Gemeinde Kabschutztal
Bebauungsplan ,Wohngebiet Krdgis"
Teil | - Begrindung

Teil 1 - Begrindung

zum

Bebauungsplan ,Wohngebiet Krogis*

Planungsphase:

Vorentwurf

Planungstrager:

Gemeinde Kabschitztal
Kirchgasse 4a, 01665 Kabschitztal

Planungsstand:

29. September 2022



Gemeinde Kabschutztal
Bebauungsplan ,Wohngebiet Krogis*
Teil | - Begrindung

Inhalt

QLK== 1= Te T8 ] o 11 o S 4

1 PlanungSgrundiagen ........ooeuiiiie i 4
1.1  Einleitung und Verfahren des Bebauungsplanes, Umweltbelange..............cccc........ 4

2 Begrindung Stadtebaulicher TeIl .........iiii i 5
2.1 Lage und raumlicher GeltungsbereiCh ..., 5
2.2 Vorhandene Nutzung des Plangebietes und angrenzender Bereiche...................... 5
2.3 Ubergeordnete PIANUNGEN ...........cceiuiiieiieeieireeieete ettt ettt eae e enens 6
2.4 Planungsbedurfnis, Anlass und Ziele der Planung ...........cccccooviiiiiiiiiiie 6
2.5  UmWEDEIANGE .......oooiiiiiiiiiiiiieiie e 8
2.6  Stadtebauliches KONZEPL........cooooiiiiieece e e 8
2.7 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
= Voo [SYod o F= 11 M @] (1 T a o (o [ U T 10
2.8 WSS .iiiiiiiiiiiiii ittt 10
2.9 PaSSIVEr LAMMSCNULZ .......cooiiiiiiiiii e 11
2.10 Nutzung erneuerbarer ENEIgIiEN ........coouuuiiiiieiiiieiiee et e e eeeeeans 12
2. 11  ErSCRIERUNG ...coiiiiiiiiieitiee ettt 12
2.11.1  VerkehrsersChliefBUNG .........oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee e 12
2.11.2 RUNENAEr VEIKENI ...cooiiiiiiiiiiieiieeeeeeeeeeeee e 13
2.11.3  SCRIMUEZWASSET .....ceeiiiiiiiiiiiiiiteieeeeeeee ettt nnnssnnnnnnnne 13
2.11.4  NIedersChIagSWASSET ..........cotiiiiiiiiiiiiiiietiee ettt nnnnnnnnnnnes 13
2,115 THINKWASSET ..cceiiiiiiiiite ettt e ettt e e e et e et e e e e e e e e eaaeeas 14
2.11.6  LOSCRWASSEN .....ciiiiiiiiieiee ettt ettt e e et e e e e e a e 14



Gemeinde Kabschutztal
Bebauungsplan ,Wohngebiet Krogis*
Teil | - Begrindung

3

P I O A Y1 (011 117/ =T £=To] {0 U] o PP 14
2.12 Planinhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes ..........ccccceeveeevviiiiiiiniieeeeee, 14
2.12.1  Artder baulichen NULZUNG ........cooiiiiiiiiiii e a e e aaaees 14
2.12.2 Mal der baulichen NULZUNG ... 15
2.12.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Zahl der Wohneinheiten ................ 16
2.12.4 Flachen fur offene und geschlossene Garagen............cccccevviiiiiiiiiiiiiiieeeeeee 17
2.12.5 Gestalterische FestSetZUNGEN.........ccooiiiiiiiiiiiiieeeeeeee 17
2.12.6  VerkehrsflAChen.............ooo i 18
2.12.7 Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser.......... 18
2.12.8 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und LandSChaft ............oooiiiiiiiiiiii e 19
2.12.9 Flachen fir den Gemeinbedart ...........coooiiiiiiiiiiiiii e 19

Y o] =T = o RSP 20



Gemeinde Kabschutztal
Bebauungsplan ,Wohngebiet Krdgis
Teil | - Begrindung

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 Kabschiitztal gerichtet.

Aufstellung und Verfahren

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

Die Kosten von Planung und ErschlieBung werden durch den privaten ErschlieBungstrager
ubernommen. Dazu ist zwischen diesem und der Gemeinde Kébschiitztal ein stadtebaulicher
Vertrag nach § 11 BauGB zu schliel3en.

Umweltbericht, Umweltvertraglichkeitsprifung

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

Im Verfahren der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemalR 8§ 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung mit  Umweltbericht sowie die Ermittlung des erforderlichen
Kompensationsbedarfs der Eingriffe in Natur und Landschatft.

Die Umweltprifung ist ein eigenstandiger Bestandteil der Begriindung geméaR § 2a BauGB,
und wird der Begriindung des Entwurfes als Teil Il angefiigt. Im Umweltbericht werden die
0.g. Auswirkungen beschrieben und bewertet.

Gemall Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist zu prifen, ob
entsprechend Anlage 1 - LListe UVP-pflichtige Vorhaben* - eine
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) durchzufihren ist.

Demnach ist nach Anlage 1 Nr. 18.7.2 bei einer Grundflache i. S. § 19 Abs. (2) von 20.000 —
100.000 m2 Gro6R3e eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzufihren.

Entsprechend der festgesetzten GrofRe und Grundflachenzahlen der Baufelder zzgl.
zulassiger Nebenanlagen in der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache ergibt sich eine
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Grundflache bebauter Anlagen von ca. 8.980 m2, 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 Krogis der Gemeinde
Kébschitztal, am sidlichen Rand des Ortsteils.

Geografisch liegt die Flache im MeiBner Elbhigelland (Lommatzscher Pflege) auf einem
Hohenniveau von ca. 208 - 221 m i. NN und ist leicht nach Osten abfallend geneigt.
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst die Flurstiicke 198/1, 198/2, 199/1, 199/3,
200/2, 201/1, 202/2, 203/1, 203/2, 204, 205/1 sowie eine Teilflache des Flurstiicks 210 der
Gemarkung Krogis.

Die GroR3e des Plangebietes betragt ca. 42.600 m? (4,26 ha).

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 Mei3ner und der Miltitzer StralRe
gewidmet.

Ostlich des Plangebietes befindet sich eine Kleingartenanlage, westlich die Meiner StraRe
mit dem Anschluss an die Bundesstrale B 101 und das Gewerbegebiet Krdgis. Weiterhin
liegt westlich ein groR3flachiger Einzelhandelsmarkt (NORMA) mit angeschlossenem
Getrankemarkt. Nordlich des offentlichen Weges grenzen private Grinflachen an, teilweise
sind diese mit Nebenanlagen bebaut und werden gartnerisch genutzt.

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

Sudlich des Plangebietes schliel3en sich weitere ackerbaulich genutzte Flachen an.
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2.3 Ubergeordnete Planungen

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Kabschiitztal in der Fassung
von 2004 weist bereits ca. 15.200 m? des Plangebietes als Wohnbauflache ,WA" aus.

Im laufenden Verfahren der ,Ersten Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Kabschitztal, Vorentwurfsfassung v. 30.10.2018, ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes in einer Teilflache als ,WA" und einer weiteren Teilflache ,SO" dargestellt.
Mit der Vorentwurfsfassung wurde vom 26.11.2018 bis 04.01.2019 eine fruhzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt.

Da sich das Plangebiet im Auf3enbereich 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 BundesstralBe B 101 steht. Die

federfuhrende Behdrde ist im B-Planverfahren zu beteiligen.

2.4 Planungsbedirfnis, Anlass und Ziele der Planung
Wohnbauflache WA

Der Entwicklungsbedarf fir die Gemeinde Kabschitztal wird abgeleitet aus dem

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

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

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

Die Entwicklung der Einwohnerzahlen in der Gemeinde Kabschitztal lasst sich auch
statistisch belegen:

09.05.2011: 2.747 Einwohner (Quelle: Zensus 09.05.2011, Statist. Landesamt)
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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 stérker 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
35 — 40 Wohnungen. Im landlichen Raum wird dieser Bedarf Uberwiegend durch
Eigentumsbildung in Gestalt von Einfamilienwohnh&usern gedeckt.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist daftir aul3er der bereits realisierten Bebauung des
Wohngebietes Niederjahna nur die in Krdgis geplante groRere Wohnbauflache im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan vorgesehen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
diese Flache in Anbetracht der stadtebaulich gewinschten grofR3flachigen landlichen
Baugrundstiicke den Bedarf mittelfristig nicht decken kann. Deshalb wird mit der
vorliegenden Planung eine Erweiterung und ein Angebot von 24 Baugrundsticken
angestrebt.

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

Die alternative Ausweisung einer weiteren grof3eren Wohnbauflache in anderen Ortsteilen
der Gemeinde ist entsprechend des Konzepts der zentralen Orte und der vorliegenden
Entwicklungsabsichten (FNP) nicht erwiinscht.

Sonderbauflache SO / Sondergebiet ,Gesundheit und Soziales*

Der Bedarf fur die Sonderbauflache ergibt sich gleichfalls aus dem Konzept der Zentralen

Orte entsprechend der regionalplanerischen Vorgaben.
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Um den zentralen Ort Krogis 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 ahnlichen 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.

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 durchgefiihrte Verlegung der Bundesstrale B 101 als westliche
Ortsumfahrung Krogis hat zu einer deutlichen Entlastung der Ortsdurchfahrt Mei3ner Stral3e
gefuhrt sowie L&rm- und Abgasimmissionen im Plangebiet reduziert.

Damit bietet sich die MeiBner Stral3e als VerkehrserschlieRung von Nordwesten fir das
Plangebiet an.

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

Durch eine ErschlieBung von der Mei3ner Strale her wirde eine bessere Anbindung des
Plangebietes an die zentralen Funktionen des Ortsteils wie die grofR3flachigen
Einzelhandelseinrichtungen (Lebensmittelmarkt, Getrankemarkt) gegentber an der Meil3ner
StralRe, sowie an Ganztagsschule, Gemeindeverwaltung, Kirche u.a. im Ortskern Bereich
Kirchgasse ermdglicht. Der offentliche Weg vom Plangebiet zur Miltitzer StrafRe bleibt
erhalten, ist jedoch fiir den Durchgangsfahrverkehr nicht zuganglich.

Die Sonderbauflaiche Gesundheit und Soziales ist westlich 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 ringférmige Stral3e erschlossen.
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Wohnbauflache WA
Die GrofRe der Wohnbauflache WA betragt ca. 38.300 m2. Der Parzellierungsvorschlag sieht

24 Wohngrundstiicke vor. Davon sind 23 Wohngrundstiicke zwischen 716 bis 1.432 m2 grof3.
Ein Wohngrundsttick im Siidwesten hat eine Flache von ca. 3.780 m2.

Die durchschnittliche GréRRe der Wohngrundstiicke liegt Gber 1.000 m2 um durch eine lockere
durchgrinte Bebauung dem landlichen Charakter der Siedlung Rechnung zu tragen.

Die Anordnung der Baufelder erfolgt entsprechend der ringformigen Erschlielung in drei
etwa westlich — @stlich ausgerichteten Reihen. Die sidliche Reihe bildet damit gleichzeitig
den bebauten Ortsrand.

Die Anordnung der Geb&ude sieht einen Wechsel von Trauf- und Giebelstellung zur
ErschlieBungsstrale vor. Damit soll die Baustruktur von landlichen Mehrseithofanlagen mit
deren typischer Gebéaudestellung nachvollzogen werden.

Nebenanlagen wie Garagen und Carports sind auf3erhalb der Baufenster mdglich und dort
ausschlieBlich zur ErschlieBungsstraRe hin angeordnet. Der riickwéartige Grundsticksteil soll
grundsétzlich von Bebauung freigehalten werden, mit der Ausnahme von Gartenhausern u.a.
Nebenanlagen in der Grofde von maximal 16 m2, was z. B. einem Gartenhaus von 4 x 4 m
Grundflache entspricht.

Entlang der ringférmigen ErschlielSungsstraf3e verlauft innenseitig ein Ful3- und Radweg.
Dieser Weg steht Uber einen kleinen o6ffentlichen Platz mit Verweilzone und Spielplatz
(-,Anger") mit dem FuBweg entlang der Meil3ner Stral3e in Verbindung.

Zwischen der nérdlichen und mittleren Grundstiicksreihe ist ein weiterer 6ffentlicher Fuweg
geplant, der einen riickseitigen Gartenzugang fur die Wohngrundstiicke sowie ein vom
Fahrverkehr ungestortes Durchqueren des Wohngebietes ermdéglichen soll.

Fur den ruhenden PKW-Verkehr sind aul3enseitig an der ringférmigen ErschlieBungsstral3e
offentliche Stellplatze in Langsaufstellung vorgesehen.

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

Die Festsetzung von Sattelddchern mit einer Dachneigung von 35-45° entspricht der
traditionellen Bebauung des dorflichen Bereiches.
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Sonderbauflache SO ,Gesundheit und Soziales*

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

Die Grol3e der Sonderbauflache betragt ca. 4.300 m2. Erméglicht werden soll die Bebauung
mit zweigeschossigen Baukorpern und geneigten Dachflachen ahnlich des Wohngebietes

und einer Grundflache von maximal ca. 1.080 m? (GRZ=0,6).

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

Das Plangebiet wird aktuell intensiv ackerbaulich genutzt.

Sudlich und westlich der geplanten Baugrundstiicke ist als Ersatzmalinahme fur den Eingriff

in Natur und Landschaft die Anlage einer zusammenhéngenden Feldgehdlzhecke von ca.

5,00 m Tiefe vorgesehen. Eine zweite geplante Ersatzmalinahme umfasst die Anlage einer

Streuobstwiese durch die Anpflanzung von 17 einheimischen Obst-Hochstdmmen. Sie

befindet sich im westlichen Teil des Plangebietes angrenzend an die Feldgeholzhecke.

Die Heckenpflanzung soll zudem die geplante Bebauung markant von den landwirtschaftlich

genutzten Flachen trennen und fir Wind- und Staubschutz der Wohnbauflachen sorgen. Die

fur die Region charakteristische Streuobstwiese dient auch der Ausbildung eines

landschaftsvertraglichen Ortsrandes.

Weiterhin werden auf den privaten Grinflachen Pflanzungen von Einzelgehélzen entlang des

gquerenden FuRweges festgesetzt.

Auf den o6ffentlichen Grinflachen ist die Pflanzung von Einzelgehdlzen im Bereich des An-

gers vorgesehen.

Die nicht tGberbaubare private Grundsticksflache ist gartnerisch als Grinflache zu gestalten.

Die Anlage von Kies- und Schottergarten wird in den Festsetzungen aus 6kologischen Grin-

den zur Minimierung sommerlicher Flachenaufheizung und Entzug von Lebensraum flr

Bodenorganismen ausgeschlossen.

2.8 Wasser
Das Plangebiet befindet sich aul’erhalb von wasserrechtlichen Schutz- oder

Uberschwemmungsgebieten.

10



Gemeinde Kabschutztal
Bebauungsplan ,Wohngebiet Krogis*
Teil | - Begrindung

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

Versickerungseignung des Untergrundes zu erwarten.

2.9 Passiver La&rmschutz

Fur das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet gelten nach DIN 18005 folgende
Immissionsrichtwerte:

Tag: <=55dB(A)

Nacht: <= 40 dB(A)

Verkehrslarm Nacht <= 45 dB(A)

Verkehrslarm

Das Plangebiet wird westlich in einer Entfernung von ca. 130 m von der Bundesstraf3e B 101
tangiert. Weitere Schallemissionen kénnen vom Lieferverkehr des Einkaufsmarktes sowie
des Gewerbegebietes ausgehen.

Eine Schallimmissionsprognose fiir die Auswirkungen des Verkehrslarms ist im Laufe des
Verfahrens zu erstellen.

Gewerbelarm:

Im Gewerbegebiet ist aktuell kein storendes Gewerbe vorhanden. Inwieweit zulassige
Emissionen aus dem Gewerbegebiet Auswirkungen auf das Plangebiet haben, ist durch die
v.g. Schallimmissionsprognose Verfahrens zu ermitteln.

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.

Larmschutzmallinahmen

Evtl. sind entsprechend der Schallimmissionsprognose Larmschutzmaf3nahmen erforderlich.
Diese sollen je nach Lage im Plangebiet und Lage schutzbedirftiger Raume in den
Gebauden als schallschutztechnische Mallnahmen an der Gebaudehille oder
luftungstechnische MalRnahmen zum Ersatz freier Fensterliftung umgesetzt werden.

Aus Sicht des Larmschutzes sind durch das Vorhaben keine Beeintrachtigungen fur

benachbarte Gebiete zu erwarten.

11
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2.10 Nutzung erneuerbarer Energien

Fur das Plangebiet werden Anlagen zur Solarenergienutzung auf Dachflachen ohne weitere
gestalterische oder quantitative Einschrdnkungen zugelassen. Es obliegt den Bauwilligen, in
welcher Weise und mit welchem Energietrdger 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 des

stadtebaulichen Vertrages.

2.11.1 VerkehrserschlieRung

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt tber die Meil3ner Stral3e und eine
ringférmige ErschlieBungsstral3e. Die Einmindung der ErschlieBungsstralle befindet sich
gegentber der Zufahrt zum Lebensmittelmarkt. Parallel zur Einmindung verlauft der
erschlieRende FuR- und Radweg, hier ist die Uberquerung der MeiRner StraRe durch einen
FuRgangeriberweg und entsprechende stralRenbauliche MalRnahmen zur Minimierung von
Unfallgefahren zu untersuchen.

Der offentliche StralRenraum der ringférmigen ErschlieBungsstral3e ist in einer Gesamtbreite
von 10.50 m geplant, es entfallen auf die Fahrbahn ca. 5.50 m, den einseitigen Fuf3- und
Radweg ca. 2.75 m sowie die Langsstellplatze entlang der StraRe ca. 2.25 m Breite. Die
Trennung zwischen Fahrbahn und Ful3weg soll durch ein tberrollbares Tiefbord erfolgen, um
behindertenfreundliche StralRenquerung sowie Ausweichen von grolierem Lieferverkehr zu
ermdglichen. Jedes Baugrundstiick erhalt eine Zufahrt in einer Breite von 3.50 m.

Fur die Sicherung der VerkehrserschlieBung der nérdlich des Plangebietes liegenden
Flurstiicke 126/3, 126/4, 126/5 und 45 bleibt der bestehende offentliche Weg erhalten bzw.
wird dieser im mittleren Abschnitt Teil der ringférmigen ErschlieBungsstrale.

Die Feldzufahrt zum Flurstiick 120 sudlich des Plangebietes ist tber den 6ffentlichen Weg
auf FL.-St. 116 gesichert.

Die StraRenbeleuchtung wird auf den o6ffentlichen Fuwegflachen am Rand der privaten

Baugrundstlicke angeordnet.
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2.11.2 Ruhender Verkehr

Im offentlichen Bereich sind 40 Langsstellplatze entlang der ErschlieBungsstral3e mit einer
Grof3e von ca. 7.60 x 2.25 m geplant.

Stellplatze fur PKW und Fahrrader 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 und aul3erhalb des

Baufensters in den gekennzeichneten Flachen mdglich.

2.11.3 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber einen zu errichtenden 6ffentlichen
Abwasserkanal in der ErschlieBungsstra3e und weiterfihrend im Weg auf FIl.-St. 210 bis
zum Offentlichen Abwasserkanal in der Miltitzer Strafl3e. Nach Auskunft des Zweckverbandes
Wasserversorgung Meil3ner Hochland (Betriebsfihrung Abwasser der Gemeinde
Kabschutztal) ist die Kapazitat der Klaranlage Gorna ausreichend fir die Aufnahme des

anfallenden Schmutzwassers.

2.11.4 Niederschlagswasser

Im unbeplanten Zustand ist bereits ostlich des Plangebietes am Rand der Kleingartenanlage
ein Erdwall zum Auffangen von Oberflachenwasser der Ackerflachen vorhanden.

In diesem Bereich ist eine oberirdische Pufferung des anfallenden Niederschlagswassers
aus Dachflachen und versiegelten Verkehrsflachen als Rickhaltebecken geplant. Dieses
Ruckhaltebecken soll als 6ffentliche Griinflache gestaltet und dauerhaft unterhalten werden.
Sollte das Volumen des Riuckhaltebeckens nicht ausreichen, erfolgt eine weitere
Ruckhaltung in einem Stauraumkanal der unter der ErschlieBungsstrale angeordnet wird.
Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt von dort Uber einen zu errichtenden
Teilortskanal in den Kabschutzer Bach.

Zur Minimierung des anfallenden Oberflachenwassers sind in den privaten Grundstlicken
ausschlielich versickerungsfahige und den Wasserabfluss verzégernde Belage fir

Verkehrsflachen zuldssig.
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2.11.5 Trinkwasser
Fur die TrinkwassererschlieBung ist der Anschluss an das bestehende 6ffentliche

Trinkwassernetz des Zweckverbandes Wasserversorgung Meil3ner Hochland vorgesehen.

2.11.6 Loschwasser

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

Diese Loschwassermenge ist fur die Dauer von zwei Stunden lUber das bestehende bzw. neu
anzulegende Trinkwasserleitungsnetz bereitzustellen, sodass der Grundschutz sichergestellt
ist. Die Einzelheiten regelt die ErschlieBungsplanung im Rahmen des stadtebaulichen
Vertrages.

Alternativ besteht die Mdglichkeit, Loschwasser aus dem dstlich gelegenen Teich auf FI.-St.
209/6 (vorhandene Loéschwasserentnahmestelle) zu entnehmen. Die Entfernung des

Plangebietes zu dieser Entnahmestelle betragt 110 — 400 m (max. 300 m zul&ssig).

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

Gebéaudebeheizung und privater Elektromobilitat berticksichtigen.
2.12 Planinhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes

2.12.1 Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 1 u. 4 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend den Zielen der Planung werden die Bauflachen im dstlichen 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,
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— Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen
werden 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 fir gesundheitliche und soziale
Zwecke, z. B. fur Menschen mit Behinderung, Senioren, sowie fur die Bedurfnisse der
Bewohner der umliegenden Wohngebiete und Ortsteile. Zuldssig sind, soweit sie im Sinnen
der Gebietscharakteristik des 8§ 6 BauNVO (Mischgebiet) das Wohnen nicht wesentlich
storen:

— Arzt- und Heilkundepraxen,

Einrichtungen der gesundheitlichen Rehabilitation,

— Einrichtungen fur medizinische und gesundheitliche Dienstleistungen,

— Betreuungs- und Pflegeeinrichtungen fur Senioren,

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

Ausnahmsweise zulassig sind:

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

Betriebsinhaber und Betriebsleiter

2.12.2 Mal3 der baulichen Nutzung

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 — 20 BauNVO und § 9 Abs. 4 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet

Grundflache

Die Festsetzung orientiert sich an der Obergrenze der gem. § 17 BauNVO zul&ssigen

Grundflachenzahl (GRZ) im Allgemeinen Wohngebiet von 0,4.
Eine Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt, da das Mal3 der baulichen Nutzung und

damit die Baumasse durch Geschossigkeit und Grundflachenzahl hinreichend geregelt sind.
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Gebéudehdéhe

Als Hochstmal® der Geb&dudehdhe werden eine maximale und minimale Traufhdhe je nach
Baufenster sowie eine maximale Firsththe je nach Baufenster festgesetzt. Es sind eine
eingeschossige Bauweise fir die Baufenster WA 2 und eine zweigeschossige Bauweise flr
die Baufenster WA 1 festgesetzt.

Durch die gestaffelte HoOhenfestsetzung soll eine zum Ortsrand hin niedrigere
bebauungshoéhe erreicht werden.

Sondergebiet Gesundheit und Soziales

Grundflache

Die Festsetzung orientiert sich an der Obergrenze der gem. § 17 BauNVO zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) im Mischgebiet von 0,6.

Eine Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt, da das Mal3 der baulichen Nutzung und

damit die Baumasse durch Geschossigkeit und Grundflachenzahl hinreichend geregelt sind.
Gebaudehohe
Als Hochstmal? der Gebaudehthe werden eine maximale Traufhhe und maximale Firsththe

festgesetzt. Fir das Sondergebiet ist eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt.

2.12.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Zahl der Wohneinheiten

(8 9 Abs. 1 Nr. 2, 6 BauGB)

Bauweise

In den Baufenstern wird eine offene Bauweise als Einzelhaus festgesetzt, um dem Charakter
einer lockeren Ortsrandbebauung zu entsprechen.

Die Hauptfirstrichtung wird wechselnd zwischen Trauf- und Giebelstellung entsprechend der
vorbeschriebenen stadtebaulichen Zielsetzungen festgesetzt.

Aulerhalb der Baufenster sind auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache je
Baugrundstick Garagn und Carports mit maximal 36 m? Grundflache sowie ein maximal
eingeschossiges Nebengebaude mit héchstens 16 m2 Grundflache im rickwartigen Bereich
der bebauung zulassig.

Damit soll eine ungeordnete Bebauung der riickwartigen Grundstiicksbereiche vermieden

und eine Durchgriinung dieser Bereiche ermdglicht werden.
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2.12.4 Flachen fur offene und geschlossene Garagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die Tiefe der Baufenster ermdglicht Nebenanlagen wie geschlossene Garagen oder
Carports bis 9 m Lange in grenzstandiger Bauweise. Aul3erhalb der Baufenster sind offene
oder geschlossene Garagen nur in den gekennzeichneten Flachen und der festgesetzten
maximalen Grundflache zulassig, um den ruckwértigen Bereich und vorderen Bereich

zwischen Baufenster und Stral3e von groRerer Bebauung freizuhalten.

2.12.5 Gestalterische Festsetzungen

(8 9 Abs. 4 BauGB)

Um eine Mindestmald gestalterischer Einheitlichkeit der stral3enbegleitenden und
ortsrandbildenden Bebauung zu gewahrleisten, werden Festsetzungen fir Dach- und
Fassadengestaltung getroffen.

Dachgestaltung

Als Dachform sind deshalb ausschlieBlich Satteldacher mit der Hauptfirstrichtung
entsprechend Baufenster zulassig. In den Baufenstern mit wechselnder Hauptfirstrichtung
sind Zeltdacher entsprechend v.g. Festsetzung nicht zulassig.

Angelehnt an die dorfliche Bebauung wird die Dachneigung in einem Bereich von 35° - 45°
als Mindest- bzw. Hochstmald festgesetzt. Pultdacher und Flachdacher sind fiur die
Hauptgebaude im Hinblick auf das gewunschte einheitliche Erscheinungsbild mit geneigten
Déachern entsprechend der anschlieRenden vorhandenen Bebauung nicht zul&ssig.

Fur geschlossene und offene Garagen sowie Nebengebaude sind geneigte Dacher oder
Flachdacher zuldssig. Flachdacher sind aus 6kologischen Griinden intensiv oder extensiv zu
begriinen.

Die Eindeckung der Hauptgebdude wird entsprechend des Charakters der dorflichen
Bebauung mit Tondachziegeln im Farbspektrum rot bis braun festgesetzt.
Dachdeckungsmaterialien mit glanzend spiegelnden Oberflachen (glasierte Dachziegel) sind
mit Rucksicht auf den Charakter der historisch gewachsenen landlichen Umgebung im

Ortsteil Krogis nicht zulassig.
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Fassadengestaltung

Die Fassaden der Hauptbaukdrper sind entsprechend des Charakters der anschlieRenden
Bebauung zu verputzen oder mit Bekleidungen aus den naturlichen Baustoffen Holz,
Naturstein, Naturschiefer oder hartgebrannter Keramik zu versehen.

Die Farbgebung von Putzfassaden ist hellen Farbtbénen auszufiihren. Dafir wird ein
Remissionswert als Mindest- und als Hochstmald festgesetzt. Eine nicht gewinschte
Verwendung von grellen oder zu dunklen Farbtonen sowie von reinem Weil3 wird damit
unterbunden.

Einfriedungen

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
Stabgittermattenzaune in einer maximalen Héhe vom 1,50 m erfolgen.

Fur Einfriedungen zwischen den Grundstiicken und im rickwartigen Bereich wird deren

maximale Hohe mit 1,50 m festgesetzt.

2.12.6 Verkehrsflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen FuR- und Radwege, StralRenverkehrsflachen sowie 6ffentliche
Parkplatzflachen im Plangebiet werden gem. 8 9 Abs. (1) Nr. 11 BauGB als Verkehrsflachen

bzw. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

2.12.7 Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Festgesetzt wird die Flache der oberirdischen Regenwasserriickhaltung im dstlichen Teil des
Plangebietes als Flache fir die Abwasserbeseitigung. Die detaillierte Einordnung der Flache
erfolgt nach Erstellung des Lage- und Hohenplanes im weiteren Planverfahren, da diese am
topografisch tiefsten Punkt des &stlichen Teil des Geltungsbereiches angeordnet werden
soll.

Hier ist im Gelandebestand bereits ein Erdwall mit Ableitgraben zum Uberflutungsschutz der

tiefer gelegenen dstlich anschlieBenden Kleingartenflachen vorhanden.
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2.12.8 Flachen oder MaflRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Um mdogliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch das Vorhaben zu
mindern, wurden drei MaBhahmen festgesetzt. Mit der Vermeidungsmafnahem V 1 wird der
belebte Oberboden wahrend der Bautatigkeiten vor Schadstoffeintrag, Verdichtung und
anderen Beeintrachtigungen geschitzt. Dies gilt fir den gesamten Baufeldbereich. Die
Vermeidungsmalnahme V 2 zielt auf den Schutz der nordlich angrenzenden Streuobstwiese
als gesetzlich geschitztes Biotop vor baubedingter Inanspruchnahme und Beschéadigung ab.
Zum Schutz der Avifauna ist die Baufeldfreimachung fiir die randlichen Gehdlzbestande
aul3erhalb der Brut- und Fortpflanzungszeit durchzufiihren (Vermeidungsmaf3nahme 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 westlich im Plangebiet festgesetzt.
Als Ersatzmalnahmen E 2 wird eine Streuobstwiese mit 17 einheimischen
Obsthochstammen auf 1.850 m2 im siidwestlichen Bereich des Plangebietes festgesetzt.
Zum Anpflanzen von Baumen auf privaten Grundstiicken wird das Pflanzgebot 1 festgesetzt.
Demnach sind je angefangene 400 m2 Grundstiicksflache ein hochstammiger oder zwei
mittelstammige Obst- oder Laubb&dume zu pflanzen.
Zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern im offentlichen StralBenraum und auf
offentlichen Flachen wird das Pflanzgebot 2 festgesetzt. Dies bezieht sich auf die 6ffentliche

Griunflache sowie die Flache zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser.

2.12.9 Flachen fur den Gemeinbedarf
(8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)
Festgesetzt wird fir den Gemeinbedarf gem. &8 9 Abs. (1) Nr. 22 BauGB die

Gemeinschaftsanlage Kinderspielplatz im Plangebiet.
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3 Anlagen

[1] Teil Il — Umweltbericht / PRO Dresden Buiro fir Landschaftsplanung — Frank Seifert
v. 29.09.2022
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