden,
haben Quartierpotenzial flr diese Arten bieten. Zudem wird empfohlen, artspezifische
Ersatzquartiere (z. B. Halbhohlen fur Brutvogel und Fassadenquartiere fur Fledermause) an
den neu zu errichtenden Gebauden anzubringen, um die verlorenen Lebensraume zu
kompensieren. Diese MalRnahmen sind durch einen Fachgutachter zu betreuen und in
Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde durchzufihren.

Nisthilfen fiir Rauchschwalben

Mit der Ertiichtigung und Verbreiterung der Hofein- und -ausfahrt des Gebé&dudes
Leschestralle 8 ist mit einem Verlust der vorhandenen Niststétte der Rauchschwalbe zu
rechnen.

Die Entfernung der Niststétte ist durch einen Fachgutachter, aulerhalb der Brutzeit von
Oktober bis Februar, zu begleiten. Unmittelbar nach Abschluss der Arbeiten an der
Hofein- und - ausfahrt sind zwei artspezifische Nisthilfen (z. B. Schwegler
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Rauschwalbennest Nr. 10 oder vergleichbar) in der Hofein- und -ausfahrt des Gebédudes
C (LeschestraBBe 8) anzubringen.

Bei der Anbringung der Nisthilfen ist auf eine Mindesthéhe von 2 m und einen Abstand
der Oberkante zur Decke von 5 bis 10 cm zu achten. Zudem ist eine Nisthilfe im Inneren
der Einfahrt, méglichst nah am Ort des bestehenden Nestes, die andere Nisthilfe auf der
gegeniiberliegenden Seite anzubringen. Die Umsetzung der ErsatzmaBnahme ist durch
einen Fachgutachter zu betreuen.

Es befindet sich eine Niststatte der Rauchschwalbe im Durchgang des Gebaudes C (Le-
schestralie 8). Im Zuge der Sanierung und Verbreiterung der Bestandsinfahrt ist mit einem
Verlust der Niststatte zu rechnen. Die Niststatte ist in Begleitung eines Fachgutachters,
aulRerhalb der Brutzeit von Oktober bis Februar, zu entfernen. Unmittelbar nach Abschluss der
Arbeiten an der Hofein- und -ausfahrt sind fur die Art zwei artspezifische Nisthilfen (z. B.
Schwegler Rauschwalbennest Nr. 10 oder vergleichbar) in der verbreiterten Einfahrt des
Gebaudes C (Leschestralle 8) anzubringen. Folgende Hinweise sind fir die Anbringung der
Kunstnester zu beachten:

- Aufhangehohe in Deckennahe in mindestens 2 m Hohe;
- Abstand der Oberkante zur Decke ca. 5 bis 10 cm;

- Aufhangeplatz im Inneren der Einfahrt, moglichst nah am Ort des bestehenden Nestes,
das zweite Nest ist auf der gegentberliegenden Seite anzubringen;

- nach Bedarf Anbringen eines Kotbrettes mit ca. 25 bis 30 cm Tiefe in mind. 40 bis ca.
90 cm Abstand unter den Nestern.

Die Umsetzung der ErsatzmafRnahme ist durch einen Fachgutachter zu betreuen.

MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen von Lichtemissionen

Grundsétzlich ist das Geldande nur dort zu beleuchten, wo es aus Griinden der Sicherheit
notwendig ist. Die Beleuchtungsdauer ist auf das MindestmaRB zu beschrédnken.

Um eine stoérende Lichtausbreitung zu verhindern, ist der Abstrahlwinkel des
Lichtkegels zu minimieren, sodass nur die zu beleuchtende Fldche beleuchtet wird.
Sollte weiBles Licht erforderlich sein, sind nach Méglichkeit LED-Leuchten mit warm-
und neutralweiBBer Lichtfarbe (max. 2.700 Kelvin) zu verwenden, um den Insektenanflug
zu vermindern.

Durch das Vorhaben ist mit einer verstarkten Lichtverschmutzung zu rechnen. Die
Festsetzungen zur Beleuchtung dienen dem Artenschutz, insbesondere dem Schutz
nachtaktiver Insekten und lichtempfindlicher Tiere.

Um Lichtemissionen zu reduzieren, Lichtverschmutzung zu vermeiden und negative
Auswirkungen auf die Tierwelt zu minimieren, werden MalRnahmen wie begrenzte
Beleuchtungsdauer, minimierte Abstrahlwinkel und die Verwendung von warmweil’em Licht
(max. 2.700 Kelvin) vorgesehen.
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Okologische Baubegleitung

Fiir die Vorbereitung der BaumaBBnahmen und wéhrend der Bauzeit ist eine 6kologische
Baubegleitung vorzusehen.

Vor Beginn von Sanierungs- und Abrissarbeiten an Gebduden, sind diese mit
ausreichend zeitlichem Vorlauf auf den Besatz durch Flederméuse zu kontrollieren und
bei Notwendigkeit VermeidungsmaBnahmen durchzufiihren.

Die MaBnahmen sind von einem Fachgutachter mindestens 4 Monate vor Baubeginn
durchzufiihren.

Eine o6kologsiche Baubegleitung ist wahrend der Bauzeit notwendig, um den Schuiz
artenschutzrechtlich relevanter Tiere zu gewahrleisten. Die 6kologische Baubegleitung ist bei
der Planung der Bauzeiten aktiv einzubinden, um die Einhaltung der Schutzmal3nahmen
sicherzustellen und Eingriffe zu minimieren. Dies gewahrleistet sowohl die Einhaltung
naturschutzrechtlicher Vorschriften als auch die nachhaltige Umsetzung der Baumaflinahmen.

5.1.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die AuBenbauteile des Larmpegelbereiches /] haben folgende
MindestbauschalldimmmaBe R’y s zu erfiillen:

Ldarmpegelbereich MaBgeblicher Raumarten
AuBenldrmpegel

Aufenthaltsrdaume in Biirordume” und &dhnliches
Wohnungen,
Ubernachtungsridume in
Beherbergungsbetrieben,
Unterrichtsrdume und
dhnliches

erf. R'w,res des AuBBenbauteils in dB?

n 56...60 28 23

) An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenlidrm aufgrund der in den Ridumen ausgeiibten
Tétigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Die Untersuchungen zum Verkehrslarm haben ergeben, dass keine Konflikte zu erwarten sind.
Daher sind keine besonderen Larmschutzmallinahmen notwendig. Fir die Baugrenzen wurde
der Larmpegelbereich Il ermittelt. Hierzu haben die Aulenbauteile
Mindestbauschallddmmmalfie zu erfilllen, um Konflikte durch die Umsetzung des
Planvorhaben zu vermeiden.
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5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Déacher

In WA 1 sind Satteldédcher mit einer Dachneigung von 40° bis 50° zulédssig. In der
Dachflache entlang der LeschestralBe sind Gauben in Holzschalung (Larchenholz)
zulé@ssig. In der von der Leschestralle abgewandten Dachflache sind Dacheinschnitte
zuldssig. Als Material fiir die Dachhaut sind Tondachziegel in ziegelroter (RAL 040 40
40) Farbgestaltung zuldssig. Solarelemente fiir solarthermische Anlagen sowie
Photovoltaikanlagen sind nur auf der von der LeschestraBBe abgewandten Siidseite
zulassig.

In WA 2 sind flach geneigte Sattelddcher mit einer Dachneigung von 12° bis 15° zulassig.
Die zuléssige Firstrichtung ist zeichnerisch festgesetzt. Als Material fiir die Dachhaut
ist eine Zinkblecheindeckung zuldssig. Als Dachfarbe ist ausschlieBlich eine
schiefergraue Farbgestaltung zulassig. Gldnzende Dacheindeckungen sind unzuléssig.
Dachbegriinungen sind zuldssig. Solarelemente fiir solarthermische Anlagen sowie
Photovoltaikanlagen sind unzuléssig.

Die Dachgestaltung ist mit den zustandigen Denkmalschutzbehérden abzustimmen.

In WA 1 orientieren sich die Festsetzungen an einer denkmalgerechten Gestaltung des
Bestandsgebaudes, welche sich harmonisch in das Ortsbild der Dohnaer Innenstadt einflgt.
Aus Grunden des Denkmalschutzes sind solarthermische Anlagen sowie Photovoltaikanlagen
lediglich auf der von der Leschestral’e abgewandten Siudseite zulassig.

Fir die geplanten Gartenhauser in WA 2 werden im Sinne einer "Schwammstadt"
flachgeneigte Satteldacher mit einer Dachneigung von 12° bis 15° mit Dachbegrinung
vorgesehen, um anfallendes Niederschlagswasser lokal zu speichern, zu versickern und zu
verdunsten, anstatt es abzuleiten. Solarthermische Anlagen sowie Photovoltaikanlagen
werden im Sinne Denkmalschutzes ausgeschlossen.

Die Dachgestaltung ist mit der Denkmalschutzbehdrde abzustimmen, um eine angemessene
Einfligung in die historisch gepragte Umgebungsbebauung sicherzustellen.

Fassaden

In WA 2 sind als Fassadenmaterialien mineralischer Scheibenputz und
Holzverkleidungen zulédssig. Reflektierende bzw. gldnzende Oberfldchen sind nicht
zuldssig. Ausnahmsweise sind der Aufzugsschacht und erforderliche Au8entreppen
aus Stahlbeton zulédssig.

Die Fassadengestaltung ist mit den zustindigen Denkmalschutzbehérden
abzustimmen.

Die Festlegung einer zuriickhaltenden Farbgebung flir die Fassadengestaltung ermdglicht in
WA 2 ein ausgewogenes Erscheinungsbild, ohne die Ausbildung dominanter Elemente.

Die Fassadengestaltung ist mit der Denkmalschutzbehdérde abzustimmen, um eine
angemessene Einfligung in die historisch gepragte Umgebungsbebauung sicherzustellen.
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Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Werbeanlagen sind nur in
Form von nicht selbstleuchtenden Schrifttafeln, max. GréB8e 0,8 m x 0,4 m (B x H), in
gedeckten Farbenm Glas oder Edelstahl geblirstet, zulassig.

Werbeanlagen mit weit sichtbarem, wechselndem, bewegtem, laufendem, pulsierendem
oder grellem Licht (Lichtstédrke und Lichtfarbe) sind unzuléssig.

Werbeanlagen sind, unter Berlcksichtigung des Denkmalschutzgebietes und der Erhaltung
von Sichtachsen auf das historische Zentrum sowie die umliegenden Einzeldenkmaler,
stadtebaulich nur eingeschrankt vertraglich.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang der 6stlichen und siidlichen Geltungsbereichsgrenze sind bis zu
einer Héhe von 2,0 m als Stabgitterzaun zuldssig. Sockel diirfen maximal 15 cm H6he
aufweisen.

In Teilen vorhandene Einfriedungen entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze
sind bis zu einer Hohe von 1,5 m als Natursteinmauer aus Sandsteinen oder
Bruchsandsteinen wieder herzustellen.

Die Gesamthéhe der Einfriedungen, einschlieBlich des Sockels, bemisst sich auf der
Grundiage des natiirlich gewachsenen, nicht aufgeschiitteten Geldndes.

Die textliche Festsetzung dient der ortsbildvertraglichen Gestaltung von Einfriedungen, die
keine optisch abriegelnde Wirkung zu angrenzenden Griinflichen haben sollten. Auch soll
damit die Wiederherstellung der Natursteinmauer im Westen des Geltungsbereiches gesichert
werden.

Eine Aufschuttung und eine damit verbundene Erhohung der Einfriedung ist zu vermeiden. Die
Gesamthohen der Einfriedungen sollen an keiner Stelle die festgesetzten Hohenangaben
Uberschreiten.

5.3 Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes (mittelalterlicher Stadtkern
[D 67200 01]) und unterliegt dem Denkmalschutz nach § 2 SdchsDSchG.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des
Denkmalschutzgebietes Dohna (Obj.-Dok.-Nr. 0930011) im Landkreis Sachsische
Schweiz-Osterzgebirge.

GemiB § 12 Abs. 1 SdchsDSchG darf ein Kulturdenkmal nur mit Genehmigung der
zustédndigen Denkmalschutzbehérde wiederhergestellt oder instandgesetzt, in seinem
Erscheinungsbild oder seiner Substanz verédndert oder beeintrachtigt, mit An- und
Aufbauten, Aufschriften oder Werbeeinrichtungen versehen, aus einer Umgebung
entfernt, zerstort oder beseitigt werden. Der Denkmalbestand Leschestrale 8 ist im
Rahmen des Um- und Ausbaus denkmalgerecht zu erhalten bzw. denkmalpflegerisch



Bebauungsplan ,Wohnen am Markt* Stadt Dohna

Begriindung

Fassung vom 21.02.2025 mit redaktionellen Anderungen vom 30.07.2025 Seite 28 von 31

instand zu  setzen. Die diesbeziiglichen @ MaBBnahmen  bediirfen der
denkmalschutzrechtlichen  Genehmigung bzw. der denkmalschutzrechtlichen
Zustimmung zur Baugenehmigung. Dies trifft auch fiir geplante Abbriiche zu.

GemdB § 12 Abs. 2 SédchsDSchG diirfen bauliche oder garten- und
landschaftsgestalterische Anlagen in der Umgebung eines Kulturdenkmales, soweit sie
fiir dessen Erscheinungsbild von erheblicher Bedeutung sind, nur mit Genehmigung
der zustdndigen Denkmalschutzbehorde errichtet, verdndert oder beseitigt werden.

Die denkmalgeschiitzte Hofein- und -ausfahrt in WA 1 darf zur Ausbildung einer
zeitgemédBen Durchgangsbreite, auf der von der Leschestralle abgewandten Siidseite,
auf 3,7 m verbreitert werden. Die im Bestand vorhandenen Sandsteinfassungen sind im
Anschluss wieder herzustellen.

Das Plangebiet liegt im Bereich eines fundreichen Altsiedelgebietes und betrifft den
mittelalterlichen Stadtkern von Dohna, der als Bodendenkmal (Flachendenkmal D-67200-01)
gemal § 2 SachsDSchG geschitzt ist. (Vgl. Abbildung 2) Die zeichnerische Darstellung des
geschutzten Bodendenkmales ist aufgrund des kleinen Geltungsbereiches in Verbindung mit
der Vielzahl an erforderlichen und bereits dargestellten zeichnerischen Festsetzungen jedoch
nicht moglich.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich das Denkmalschutzgebiet ,Altstadt Dohna“
(Obj.-Dok.-Nr. 09300011) sowie das Einzelkulturdenkmal ,Ehemaliges Ackerbirgerhaus in
geschlossener Bebauung mit drei Nebengebauden im Hof* auf dem Grundstlick LeschestralRe
8 (Obj.-Dok.-Nr. 09221556). Bestandteil dieses Einzelkulturdenkmals ist auch die
denkmalgeschiitzte Hofein- und -ausfahrt. (Vgl. Abbildung 3)

Gemal §9 Abs.6 BauGB werden die Kulturdenkmale nachrichtlich in der Planzeichnung
dargestellt. Ziel ist die eindeutige Kennzeichnung des Denkmalbestandes zur friihzeitigen
Berucksichtigung der Anforderungen des §12 SachsDSchG (Veranderungsschutz und
Umgebungsschutz) sowie § 14 SachsDSchG (Genehmigungspflicht bei Bodeneingriffen).

5.4 Hinweise

Im Textteil des Rechtsplanes werden fir die weitere Planung und Realisierung des
Baugebietes Hinweise gegeben. Die Hinweise dienen der umfassenden Information des
Bauherrn.
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Quellen

Rechtliche Grundlagen

"l

12/

13/

14/

15/

16/

17/

18/

BAUGB | BAUGESETZBUCH in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

BAUNVO | VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE
(BAUNUTZUNGSVERORDNUNG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

BBODSCHG | GESETZ ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
BODENVERANDERUNGEN UND ZUR SANIERUNG VON ALTLASTEN (BUNDES-
BODENSCHUTZGESETZ) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel
7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist.

BBODSCHV | BUNDES-BODENSCHUTZ- UND ALTLASTENVERORDNUNG vom 9. Juli
2021 (BGBI. | S. 2598, 2716).

ERSATZBAUSTOFFV | VERORDNUNG UBER ANFORDERUNGEN AN DEN EINBAU
VON MINERALISCHEN ERSATZBAUSTOFFEN IN TECHNISCHE BAUWERKE
(ERSATZBAUSTOFFVERORDNUNG) vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), die durch Artikel
1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186) geandert worden ist.

SACHSBO | SACHSISCHE BAUORDNUNG in der Fassung der Bekanntmachung vom
11. Mai 2016 (SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Marz
2024 (SachsGVBI. S. 169) geandert worden ist.

SACHSDSCHG | GESETZ UBER DIE KREISLAUFWIRTSCHAFT UND DEN
BODENSCHUTZ IM FREISTAAT SACHSEN (Sachsisches Kreislaufwirtschafts- und
Bodenschutzgesetz) vom 22. Februar 2019 (SachsGVBI. S. 187).

SACHSKRWBODSCHG | SACHSISCHE BAUORDNUNG in der Fassung der
Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 1. Marz 2024 (SachsGVBI. S. 169) geandert worden ist.
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