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Teil | - Begriindung

1 Planungsgrundlagen

1.1 Einleitung und Verfahren des Bebauungsplanes, Umweltbelange

Einleitung

Von der Reuschel Haus und Grund GmbH 01665 Kabschitztal als privater
ErschlieBungstrager wurde im  April 2022 ein Antrag auf Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens an die Gemeinde Kabschitztal gerichtet.

Die Kosten von Planung und Erschlieung werden durch den privaten ErschlieBungstrager
ubernommen. Dazu ist zwischen diesem und der Gemeinde Kébschiitztal ein stadtebaulicher

Vertrag nach § 11 BauGB zu schlieRen.

Aufstellung und Verfahren

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes im Regelverfahren entsprechend 88 8-10 BauGB
wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Kabschiitztal am 26.04.2022 beschlossen.

Im Zeitraum vom 28.11.2022 bis 06.01.2023 fand mit dem Vorentwurf in der Planfassung v.
29.09.2022 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden statt.

Die Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen fihrte im Ergebnis zu einer
umfassenden Uberarbeitung des Vorentwurfes mit einer Verkleinerung des
Geltungsbereiches und Reduzierung der Anzahl der geplanten Baugrundsticke auf 14
Wohnbauplatze und 1 Sonderbauflache.

Mit der Planfassung 2. Entwurf v. 19.09.2023 erfolgte durch Gemeinderatsbeschluss vom
26.09.2023 die Offentliche Auslegung vom 24.10. bis einschl. 24.11.2023.

Im Zeitraum 03-06/2024 erfolgte die Erarbeitung und Abstimmung der ErschlielBungsplanung
mit den Behorden (Landratsamt, UWB). Diese Ergebnisse sowie die Abwagung der
Stellungnahmen aus der ersten oOffentlichen Auslegung wurden in einen 2. Entwurf
(Planfassung 15.07.2024) eingearbeitet.
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Umweltbericht, Umweltvertraglichkeitsprifung

Fur die Belange des Umweltschutzes ist nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und 8 la eine
Umweltprifung durchzufthren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden.

Im Verfahren der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemalR § 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung mit  Umweltbericht sowie die Ermittlung des erforderlichen
Kompensationsbedarfs der Eingriffe in Natur und Landschatft.

Die Umweltprifung ist ein eigenstéandiger Bestandteil der Begriindung gemaf 8 2a BauGB,
und wird der Begrindung des Entwurfes als Teil Il angefugt. Im Umweltbericht werden die
0.g. Auswirkungen beschrieben und bewertet.

Gemall Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) ist zu prifen, ob
entsprechend Anlage 1 - .Liste UVP-pflichtige Vorhaben* - eine
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) durchzufiihren ist.

Demnach ist nach Anlage 1 Nr. 18.7.2 bei einer Grundflache i. S. § 19 Abs. (2) von 20.000 —
100.000 m? Grof3e eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzufuhren.

Entsprechend der festgesetzten Grolle und Grundflichenzahlen der Baufelder zzgl.
zulassiger Nebenanlagen in der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache ergibt sich eine
Grundflache bebauter Anlagen von ca. 6.000 m?, womit eine Vorprifung des Einzelfalls nicht

erforderlich ist.

2 Begrindung Stadtebaulicher Teil

2.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Lage

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil und auf der Gemarkung Krégis der Gemeinde
Kabschutztal, am sidlichen Rand des Ortsteils.

Geografisch liegt die Flache im Mei3ner Elbhiigelland (Lommatzscher Pflege) auf einem
Hohenniveau von ca. 208 - 221 m 0. NN und ist leicht nach Osten abfallend geneigt.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst Teilflachen der Flursticke 210, 198/2,
199/1, 199/3, 200/2, 201/1, 202/2, 203/1, 203/2, 204, 205/1 der Gemarkung Krogis.
Die Grol3e des Plangebietes betragt ca. 23.200 m2 (2,32 ha).
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2.2 Vorhandene Nutzung des Plangebietes und angrenzender Bereiche

Die Flachen im Plangebiet werden Uberwiegend landwirtschaftlich als Acker genutzt. Sie
befinden sich im Besitz verschiedener Privateigentimer, das Flurstick 210 ist im Eigentum
der Gemeinde und als offentlicher Weg zwischen der MeiRner und der Miltitzer StralRe
gewidmet.

Ostlich des Plangebietes befindet sich eine Kleingartenanlage, westlich die MeiRner StralRe
mit dem Anschluss an die BundesstralRe B 101 und das Gewerbegebiet Krogis. Weiterhin
liegt westlich ein grof3flachiger Einzelhandelsmarkt (NORMA) mit angeschlossenem
Getrankemarkt. Nordlich des offentlichen Weges grenzen private Grinflachen an, teilweise
sind diese mit Nebenanlagen bebaut und werden gértnerisch genutzt.

Im rickwartig nordwestlich angrenzenden Bereich befindet sich die unbebaute
landwirtschaftlich genutzte Restflache der o0.g. Flurstiicke.

Sudlich des Plangebietes schliel3en sich weitere ackerbaulich genutzte Flachen an.

2.3 Ubergeordnete Planungen

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Kabschutztal in der Fassung
von 2004 weist bereits ca. 1,81 ha im Bereich des Plangebietes als Wohnbauflache ,WA"
aus.

Der vorliegende 2. Entwurf dieses Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 2,32 ha
und wurde im Vergleich zur Planfassung v. 19.09.2023 (1. Entwurf) um die Flache des
Regenrickhaltebeckens erweitert.

Der Regionalplan weist fir das Plangebiet ein Vorranggebiet ,Flache fir die Landwirtschaft*
aus. Die zuséatzliche Inanspruchnahme von Flache fir die Landwirtschaft tGber die im FNP
dargestellte Wohnbauflache hinaus betragt somit ca. 0,51 ha, was als nicht raumbedeutsam
eingeschatzt wird. Diese zuséatzliche Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflache ist durch
die zusatzliche Ausweisung eines Sondergebietes ,Gesundheit und Soziales* begrindet.

Im laufenden Verfahren der ,Ersten Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Kabschiitztal, Vorentwurfsfassung v. 30.10.2018, ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes in einer Teilflache als ,WA" und einer weiteren Teilflache ,SO" dargestellit.
Mit der Vorentwurfsfassung des Flachennutzungsplanes wurde vom 26.11.2018 bis
04.01.2019 eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt.
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Da sich das Plangebiet im Aul3enbereich nach 8 35 BauGB befindet, ist eine Bauleitplanung
erforderlich um die Zulassigkeit von Wohn- bzw. Sondergebietsnutzungen zu begriinden.

Das Plangebiet ist Teil eines laufenden Flurneuordnungsverfahrens, welches im
Zusammenhang mit der erfolgten Verlegung der Bundesstrale B 101 steht. Die

federfihrende Behdrde wird im B-Planverfahren beteiligt.

2.4 Planungsbedirfnis, Anlass und Ziele der Planung
Wohnbauflache WA

Der Entwicklungsbedarf fir die Gemeinde Ka&bschitztal wird abgeleitet aus dem

regionalplanerischen Konzept der Zentralen Orte sowie aus der Bedarfsermittlung Wohnen
des im Verfahren der Fortschreibung befindlichen Flachennutzungsplanes.

Krogis ist in der Fortschreibung des FNP neben den Ortsteilen Niederjahna und Léthain in im
Sinne der Regionalplanung als zentraler Ort vorgesehen, wobei Krégis die Hauptrolle
zukommt. In Krogis befinden sich die Gemeindeverwaltung, die Ganztagsschule
(Grundschule) mit Sporthalle, Kirche sowie der einzige Lebensmittel- und Getrankemarkt im
Gemeindegebiet.

Die Gemeinde Kéabschiitztal verfugt tGber ein weiteres Wohngebiet im Ortsteil Niederjahna,
welches in den Jahren 2014 — 2020 entwickelt und bis zum Jahr 2022 vollstandig bebaut
wurde, was von der Gemeinde als Anzeichen des positiven Trends der Eigenentwicklung
bewertet wird.

Die Entwicklung der Einwohnerzahlen in der Gemeinde Ké&bschutztal lasst sich auch
statistisch belegen:

09.05.2011: 2.747 Einwohner (Quelle: Zensus 09.05.2011, Statist. Landesamt)

31.12.2015: 2.787 Einwohner (Quelle: Statist. Landesamt)

31.12.2016: 2.772 Einwohner (Quelle: Statist. Landesamt)

31.12.2017: 2.709 Einwohner (Quelle: Statist. Landesamt)

30.04.2022: 2.842 Einwohner HAW (Quelle: Gemeindeverwaltung Krdgis)

Bilanz: Zunahme von ca. 8-9 Einwohner p.a. (09.05.2011 — 30.04.2022)

Tendenz: in letzten 5 Jahren starker steigend

Legt man entsprechend der Entwicklung der Einwohnerzahlen eine jahrliche Zunahme von

2-3 Haushalten zugrunde, entsteht in einem Prognosezeitraum von 15 Jahren ein Bedarf von
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35 — 40 Wohnungen. Im landlichen Raum wird dieser Bedarf Uberwiegend durch
Eigentumsbildung in Gestalt von Einfamilienwohnh&usern gedeckt.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist dafiir auRer der bereits realisierten Bebauung des
Wohngebietes Niederjahna nur die in Krdgis geplante groBere Wohnbauflache im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan vorgesehen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
diese Flache in Anbetracht der stadtebaulich gewiinschten grof3flachigen landlichen
Baugrundstiicke den Bedarf mittelfristig nicht decken kann.

Deshalb wird mit der aktuellen Planung ein Angebot von 16 Wohnbaugrundsticken fir
Einfamilienhauser angestrebt.

Alternativ ist eine Bedarfsdeckung des Wohnraumes durch Lickenbebauung im Ortsteil
Krogis wegen der kleinteiligen und dichten Bebauung entlang der Miltitzer Stral3e sowie
grolBmalstablicher Bebauung mit entsprechend groRen Grundsticken im Bereich
Ringstral3e nicht sinnvoll bzw. scheitert an der Flachenverfliigbarkeit. Eine Liickenbebauung
in der Gemarkungen Krogis und Gortitz im Bereich der groReren Mehrseithtdfe ist aus
stadtebaulichen Griinden nicht erwiinscht.

Die alternative Ausweisung einer weiteren gréReren Wohnbauflache in anderen Ortsteilen
der Gemeinde ist entsprechend des Konzepts der zentralen Orte und der vorliegenden

Entwicklungsabsichten (FNP) nicht erwlinscht.

Sonderbauflache SO / Sondergebiet ,Gesundheit und Soziales*

Der Bedarf fur die Sonderbauflache ergibt sich gleichfalls aus dem Konzept der Zentralen
Orte entsprechend der regionalplanerischen Vorgaben.

Um den zentralen Ort Krdgis zu starken, ist die Ansiedlung einer Nutzung aus dem Bereich
Gesundheit / Betreuung / Pflege auf der Sondergebietsflache ,Gesundheit und Soziales"
geplant. Diese Flache ist der Ansiedlung von Pflege- und Betreuungseinrichtungen, Praxen

und &hnlichen gesundheits- und betreuungsnahen sozialen Dienstleistungen vorbehalten.

2.5 Umweltbelange
Die Umweltbelange werden in Teil 1l dieser Begrindung — Umweltbericht — im Rahmen der

Umweltprifung ermittelt und bewertet.
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2.6 Stadtebauliches Konzept

Anbindung des Plangebietes im Ortsteil

Die Lage des Plangebietes erlaubt eine giinstige Anbindung an die vorhandene Infrastruktur
im Ortsteil Krogis.

Die in den 2010er Jahren durchgeflihrte Verlegung der Bundesstra3e B 101 als westliche
Ortsumfahrung Krdgis hat zu einer deutlichen Entlastung der Ortsdurchfahrt MeiRner Stral3e
gefuihrt sowie Larm- und Abgasimmissionen im Plangebiet reduziert.

Damit bietet sich die Meil3ner StralRe als VerkehrserschlieBung von Nordwesten fir das
Plangebiet an.

Die im rechtskraftigen FNP bereits dargestellte Bauflaiche WA deutet auf eine geplante
VerkehrserschlieBung von der Miltitzer Stra3e her hin, was jedoch als unglinstig in Bezug
auf die beengten Verkehrsverhaltnisse im dortigen Ortskernbereich eingeschétzt wird.

Durch eine ErschlieBung von der MeiBner Stral3e her wirde eine bessere Anbindung des
Plangebietes an die zentralen Funktionen des Ortsteils wie die grof3flachigen
Einzelhandelseinrichtungen (Lebensmittelmarkt, Getrdnkemarkt) gegeniiber an der Meil3ner
Stral3e, sowie an Ganztagsschule, Gemeindeverwaltung, Kirche u.a. im Ortskern Bereich
Kirchgasse ermdglicht. Der offentliche Weg vom Plangebiet zur Miltitzer Strafle bleibt
erhalten, ist jedoch fur den Durchgangsfahrverkehr nicht zugéanglich.

Die Sonderbauflaiche Gesundheit und Soziales ist noérdlich im Zufahrtsbereich zum
Plangebiet angeordnet, auch um dort entstehenden Verkehr vom Wohngebiet fernzuhalten.
Das Wohngebiet WA nimmt den Uberwiegenden Teil des Plangebietes ein und wird durch

eine Stichstrafle mit Wendehammer erschlossen.

Wohnbauflache WA1, WA2, WA3
Die Wohnbauflache wird in 3 Teilflachen WAL, WA2, WA3 aufgegliedert. Die Anordnung der
3 Wohnbaufelder folgt der erschlie3enden Stichstrale.

Der Parzellierungsvorschlag sieht 16 Wohngrundstticke zwischen 820 bis 1.170 m2 vor.

Die durchschnittliche Gro3e der Wohngrundstiicke liegt bei ca. 900 m2 um durch eine
lockere durchgriinte Bebauung dem landlichen Charakter der Siedlung Rechnung zu tragen.
Die Anordnung der Gebaude ermdglicht einen Wechsel von Trauf- und Giebelstellung zur

ErschlieBungsstralle. So soll die Struktur von landlichen Mehrseithofanlagen mit deren

10
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typischer Gebaudestellung nachvollzogen sowie je nach Gebaudegrundriss die topgrafische
Einordnung im geneigten Gelénde erleichtert werden.

Die Errichtung von Garagen, Carports und Stellplatzen ist innerhalb der Baufenster mdglich
und dort ausschlieBlich zur ErschlieBungsstrale hin angeordnet. Der rlckwartige
Grundstucksteil soll grundsatzlich von Bebauung freigehalten werden, mit der Ausnahme von
Gartenhausern u.a. Nebenanlagen in der GrofRe von maximal 16 m2, was z. B. einem
Gartenhaus von 4 x 4 m Grundflache entspricht.

Fur den ruhenden PKW-Verkehr sind entlang der ErschlieBungsstral3e 20 6ffentliche PKW-
Stellplatze in Langsaufstellung vorgesehen.

Die geplanten Wohngebaude sollen durch geeignete Festsetzung von First- und Traufhdhen,
Dachneigungen sowie weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu einem einheitlichen
und eigenstandigen Siedlungscharakter beitragen.

Die Festsetzung von Satteldachern und Walmdachern mit einer Dachneigung von 38-45°
entspricht der traditionellen Bebauung des dorflichen Bereiches.

Sonderbauflache SO ,Gesundheit und Soziales"

Die Nutzung der Bauflache wird entsprechend § 11 BauNVO als Sondergebiet besonderer
Zweckbestimmung ,Gesundheit und Soziales” festgesetzt.

Die GroRe des Grundstiicks Sonderbauflache betrdgt ca. 2.620 m2. Zuldssig ist die
Bebauung mit zweigeschossigen Baukoérpern und geneigten Dachflachen &hnlich des
Wohngebietes und einer Grundfliche von maximal ca. 1.570 m2 (GRZ=0,6), was im

ausgewiesenen Baufensters von ca. 1.685 m2 Grof3e ermaoglicht wird.

2.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Grinordnung

Das Plangebiet wird aktuell intensiv ackerbaulich genutzt.

Sudlich und nérdlich der geplanten Baugrundstiicke ist als ErsatzmafRnahme fur den Eingriff

in Natur und Landschaft die Anlage einer zusammenhangenden Feldgehotlzhecke von ca.

5,00 m Tiefe vorgesehen.

Die Heckenpflanzung soll zudem die geplante Bebauung markant von den landwirtschaftlich

genutzten Flachen trennen und fur Wind- und Staubschutz der Wohnbauflachen sorgen.

11
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Weiterhin werden auf den offentlichen und privaten Grinflachen Pflanzungen von
Einzelgehdlzen festgesetzt.

Die nicht Uberbaubare private Grundsticksflache ist gartnerisch als Griinflache zu gestalten.
Die Anlage von Kies- und Schottergarten wird in den Festsetzungen aus 6kologischen Griin-
den zur Minimierung sommerlicher Flachenaufheizung und Entzug von Lebensraum flr

Bodenorganismen ausgeschlossen.

2.8 Wasser

Das Plangebiet befindet sich auflerhalb von wasserrechtlichen Schutz- oder
Uberschwemmungsgebieten.

Jedoch ist aufgrund der anstehenden Bodenverhaltnisse (L6Rlehm) und der Gelandeneigung
eine erhohte Erosionsgefahr bei Starkniederschlagen sowie  verminderte

Versickerungseignung des Untergrundes zu erwarten.

2.9 Passiver Larmschutz

Anforderungen

Einzuhaltende Immissionsrichtwerte  (Beurteilungspegel) nach TA Larm  bzw.
schutzbedirftige Raume in Gebauden des Sondergebietes (Schlafraume) DIN 18005
folgende Immissionsrichtwerte:

Allgemeines Wohngebiet:

Tag: <=55dB(A)

Nacht: <= 40 dB(A)

Verkehrslarm Nacht <= 45 dB(A)

Folgende Larmquellen sind zu untersuchen:

— Bundesstral3e B 101 in westlicher Richtung

— Anlieferzone Lebensmittelmarkt in nordwestlicher Richtung

— Gewerbliche u.a. Einrichtungen nordlich des Plangebietes
Verkehrslarm

Das Plangebiet wird je nach Baufenster westlich in einer Entfernung von minimal ca. 210 m

von der Bundesstral3e B 101 tangiert.
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Lieferverkehr
Storende Schallemissionen vom Lieferverkehr des Einkaufsmarktes in den Nachtstunden
von 22:00 — 6:00 Uhr sind nicht zu erwarten, da die Anlieferzone abgewandt vom Plangebiet

nach Nordwesten orientiert ist.

Gewerbelarm:

Nordlich des Plangebietes bestehen folgende Gewerbe- bzw. kommunale Einrichtungen,

welche als potentielle La&rmquellen zu betrachten sind:

— Lagerplatz und Firmensitz Bauunternehmen Gewerbestral3e 2, Fl.-St. 37/23 (Entfernung
>= 85 m)

— Bauhofgebaude der Gemeinde Kabschitztal, Gewerbestralie 4, Fl.-St. 37/26 (Entfernung
>= 105 m)

Landwirtschaftsflachen

Die Bewirtschaftung der landwirtschaftlich genutzten Flachen im rickwartigen Bereich und
ostlich des Plangebietes wird nicht als Larmquelle betrachtet, da fir die Beurteilung keine

gesetzliche Grundlage vorhanden ist.

2.10 Nutzung erneuerbarer Energien

Fur das Plangebiet werden Anlagen zur Solarenergienutzung auf Dachflachen ohne weitere
gestalterische oder quantitative Einschradnkungen zugelassen. Es obliegt den Bauwilligen, in
welcher Weise und mit welchem Energietrager der gesetzlich vorgeschriebene energetische
Standard erreicht wird. Die Nutzung erneuerbarer Energien soll damit technologieoffen und

ergebnisorientiert erfolgen.

2.11 ErschlieBung
Die Einzelheiten der ErschlieBung regelt die ErschlieBungsplanung im Rahmen eines

stadtebaulichen Vertrages mit dem ErschlieBungstrager.

2.11.1 VerkehrserschlielBung
Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt Gber die Meil3ner StrafRe und eine
stichférmige Erschliel3ungsstral3e. Die Einmindung der ErschlieBungsstrale befindet sich
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gegeniuber der Zufahrt zum Lebensmittelmarkt. Parallel zur Einmindung verlauft der
erschlieRende FuR- und Radweg, hier ist die Uberquerung der MeilRner StraRe durch einen
FuRgangeriiberweg und entsprechende stralenbauliche MalRnahmen zur Minimierung von
Unfallgefahren in der ErschlieBungsplanung zu untersuchen.

Der offentliche StraRenraum der stichférmigen ErschlieBungsstral3e ist in einer Gesamtbreite
von 10.00 m mit folgendem Profil geplant:

— 0.50 m Uberfahrbarer Randstreifen mit Tiefbord, Aufstellung der Straf3enbeleuchtung

— 5.00 m Fahrbahn ErschlieBungsstral3e

— 2.50 m offentliche PKW-Stellplatze in Langsaufstellung

Jedes Baugrundstiick erhalt eine Zufahrt in einer Breite von maximal 8.00 m.

Fur die Sicherung der VerkehrserschlieRung der nordlich des Plangebietes liegenden
Flurstiicke 126/3, 126/4, 126/5 und 45 bleibt der bestehende 6ffentliche Weg erhalten.

Die Zufahrt zu den Feldflurstiicken sidlich des Plangebietes wird durch eine Feldzufahrt
Uber die Stichstral’e sowie ein Geh- und Fahrtrecht entlang der Heckenpflanzung (E1) am
sudlich Rande des Plangebietes gesichert.

Die Feldzufahrt zum Flurstick 120 sidlich des Plangebietes ist Gber den 6ffentlichen Weg
auf FL.-St. 116 gesichert.

2.11.2 Ruhender Verkehr

Im 6ffentlichen Bereich sind 20 Langsstellplatze sudlich entlang der Erschliel3ungsstral3e mit
einer Grof3e von ca. 7.50 x 2.50 m geplant.

Stellplatze fur PKW und Fahrréader sowie Garagen oder Carports werden jeweils auf den
Baugrundstiicken angeordnet. Vorgesehen ist eine Bebauung jeweils mit einer Einzel- oder
Doppelgarage bzw. Garage und Carport.

Die Anordnung von Garagen oder Carports ist innerhalb des Baufensters in den

gekennzeichneten Flachen mdglich.

2.11.3 Schmutzwasser
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber einen zu errichtenden Offentlichen
Abwasserkanal in der ErschlieBungsstrae und weiterfihrend im Weg auf Fl.-St. 210 bis

zum oOffentlichen Abwasserkanal in der Miltitzer Straf3e. Entsprechend der Stellungnahme
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des Zweckverbandes Wasserversorgung ,MeiBner Hochland® vom 05.01.2023 ist die

Schmutzwasserentsorgung gesichert.

2.11.4 Niederschlagswasser

Entsprechend der topographischen Situation ist eine Ableitung des Regenwassers in den

Kéabschitzer Bach grundsatzlich méglich.

Fir die Regenwasserentsorgung ist in der weiteren ingenieurtechnischen Planung folgende

Losung vorgesehen:

— Ableitung des gesamten Regenwassers der Baugrundsticke sowie Stral3en- und
Gehwegflachen in den Kébschitzer Bach

— Uberlaufschacht mit Regenwasserriickhaltung in einem geboschten, begrinten

Ruckhaltebecken

2.11.5 Trinkwasser

Fur die TrinkwassererschlieBung ist der Anschluss an das bestehende 6ffentliche
Trinkwassernetz des Zweckverbandes Wasserversorgung Meif3ner Hochland vorgesehen.
Entsprechend der Stellungnahme des Zweckverbandes vom 05.01.2023 ist die

Trinkwasserentsorgung gesichert.

2.11.6 Loschwasser

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist auf der Grundlage des DVGW-
Regelwerkes ,Arbeitsblatt W 405" fur allgemeine Wohngebiete davon auszugehen, dass der
Léschwasserbedarf im Rahmen des Grundschutzes 48 m3/h Loschwasser fir die Dauer von
zwei Stunden betragt.

Diese Loschwassermenge ist fur die Dauer von zwei Stunden bereitzustellen, sodass der
Grundschutz sichergestellt ist.

Die Bereitstellung des Léschwassers erfolgt durch eine Léschwasserzisterne von 96 m3

Inhalt im Bereich der 6ffentlichen Grinflache im Plangebiet.

2.11.7 Stromversorgung
Das Plangebiet soll Uber das Netz der SachsenEnergie AG versorgt werden. Die
Strombedarfe sollen die Anforderungen von elektrischen Warmepumpen zur

Gebaudebeheizung und privater Elektromobilitét berticksichtigen.
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2.11.8 Telekommunikation
Die Trasse entlang der MeilB3ner Strale soll nach Mdglichkeit fur die ErschlieBung mit
Glasfasernetz verwendet werden. Die detaillierte Ausfihrung wird im Rahmen der der

ErschlieBungsplanung festgelegt.
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3 Planinhalt / Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 1 BauGB)

3.1.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 1 u. 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend den Zielen der Planung werden die Bauflachen im @stlichen und mittleren Teil
des Plangebietes als ,Allgemeines Wohngebiet“ nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die nach § 4
Abs. (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

— Anlagen fur Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen

werden ausgeschlossen.

Begrindung

Die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes entsprichnt der Darstellung des
Flachennutzungsplanes und rundet im sudlichen Bereich die Siedlungsentwicklung des
Ortsteils Krogis ab. Das Baugebiet dient hauptséchlich der Wohnfunktion.

Ausnahmsweise zuléassige Nutzungen gemafd 8 4 Abs. 3 BauNVO sind zu Gunsten der

Wohnnutzung ausgeschlossen.

Sondergebiet Gesundheit und Soziales

Entsprechend den Zielen der Planung werden Bauflachen im nordwestlichen Teil des
Plangebietes als Sonderbauflachen besonderer Zweckbestimmung ,Sondergebiet
Gesundheit und Soziales* nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Einrichtungen fiir gesundheitliche und soziale
Zwecke, z. B. fur Menschen mit Behinderung, Senioren, sowie fiir die Bedurfnisse der
Bewohner der umliegenden Wohngebiete und Ortsteile. Zuldssig sind, soweit sie im Sinne
der Gebietscharakteristik des § 6 BauNVO (Mischgebiet) das Wohnen nicht wesentlich

storen:
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— Arzt- und Heilkundepraxen,

— Einrichtungen der gesundheitlichen Rehabilitation,

— Einrichtungen fir medizinische und gesundheitliche Dienstleistungen,

— Betreuungs- und Pflegeeinrichtungen flr Senioren,

— Werkstatten, Betreuungs-, Pflege- und Foérdereinrichtungen fir Menschen mit
Behinderung,

Ausnahmsweise zulassig sind:

— je eine Wohnung pro Betrieb fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter

Begriindung

Die Festsetzung eines Sondergebietes entspricht dem Bedarf der Gemeinde Kabschiitztal

an zentraler Versorgung mit Einrichtungen fur gesundheitliche und soziale Zwecke. Der

Ortsteil Krogis ist neben den Ortsteilen Léthain, Niederjahna und Leutewitz im Entwurf der

laufenden Fortschreibung des FNP als ,zentraler Ort* i. S. der regionalen

Entwicklungsplanung vorgesehen.

Die Nahe des Sondergebietes zu ful3laufig erreichbaren Versorgungs- und

Infrastruktureinrichtungen wie Lebensmittelmarkt, Gemeindeverwaltung,

Physiotherapiepraxis, Ganztagsschule und Kirche beglnstigt die Ansiedlung einer o0.g.

Einrichtung.

Die Lage am Ortsrand mit direkter Verbindung zur Bundesstrae B 101 Uber die Meil3ner

StrafRe wird als gunstig im Hinblick auf die Bewaltigung des Besucher- und Lieferverkehrs

eingeschatzt.

Ein Konflikt mit der benachbart geplanten Wohnnutzung wird insofern nicht gesehen.

3.1.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 — 20 BauNVO
und 8 9 Abs. 4 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet WAL, WA2, WA3

Grundflachenzahl
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Es wird eine Grundflachenzahl (GFZ) von maximal 0,3 festgesetzt. Die durch Baugrenzen
festgesetzten Baufenster der Wohnbaugrundstiicke sind ca. 20 x 25 m gro3 und zur
ErschlieBungsstralRe hin angeordnet.

Begrindung

Die Festsetzungen orientieren sich mit einer Obergrenze von 0,3 unterhalb des
Orientierungswertes der gem. 8 17 BauNVO zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) im
Allgemeinen Wohngebiet, um eine lockere durchgrinte Bebauung zu begriinden.

Fur die DurchschnittsgroRe der Wohnbaugrundstiicke von 900 m2 ergibt sich damit eine

Uberbaubare Grundflache von ca. 270 m2 mit folgender beispielhafter Aufgliederung:

— Wohngebaude (eingeschossig mit ca. 145 m2 NF) 170 m2 Grundflache
— Carport / Stellplatz / Garage 8 x 8 m 64 m? Grundflache
— Nebenanlagen, Zufahrten 36 m2 Grundflache

Eine Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt, da das Maf3 der baulichen Nutzung und
damit die Baumasse durch Geschossigkeit und Grundflachenzahl hinreichend geregelt sind.
Durch die festgesetzten Baufenster soll die Tiefe der Grundsticke von Bebauung
freigehalten und eine Durchgriinung dieser Bereiche ermoglicht werden. Weiterhin wird
damit eine stralenbegleitende Bebauung vorgegeben und die Bodenversiegelung durch
Zufahrten u.&. gering gehalten.

Die Flache der Baufenster der Wohnbaugrundstiicke betragt ca. 500 m2, was der
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache von maximal ca. 270 m2 zzgl.
Uberschreitung von 50 % gem. BauNVO § 19 Abs. 84) Satz 1 entspricht bzw. diese

geringfligig Gberschreitet.

Sondergebiet Gesundheit und Soziales

Grundflachenzahl

Die Festsetzung orientiert sich an der Obergrenze der gem. § 17 BauNVO zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ) im Mischgebiet von 0,6. Das durch Baugrenzen festgesetzte
Baufenster ist ca. 1.570 m2 grof3.

Begriindung
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Die Festsetzung orientiert sich an der Obergrenze der gem. 8§ 17 BauNVO zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) im Mischgebiet von 0,6, um eine wirtschaftliche Ausnutzung der
Grundsttcksflache zu ermdglichen.

Eine Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt, da das Maf3 der baulichen Nutzung und

damit die Baumasse durch Geschossigkeit und Grundflachenzahl hinreichend geregelt sind.

3.1.3 Bauweise, Zahl der Wohneinheiten, Gberbaubare Grundstiicksflache, (8 9 Abs.
1 Nr. 2,6 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet WAL, WA2, WA3

Offene Bauweise

In den Baufenstern wird eine offene Bauweise als Einzel- oder Doppelhaus (WA1) bzw. als

Einzelhaus (WA2, WA3) festgesetzt.

Die Hauptfirstrichtung wird sowohl als Trauf- als auch als Giebelstellung festgesetzt.

Begrindung

Mit der offenen Bauweise soll der Charakter einer landlichen lockeren Siedlungsbebauung

erreicht werden.

Die im Baufenster WAL festgesetzte Doppelhausbebauung ermoglicht dort eine gréf3ere

Baumasse als in den Baufeldern entlang des sidlichen und 6stlichen Siedlungsrandes.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzungen entspricht die festgesetzte

Hauptfirstrichtung mit wahlweise Trauf- oder Giebelstellung den Mehrseithofanlagen der

umgebenden dorflichen Bebauung.

3.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Wohngebaude und Anlagen fiur gesundheitliche und soziale Zwecke sind nur innerhalb der
Baugrenzen zul&ssig.

Begriindung

Es soll eine ungeordnete Bebauung der riickwartigen Grundstiicksbereiche vermieden und

eine Durchgriinung dieser Flachen ermoglicht werden.
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3.1.5 Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Aulerhalb der Baufenster sind auf der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache je
Baugrundstiick maximal ein eingeschossiges Nebengebaude mit hoéchstens 16 m?
Grundflache im rickwartigen Bereich der Bebauung zulassig.

Begrindung

Es soll eine ungeordnete Bebauung der riickwartigen Grundstiicksbereiche vermieden und

eine Durchgrinung dieser Flachen ermoglicht werden.

3.1.6 Stellplatze und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 88 12, 14 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet WAL, WA2, WA3

In den Baufenstern sind Flachen fir Garagen und Stellplatze sowie Nebenanlagen von
hdchstens 8 x 8 m je Baugrundstlck festgesetzt. AuRerhalb der gekennzeichneten Flachen
sowie aufRerhalb der Baufenster sind offene oder geschlossene Garagen sowie Stellplatze
nicht zulassig.

Begriindung

Es soll eine Bebauung der riickwartigen Grundsticksbereiche und Bodenversiegelung durch
langere Zufahrten unterbleiben sowie eine Durchgrinung dieser Bereiche ermdglicht
werden. Die Flachen fur Stellplatze und Garagen sind so angeordnet, dass eine
Zusammenfassung dieser Baukorper entlang der geplanten Grundstiicksgrenzen erméglicht
wird.

Sondergebiet Gesundheit und Soziales

Es werden keine Festsetzungen fur Stellplatze und Garagen getroffen.

Begriindung

Die Spezifik der moglichen Nutzungen und damit unterschiedliche Stellplatzbedarfe regeln
sich nach den ortlichen Bestimmungen sowie der S&chsischen Bauordnung und kdnnen

damit sehr stark variieren.

3.1.7 Ho6he baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16, 18 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet WAL, WA2, WA3

Es sind eine eingeschossige Bauweise fir die Baufenster WA 2 und WA 3 sowie eine
zweigeschossige Bauweise fur das Baufenster WA 1 im Norden des Baugebietes in der

Fortsetzung der Sonderbauflache SO jeweils als Hochstzahl der Vollgeschosse festgesetzt.

21



Gemeinde Kéabschutztal
Bebauungsplan ,Wohngebiet Krogis* 2. Entwurf (Planstand 15.07.2024)
Teil | - Begrindung

Als Hochstmal der Gebaudehdhe werden eine maximale Traufhéhe von 5.00 m bzw. 7.00 m
bei eingeschossiger bzw. zweigeschossiger Bauweise sowie eine maximale Firsth6he von
9.25 m bzw. 11.25 bei eingeschossiger bzw. zweigeschossiger Bauweise festgesetzt. Die
Hohe FulRboden Erdgeschoss darf max. 0.30 m Uber der gemittelten vorhanden
Gelandehohe liegen.

Begrindung

Die Traufhthen ergeben sich aus der maximalen Geschossigkeit von eins bzw. zwei zzgl.
der Ausbildung eines Kniestocks von etwa 0,6 m Hohe.

Durch die gestaffelte Hohenfestsetzung zwischen den Baufeldern WA 1 und SO einerseits
und WA 2 und WA 3 andererseits soll eine nach Siden zum Ortsrand hin abnehmende
Bebauungshohe erreicht werden.

Die Festsetzung der Ful3bodenh6he Erdgeschoss uber Geléande dient der Vermeidung
herausgehobener Unter- bzw. Keller- und Sockelgeschosse im Sinne eines einheitlichen
stadtebaulichen Erscheinungsbildes.

Eine Einzelfestsetzung der FuRbodenhthe Erdgeschoss bezogen auf die jeweiligen
Baufelder ist wegen der leicht hdngigen Beschaffenheit des Plangebietes nicht sinnvoll.

Sondergebiet Gesundheit und Soziales

Gebé&udehdhe

Als Hochstmall der Gebaudehdhe werden eine maximale Traufhéhe von 7.00 m und
maximale Firsthdhe von 14.00 m festgesetzt. Es ist eine maximal zweigeschossige
Geschossigkeit festgesetzt.

Begrindung

Das Hochstmalfd der Firsthohe soll jene der mehrgeschossigen Bebauung an der Ringstrafl3e
deutlich unterschreiten und zur benachbarten Wohnbebauung hin vermitteln, was eine

abwarts gestaffelte Ausbildung des Ortsrandes ermdéglicht.

3.1.8 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11, 21 BauGB)
Die offentlichen FuR- und Radwege, StralBenverkehrsflichen sowie offentliche
Stellplatzflachen im Plangebiet werden gem. § 9 Abs. (1) Nr. 11 BauGB als Verkehrsflachen

bzw. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.
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Im sudostlichen Teil des Plangebietes wird eine Feldzufahrt als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt.

Am sudlichen Rand des Plangebietes wird gem. § 9 Abs. (1) Nr. 21 BauGB ein 3 m breiter
Streifen Ackerflache mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Eigentiimer der angrenzenden
Feldflurstiicke festgesetzt.

Begrindung

Die Festsetzung der Verkehrsflachen dient der geordneten VerkehrserschlieBung des
Plangebietes einschl. Wendehammer fir grél3ere Versorgungsfahrzeuge (Mullentsorgung).
Das Profil der ErschlieBungsstral3e beinhaltet 0.50 m Uberfahrbahrer Randstreifen, 5.00 m
StralRenflache mit 2 Fahrbahnen im Begegnungsverkehr sowie 2.50 m Breite fur offentliche
Stellplatze.

Ein FulRweg fuhrt vom Wendehammer der Erschliel3ungsstral3e nach Nordosten bis auf den
bestehenden offentlichen Weg zur Miltitzer Strafle. In diesem Teil des Fuldweges sollen
Schmutz- und Regenwasserkanal untergebracht werden.

Im Plangebiet sind Flachen fir 20 offentliche Stellplatze 7.50 x 2.50 m entlang der
ErschlieBungsstralRe geplant.

Im Bereich der geplanten Loschwasserzisterne wird eine Aufstellfliche fir die Feuerwehr
festgesetzt, um einen ungehinderten Zugang der Einsatzkrafte zur Léschwasserentnahme zu
sichern.

Der Wendehammer wurde entgegen der Ublichen Anordnung nach rechts orientiert, damit
gleichzeitig die Einfahrt in die Feldzufahrt erleichtert ist.

Die Feldzufahrt ist erforderlich, um die ErschlieBung der durch das Plangebiet
angeschnittenen Feldflurstiicke zu ermoglichen, da diese Feldflurstiicke bisher Uber den
Weg auf FI.-St. 210 erschlossen werden, was durch die Lage des Plangebietes nicht mehr
moglich ist.

Aus dem gleichen Erfordernis erfolgt die Festsetzung eines mit Geh- und Fahrrechten
zugunsten der Eigentimer der angrenzenden Feldflursticke belasteten Streifens
Ackerflache. Weiterhin sind von hier aus die Pflegemalinahmen der freiwachsenden
Feldhecke (MaRnahme E1) moglich.
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3.1.9 Flachenbefestigungen

Die Befestigung der Zufahrten, Stellplatze und Wege innerhalb des Plangebietes (mit
Ausnahme des Gehweges) sind nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau mit einem
Abflussbeiwert von maximal 0,7 (entsprechend DIN 1986-100 - Planung und Ausfiihrung von
Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstlicke) herzustellen.

Begrindung

Der Grad der Flachenversiegelung soll zum Schutz des Bodens vor wild abflieRendem
Niederschlagswasser sowie zur Minimierung der Eintrage in Kanalisation und Vorfluter

gering gehalten werden.

3.1.10 Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im gesamten Bereich des Plangebietes sind bei Neubau und Sanierung von Wohn- und

Aufenthaltsraumen die erforderlichen resultierenden Schalldamm-MalRRe (erf. R'w,res) fir die

Aulenbauteile (Wande, Fenster, Luftung, Dacher etc.) gemafl DIN 4109 entsprechend des

berechneten Larmpegelbereiches Il (LPB II) einzuhalten.

Begrindung
Aktive MalRnahmen

Aktive SchallschutzmafRnahmen in Form von Larmschutzwdnden oder Larmschutzwéllen
sind bei der vorliegenden geografischen Situation und Entfernung zur B 101 nicht méglich
bzw. sinnvoll.

Passive MaRnahmen

Da eine Realisierung aktiver Schallschutzmafl3nahmen nicht umsetzbar ist, kommen passive
Larmschutzmalnahmen in Betracht. Die Einzelberechnungen der Schallimmissionsprognose
zeigen, dass die Bauflachen SO, WAL und WA 3 im Larmpegelbereich I, die Bauflache WA
2 im Larmpegelbereich | liegt.

Damit sind passive LarmschutzmafRnahmen entsprechend Larmpegelbereich Il an den
sudlich und westlich orientierten Auf3enwanden der Bauflachen SO, WAl und WA3
erforderlich. In der Bauflache WA2 sind keine passiven Larmschutzmaflinahmen erforderlich.
Fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen und ahnliches gilt in LPB Il ein resultierendes

Schalldamm-Maf von erf. R'w,res >= 30 dB.
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Weiterhin sind in Bereichen des Plangebietes mit Nacht-Beurteilungspegeln von Lr > 45
dB(A) fur Schlafraume und Kinderzimmer, die als Schlafraume genutzt werden, sowie
Raume mit sauerstoffverzehrender Energiequelle, schallgeddmmte LUftungseinrichtungen
vorzusehen, da mittels Fensterliftung die Anforderungen nicht eingehalten werden kénnen.
Ein Nachweis des passiven Larmschutzes ist gemaR DIN 4109 im Rahmen der
objektbezogenen Genehmigungsplanung / Bautechnische Nachweise vorzulegen.

Entsprechend erfolgt die Festsetzung im zeichnerischen und textlichen Teil der Satzung.

3.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8§ 89 Abs. 1 und
2 SachsBO)

3.2.1 Dachgestaltung baulichen Anlagen (8§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)

Allgemeines Wohngebiet WAL, WA2, WA3

Es werden Satteldacher und Walmdacher mit einer Dachneigung von 38° - 45° als Mindest-
bzw. Hochstmald festgesetzt. Pultdacher und Flachdacher sind fur die Hauptgeb&ude nicht
zulassig. Fiur geschlossene und offene Garagen sowie Nebengebaude sind geneigte Dacher
oder Flachdacher zulassig. Flachdécher sind intensiv oder extensiv zu begriinen.

Die Eindeckung der Hauptgebaude wird mit Tondachziegeln im Farbspektrum rot bis braun
sowie anthrazit festgesetzt. Dachdeckungsmaterialien mit glanzend spiegelnden Oberflachen
(glasierte Dachziegel) sind nicht zulassig.

Begrindung

Um eine Mindestmald gestalterischer Einheitlichkeit der stralRenbegleitenden und
ortsrandbildenden Bebauung zu gewahrleisten, werden angelehnt an den Charakter der
umgebenden dorflichen Bebauung Dachformen wie Satteldacher und Walmdéacher mit einer
Dachneigung von 38° - 45° als Mindest- bzw. Héchstmal} festgesetzt.

Pultdacher und Flachdacher sind fur die Wohnbebauung im Hinblick auf das gewiinschte
einheitliche Erscheinungsbild mit geneigten Dé&chern entsprechend der umgebenden
Bebauung nicht zulassig.

Die geringere GroRRe von Nebenanlagen sowie die Vermeidung Ubermagiger Verschattung
der Grundstucksflachen rechtfertigt dort Zulassigkeit von Pult- oder Flachdachern.

Flachdéacher sind aus 6kologischen Grunden zu begriinen.
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Die Eindeckung der Hauptgebdude wird entsprechend des Charakters der dorflichen
Bebauung mit Tondachziegeln festgesetzt, was auch glanzend spiegelnde Oberflachen

(glasierte Dachziegel) ausschliel3t.

Sondergebiet Gesundheit und Soziales

Fur die Einrichtungen fur Gesundheit und Soziales werden Satteldacher und Walmdéacher
mit einer Dachneigung von 30° - 45° als Mindest- bzw. Hochstmal festgesetzt.

Begriindung

Die geringere Mindestdachneigung in Bezug zu den Wohnbauflachen entspricht den in der
Regel gréReren Gebaudetiefen dieser Einrichtungen und begulnstigt niedrigere FirsthGhen

aus stadtebaulichen Grinden.

3.2.2 AuRere Gestaltung baulichen Anlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)

Allgemeines Wohngebiet WAL, WA2, WAS3, Sondergebiet Gesundheit und Soziales

Die Fassaden der Wohngeb&ude sind als verputzte Flachen auszufihren. Weiterhin sind
Naturholzbekleidungen zuldssig. Fur die Farbgebung der verputzten Gebaudefassaden sind
Farbtbne mit einem Remissionswert von 35 bis 85 zuldssig. Naturholzbekleidungen sind
naturfarben zu belassen oder farbig in einem Remissionswert von 35 bis 85 zu beschichten.
Metallfassaden sowie Holzimitate sind an Geb&uden nicht zuléssig. Klinkeroberflachen sind
nur am Geb&udesockel zulassig.

Begriindung

Die Fassaden der Hauptbaukérper sollen entsprechend des Charakters der umgebenden
landlichen Bebauung in eher hellen Farbténen ausgefihrt werden. Dabei ist der
Remissionswert (Hellbezugswert) ein Ubliches Vergleichsmal? fur die Farbkarten der
gangigen Hersteller von Fassadenfarben, der Wert 85 ist eher hell, der Wert 35 eher dunkel.
Eine ortshildfremde Verwendung von zu intensiven oder zu dunklen Farbtonen sowie von

reinem Weil} wird damit unterbunden.

3.2.3 Abfallbehalter und Einfriedungen (8 89 Abs. 1 Nr. 4 SachsBO)
Abfallbehélterstandplatze sind mit einheimischen Laubgehdlzen einzugriinen. Im Plangebiet

sind entlang der stralenseitigen Grundstliicksgrenzen Einfriedungen in einer HOhe von

26



Gemeinde Kéabschutztal
Bebauungsplan ,Wohngebiet Krogis* 2. Entwurf (Planstand 15.07.2024)
Teil | - Begrindung

maximal 1,50 m als Holzzaun, als Metallzaun, jeweils mit senkrechter Lattung, oder als
hinterpflanzter Stabgittermattenzaun anzuordnen.

Zwischen den Grundstiicken sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,50 m lber Gelande
zulassig.

Begrindung

Entsprechend der nutzungsbedingten Anforderungen im Ortsrandbereich sind Einfriedungen
zum FuBweg bzw. zur StralRe hin zu errichten. Diese sollen mit Holz- oder Metallzaun mit
einer senkrechten Gliederung bzw. Struktur, oder auch als hinterpflanzte
Stabgittermattenzdune in einer maximalen Hoéhe vom 1,50 m erfolgen. Die Art der
Einfriedungen soll ein einheitliches Erscheinungsbild der Siedlung entstehen lassen.
Massive Einfriedungen wie Mauern oder Einfriedungen aus Betonfertigteilen wirken eher

abweisend bzw. ortsbildfremd und sollen damit vermieden werden.

3.2.4 Gelandegestaltung

Aufschittungen und Abgrabungen innerhalb der privaten Grundstlicksflache sind so zu
gestalten, dass an der Grundsticksgrenze die natirliche Gelandehéhe bzw. das
Hohenniveau der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache wiederhergestellt wird. Die
Aufschittung von Kies- oder Schotterflachen als Gartengestaltung ist untersagt.

Begriindung

Der natirliche Gelandeverlauf ist bedingt durch das leicht geneigte Gelande des
Plangebietes zu erhalten, um eine Zergliederung der begrunten Grundstucksflachen durch

Stitzmauern 0.4. zu unterbinden.
3.3 Grinordnerische Festsetzungen

3.3.1 Pflanzgebot 1

Pflanzgebot 1 zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 1a BauGB) auf privaten Baugrundstiicken

Im allgemeinen Wohngebiet WA ist in den mit Pflanzgebot dargestellten Baugrundsticken 1
hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Es sind

heimische, standortgerechte Arten entsprechend Pflanzgebot 2 zu verwenden.
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Bei der Pflanzung ist auf geeignete MaRnahmen zum Wuihlimausschutz des Wurzelbereiches
zu achten.

Die vorgenannte MafRRnahme ist innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Gebaude
abzuschlieRen.

Begrindung

Das Pflanzgebot erfolgt aus stadtebaulichen Griinden im Zuge der StraRenfihrung vor den

Hauptgebauden als geordnetes Stral3enbegleitgriin in den Baufeldern WAL und WA 3.

3.3.2 Pflanzgebot 2

Pflanzgebot 2 zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. l1a BauGB) im offentlichen Stralenraum und auf
offentlichen Flachen:

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind zur Gliederung der Straf3en- und
Wegebeziehungen sowie zur Begriinung des 6ffentlichen Spielplatzes Laubbaume folgender
Arten zu pflanzen:

Feldahorn Acer campestre

oder

Hainbuche Carpinus betulus

oder

Mehlbeere Sorbus aria,

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x v., StU 12-14 cm.

Bei der Pflanzung ist auf geeignete Maf3nahmen zum WuihIimausschutz des Wurzelbereiches
Zu achten.

Die vorgenannte MaRnahme ist innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der
ErschlieBungsarbeiten abzuschliel3en.

Begriindung

Das Pflanzgebot erfolgt aus stadtebaulichen Griinden begleitend zur Stral3enfiihrung von der
MeiBner StralRe ins Plangebiet sowie als Begrinungs- und Schattierungselement des

Spielplatzes auf der 6ffentlichen Griinflache.
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3.3.3 MalRBnahme E1 zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (89 Abs. 1la und Abs. 3 BauGB)

Als Mallnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist

entsprechend 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB gemdaRl Planeintrag an der sudlichen,

sudwestlichen, ndrdlichen und nordwestlichen Grenze der gekennzeichneten

Baugrundsticke eine Heckenpflanzung mit einer Breite von 5,00 m gemaf Pflanzliste 2

anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Gehdlze sind nachzupflanzen. Bei der

Pflanzung ist auf geeignete MalRnahmen zum Wuhlmausschutz der Wurzelbereiche zu

achten.

PflegemalRnahmen Hecke:

- abschnittsweise auf den Stock setzen aller 12-15 Jahre, Zeitraum

zwischen Anfang und Ende Februar (aufRerhalb der Brutzeiten)

Pflanzliste 2 (Hecke):

- Cornus mas Kornelkirsche

- Cornus sanguinea Roter Hartriegel

- Corylus avellana Haselstrauch

- Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn

- Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche

- Rhamnus carthartica Kreuzdorn

- Rosa canina Hunds - Rose

- Rosa rubiginosa Wein - Rose

- Rosa dumalis Graugriine Rose

- Rosa elliptica Keilblattrige Rose

- Rosa gallica Essig - Rose

- Prunus spinosa Schlehdorn

Die vorgenannte MafRnahme ist innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Gebaude

abzuschlieRen.

Begriindung

Um mogliche Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft durch das Vorhaben zu

mindern, wurden drei MaBhahmen festgesetzt. Mit der Vermeidungsmafnahem V 1 wird der

belebte Oberboden wéhrend der Bautatigkeiten vor Schadstoffeintrag, Verdichtung und
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anderen Beeintrachtigungen geschiitzt. Dies gilt fir den gesamten Baufeldbereich. Die
Vermeidungsmalnahme V 2 zielt auf den Schutz der ndrdlich angrenzenden Streuobstwiese
als gesetzlich geschutztes Biotop vor baubedingter Inanspruchnahme und Beschadigung ab.
Zum Schutz der Avifauna ist die Baufeldfreimachung fur die randlichen Gehdlzbestande
aufRerhalb der Brut- und Fortpflanzungszeit durchzufiihren (Vermeidungsmafnahme V 3).
Rodungsarbeiten haben im Zeitraum zwischen dem 1.10. und dem 28.02. zu erfolgen.

Als Ersatzmalinahmen E 1 wird eine zusammenhangende Feldgehdlzhecke von ca. 5,00 m

Tiefe sudlich und ndrdlich im Plangebiet festgesetzt.

3.3.4 Flachen fur den Gemeinbedarf (8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)
Festgesetzt wird fur den Gemeinbedarf gem. 8§ 9 Abs. (1) Nr. 22 BauGB die

Gemeinschaftsanlage Kinderspielplatz im Plangebiet auf der 6ffentlichen Grinflache.
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4  Anlagen

[1] Teil Il — Umweltbericht / PRO Dresden Buro fir Landschaftsplanung — Frank Seifert
v. 15.07.2024
[2] Schallimmissionsprognose v. 15.07.2024

[3] Stellungnahme Zweckverband Wasserversorgung ,Meil3ner Hochland“ v. 05.01.2023
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