BEBAUUNGSPLAN

DER GEMEINDE DOBERSCHUTZ

\ 4

"Eilenburger Chaussee”
im Ortsteil Doberschutz

Stand: 10.04.2025
Vorentwurf



B-Plan "Eilenburger Chaussee" Doberschitz

Begriindung - Vorentwurf

Planaufstellende Kommune:

Vorhabentrager:

Produkt:

Verfahrensstand:

Bearbeiterin:

Biro:

L//

Gemeinde Doberschitz
Breite Stralle 17
04838 Doberschiitz

Grundstlickshandels GbR
Gebr. Gaebel & Sohn
Bahnhofsstrale 24
04838 Eilenburg

Begrundung

Vorentwurf

-

i ’ >y
~ // \;)("f. 206G v &

Ffau Dipl.-Ing. (FH) Angela Sawatzki

IBS GmbH

Pehritzsch

Muhlweg 12

04838 Jesewitz

Tel.: 034241 /52 68 13
Fax: 034241 / 52 68 14
post@ibs-eilenburg.de

Stand: 10.04.2025

PEHRITZSCH, 10.04.2025

2



B-Plan "Eilenburger Chaussee" Doberschitz Stand: 10.04.2025
Begriindung - Vorentwurf

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Eilenburger Chaussee" im Ortsteil Doberschiitz
der Gemeinde Doberschiitz (gemaR § 9 Abs. 8 BauGB)

Inhaltsverzeichnis

1.  R&umlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes...............ccoceieieiiiiiiiicieieeeee e 4
2. Anlass und Erfordernis der PIAnNUNQG .............cooooiiiiiiioeeeeeeee ettt ettt et et ettt eae s 5
3. AIIGEIMEINES. ...ttt ettt ettt e e te e et e et e e abeeabeeta e te e te e beerbeeaaeereeeae e bt esbeerbeetbeeteeete e teereenaeereas 5
3.1 OrtICNE SIHUBLION ..ottt en e eenaes 5
3.2 Schutzgebiete Und SChUZODJEKLE ........c..ovieieieeeeee et 6
4, Ziele UNd ZWECK eI PIanUNG .......coiiiiiiiciiceeteee ettt et ettt b et eetbestsesbaebeesbeesaesssesseesseenneenns 7
B VBITANIEN ...ttt b ettt bttt b ettt b et se b e se b e b st be b e st ebe b e st ebeseneesesens 8
6.  PlanungSGrUNAIQQEN...........oooiiiiiiiieieeeeee ettt ettt et e et e et e s teeste et e esbeeseesseesaeesbeesseesseesseessessaeseesseessesnnas 9
6.1 REAUMOIANUNG ...ttt ettt et e bttt e st e st esbe b e sseebeessessassessessesseeseeseesaessessessansansessesas 9
6.2 FIACHENNUIZUNGSPIAN.......c.oiiiiiiieeeeee ettt ettt eb e te et etb e st esbe b e b e ebeeseesaessassessessensenseas 10
6.3 Vorhandene BEDaUUNGSPIANE .........ccooiioiiiieicieeieee ettt ettt ettt b e ebe et essesaessesbenbesseene e 10
7.  Planungsrechtliche FESISEIZUNGEN .........c.ooiiiiiiie ettt ettt be b eae e 11
71 Art der BauliChen NUIZUNG ......coooiiieiceee ettt ettt b bbb e teessessessessesbesseese e 11
7.2 Mald der bauliChen NULZUNG. ..ottt ettt ettt sb bt eebeeteetaesaessesbessenseeneas 12
7.3 Bauweise, Uberbaubare GrundstUcksSIAChEN ............ccoiiiiiiiii s 12
7.4 Stellplatze, Garagen und NebenanIageN .............c.oovoiiiioiiiici e 13
7.5 Ruckhaltung und Versickerung von NiederschlagSWasSer..........cccvecvieviiiiieiiiececieeeeeeeeese e 13
7.6 Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
LANASCRATE ...ttt ettt ettt et e et e e te s b e st e be s b e st ebe s b eneete b e seete b e st eteebeneebe b e st etesaeneesesens 13
7.7 Anpflanzungen von BAumen und STrAUCNEIMN ............cooiiiiiieeieceeeeeee e e 14
7.8 Ortliche BaUVOISCRIITIEN ............c.veiieeeeeeceeeeeeeeeee et nee e 14
8.  Umweltprifung — UmMWEIRDEICNT ..........ooviiiiiee ettt et ettt 14
8.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB...15
9. IMMISSIONSSCRULZ.......oeiiiiiie ettt ettt ettt e e bt b et et b e st b e b et nensenes 15
10. BOdenSChULZ/ADTAIIFECRL..........oouie ettt bbbt bens 16
11. VErkerSErSCIIIEIRUNG ...ttt ettt ettt ettt b e e teeta e st esbesse b e beeseeseessassessessensessensens 16
12. Technische Ver- UNd ENtSOIQUING .........oouiiiiiiieieieee ettt ere ettt et ss e beese s e 17
13. FIAChENANGADEN ... ...ttt b e te et e tb e st esb e s e b e ebeessesaestassensensenseeneas 18
14. HINWEISE ...ttt ettt s ettt e sttt e sttt e st et b e st e s et e sttt ben e ebe b eneeneasenes 18
141 KAMPIMIEEEI ..ottt ettt ettt e et teeteeae et et et e et e easeteereensensenseeseareerea 18
15. RECNESGIUNAIAGEN ...ttt et et e st e s te e e be e beeabeesbeessesssestsesbeesseenseennas 18
16. AANLBGEN ..ttt ettt b et b e e reeere e heebe et e tbeetbeate e ta e b e e beeraeeraeeaeeereebeenreerbeesseareens 18
Abbildung 1 - Ubersichtsplan GeltUNgSDEIrEICh: ........ccvcuvivieieeeeiieeee ettt ettt sttt eere e saeseas 4
Abbildung 2 — Auszug aus dem Flachennutzungsplan, ohne MaBstab ...........ccccoiieviiiiicciiie e, 10
Tabelle 1: VerfahrensSCNITEE ....cci et e e e et ae e e et e e e et ae e e e sabaeeeesabeeeeennnenas 9



B-Plan "Eilenburger Chaussee" Doberschitz Stand: 10.04.2025

Begriindung - Vorentwurf
1. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das zu uberplanende Gelande liegt in der Ortslage von Doberschutz in relativ zentraler Lage,
sudlich der Bundesstral3e 87 (B 87) mit der StralRenbezeichnung Eilenburger Chaussee. Es
schlief3t sich unmittelbar an die vorhandene Wohn- und Mischbebauung an.

Die Bahnstrecke Leipzig — Torgau — Cottbus befindet sich ca. 210 m sudlich vom geplanten

Wohnstandort.

Das Plangebiet ist ca. 13.325 m? grol}.
Von der Planung betroffen sind die Flurstiucke 119/115, 119/116, 119/117, 119/118, 119/119,

119/120, 119/121, 119/122, 119/123, 119/124, 119/125, 119/126, 119/127, 119/128,
119/129, 119/130, 119/131 und 122/8 teilweise der Flur 4 in der Gemarkung Doberschutz.

Abbildung 1 - Ubersichtsplan Geltungsbereich:
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Quelle: Geoportal Landkreis Nordsachsen — ohne Mafstab

Im Norden des Plangebiets grenzen die Flurstucke 119/104, 119/114, 740/119, 741/119 und

742/119 an.

Im Stden befinden sich die Flurstiicke 119/41, 119/43, 119/45, 119/47 und 119/49.
Westlich schlie3en sich die Flurstiucke 119/11, 119/12, 119/98 und 119/107 an.

Alle angrenzenden Flurstiicke im Norden, Westen und Suden werden als Wohngrundsticke

genutzt.
Im Osten befindet sich das Flurstlick 113/20, eine Ackerflache. Alle angrenzenden Flursticke

gehoren ebenfalls zur Flur 4 in der Gemarkung Doberschutz.
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2, Anlass und Erfordernis der Planung

Die Ortslage von Doberschutz ist relativ dicht bebaut, baureife Lucken sind kaum vorhanden
und auch nicht verfugbar. Aus diesem Grund will die Gemeinde Wohnbaugrundstlcke
entwickeln, um vor allem jungen Familien in der Ortslage die Mdglichkeit der Schaffung von
Wohneigentum zu geben und damit anzusiedeln bzw. im Ort zu halten.

Es werden regelmalig Nachfragen von jungen Familien bezlglich freier Bauplatze bzw. zu
leerstehenden Wohngrundstucken gestellt.

Fur die ErschlieBung des Plangebietes ist die Errichtung neuer Stral3en erforderlich.

Eine Flachenverfugbarkeit ist gegeben, da der Antragsteller auch der Vorhabentrager ist.
Mit dem B-Plan sollen ca. 15 bis 16 Wohngrundstucke entwickelt werden. Durch die Lage
der Planflache im planungsrechtlichen Aullenbereich ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich, um Baurecht fur diese Wohnbauflache zu schaffen.

3. Allgemeines

3.1  Ortliche Situation

Die Gemeinde Doberschitz mit 4.103 Einwohnern (Stand 24.03.2025 — Melderegister der
Gemeinde) liegt relativ zentral im Landkreis Nordsachsen und hat eine Flache von 77,8 km2.
Das Gemeindegebiet umfasst 11 Ortsteile, das sind neben Doberschitz, Battaune, Mortitz,
Rote Jahne, Paschwitz, Bunitz, M0olbitz, Sprotta, Sprotta-Siedlung, Wollnau und
Winkelmuhle.

Im Regionalplan Leipzig-Westsachsen ist Doberschitz als Versorgungs- und Siedlungskern
ausgewiesen. Doberschutz liegt an der Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse
Leipzig — Eilenburg - Torgau und ist damit Gber Schiene und Stral3e sehr gut angebunden.
Zur Kreisstadt Torgau betragt die Entfernung ca. 17 km in norddstlicher Richtung. Das
Mittelzentrum Eilenburg liegt ca. 6 km sudwestlich und das Oberzentrum Leipzig ca. 30 km
sudwestlich entfernt.

Die Plangebietsflache liegt im Ortsteil Doberschutz in relativ zentraler Lage, sudlich der
Bundesstralde 87 (B 87 — Eilenburger Chaussee). Die Bahnstrecke Leipzig — Torgau —
Cottbus befindet sich ca. 210 m sudlich vom geplanten Wohnstandort.

Gegenwartig wird das Areal als Ackerflache landwirtschaftlich genutzt.

Im Norden, Westen und Suden ist das Plangebiet von Wohn- und Mischbebauung umgeben.
Baum- und Strauchbewuchs ist innerhalb der geplanten Flache nicht vorhanden.

Die nachste Bus - Haltestelle befindet sich in der Ortslage von Doberschitz, unmittelbar an
der B 87 (Eilenburger Chaussee) in Hohe der Einmundung Breite Stral’e und ist nach ca.
300 m zu erreichen.

Doberschutz verfugt Uber eine S-Bahnhaltestelle, diese ist vom Plangebiet in ca. 500 m
fullaufig zu erreichen.
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3.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Naturschutz:

Das Plangebiet befindet sich nach dem Geoportal des Landratsamtes Nordsachsen
aulBerhalb von Schutzgebieten und Schutzobjekten in Anwendung der §§ 23 bis 30
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
entsprechend § 32 BNatSchG, entsprechend den Zielstellungen im europaischen Netz
Natura 2000 nach der Richtlinie 92/ 43/ EWG sowie Belange nach der EG-
Vogelschutzrichtlinie 79/ 409/ EWG werden durch den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht beruhrt.

Das FFH-Gebiet ,Schwarzbachniederung mit Sprottabruch® beginnt ca. 1,8 km westlich und
das Vogelschutzgebiet ,Dibener Heide“ befindet sich ca. 4,4 km in nérdlicher Richtung.
Das Landschaftsschutzgebiet ,Dibener Heide“ beginnt ndrdlich am Rand der Ortslage von
Doberschutz und der Naturpark ,Dibener Heide“ beginnt nérdlich der Bundesstralie 87.
Aufgrund der grof3en Abstande zu den sensiblen Schutzgebieten wird eine Beeintrachtigung
dieser Gebiete durch das geplante Wohngebiet nach bisherigem Kenntnisstand nicht
erwartet.

Denkmalschutz:

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich im Vorhabenareal bisher nicht bekannte
archaologische Funde (Bodendenkmale) befinden, die Kulturdenkmale im Sinne von § 2
SachsDSchG darstellen, wird auf die allgemeine Melde- und Sicherungspflicht von
Bodenfunden gemal § 20 SachsDSchG hingewiesen und unter Punkt 3.1 —Hinweise- in der
Planzeichnung ein entsprechender Vermerk aufgenommen.

Der § 20 SachsDSchG ist in die Planungsunterlagen und Ausfuhrungsdokumenten mit
folgendem Wortlaut zu tbernehmen:

Absatz 1:

Wer Sachen, Sachgesamtheiten, Teile oder Spuren von Sachen entdeckt, von denen
anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale handelt, hat dies unverzuglich der unteren
Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Nordsachsen anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Tages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten und zu sichern, sofern nicht die zustandige Landesoberbehodrde fur den
Denkmalschutz mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist.

Absatz 2:

Anzeigepflichtig sind der Entdecker, der Eigentumer und der Besitzer des Grundstuckes
sowie der Leiter der Arbeiten, bei denen die Sache entdeckt wurde. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu einem Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch die Anzeige an den Leiter oder Unternehmer der Arbeiten befreit.

Werden Sachzeugen friherer Besiedlungen gefunden, kann es zu archaologischen
Untersuchungen mit Befunddokumentation kommen, welche Bauverzogerungen nach sich
ziehen kann. Den mit der Untersuchung beauftragten Mitarbeitern des Landesamtes fur
Archaologie ist uneingeschrankter Zugang zu den Baustellen und jede mogliche
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Unterstitzung zu gewahren. Die bauausfuhrenden Firmen / Personen sind bereits in der
Ausschreibung davon zu informieren.

Wasserschutzgebiete - Gewasser:
Das Plangebiet liegt aulderhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Gewasser im Sinne des Sachsischen Wassergesetzes (SachWG) sind nicht betroffen.
Die Planflache befindet sich auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete nach § 72
SachsWG.

Waldflachen:
Durch das Plangebiet werden Waldflachen nach Sachsischem Waldgesetz (SachsWaldG)
nicht beruhrt.

Storfallproblematik:

Betriebe im Sinne der Storfallverordnung (12. BImSchV) sind nur in ausgewiesenen
Industriegebieten zulassig, welche in der Gemeinde Doberschitz nicht vorhanden sind.
Gewerbliche Bauflachen, welche Betriebe nach Storfallverordnung aufnehmen kdnnen, sind
in unmittelbarer Umgebung nicht vorhanden. Somit sind die geplanten Wohngebaude aus
der Sicht der Stoérfallvorsorge hinreichend geschutzt.

4. Ziele und Zweck der Planung

Die Flache, welche uberplant werden soll, befindet sich im planungsrechtlichen
AuRenbereich und ist noch unbebaut.

Es ist beabsichtigt in relativ zentraler Lage von Doberschitz, in Anlehnung an die
stadtebauliche Struktur der umliegenden Bebauung, die Ortslage fur Wohnzwecke zu
erweitern. Es sollen Wohngrundstucke entwickelt werden, welche vom Grundstlckszuschnitt
dem landlichen Charakter angepasst werden sollen.

Auch durch die sehr gute verkehrstechnische Anbindung von Doberschutz durch
Bundesstralle und S-Bahnanschluss werden Baugrundsticke fur Wohnhauser in
Doberschutz nachgefragt und begriinden den entsprechenden Bedarf. Derzeit sind fast keine
Baugrundstticke in Doberschutz verfugbar.

Gemal § 1 Abs. 1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstlicke im Gemeindegebiet nach MalRgabe des BauGB vorzubereiten und
zu leiten. Dies erfordert, dass die jeweiligen Planinhalte objektiv geeignet sein mussen, dem
Entwicklungs- und Ordnungsbild zu dienen.

Mit dem Bebauungsplan ,Eilenburger Chaussee® im Ortsteil Doberschutz mochte die
Gemeinde ihrer Aufgabe der Bauleitplanung nachkommen und verschiedene bodenrelevante
Ziele verwirklichen.



B-Plan "Eilenburger Chaussee" Doberschitz Stand: 10.04.2025
Begriindung - Vorentwurf

Mit dem Bebauungsplan ,Eilenburger Chaussee® soll die planungsrechtliche Grundlage fur
die Errichtung von ca. 15 bis 16 Wohngrundstiicken einschlieBlich der erforderlichen
ErschlieBungsanlagen geschaffen werden. Flr das Plangebiet existiert kein verbindlicher
Bauleitplan. Aus diesem Grund ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

5. Verfahren

Der Bebauungsplan der Gemeinde Doberschitz ,Eilenburger Chaussee® soll als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Das Plangebiet ist von drei Seiten von Wohn- und Siedlungsbebauung umschlossen. Die
sudlich angrenzende Bebauung des Siedlungsweges Uberragt noch das Plangebiet in
Richtung Osten. Die Planflache stellt sich stadtebaulich als Insel/Ltlicke dar, welche sich fur
eine weitere Ortsentwicklung anbietet und damit die Ortslage abrundet. Dieser
Lickenschluss ist als Nachverdichtung eine MalRnahme der stadtebaulichen
Innenentwicklung.

Nach § 13a Abs. 1 BauGB kann fur Bebauungsplane der Innenentwicklung das beschleunigte
Verfahren aufgestellt werden. Dabei ist nach Satz 2 zu beachten, dass die entsprechenden
Schwellenwerte der zulassigen Grundflachen nicht Uberschritten werden.

Mit einer Gesamtgrundflache von rund 13.325 m? liegt der B-Plan weit unter dem
Schwellenwert von 20.000m? zuldssiger Grundflache nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Es kdnnen auch keine raumlichen, zeitlichen oder sachlichen Zusammenhange vermutet
werden, welche eine kumulierende Wirkung von weiteren Bebauungsplanen als eine
stadtebauliche Gesamtmalnahme bewirken. In der Ortslage Doberschitz gibt es keine
weiteren Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Die geplanten
Zulassigkeiten von Wohnbebauung lassen auch keine Vorhaben zu, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen. Durch die Erfullung der
Bedingungen kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a aufgestellt
werden. Nach § 13a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Der Bebauungsplan soll nach § 13a Abs. 2 BauGB Flachen bereitstellen, die der Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum dienen. Dies ist bei der Abwagung besonders zu
berucksichtigen.

Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a und von
der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 BauGB verfugbar sind,
wird abgesehen. Ebenfalls kann auf die zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB verzichtet werden.

Die voraussichtlichen Verfahrensschritte konnen der nachfolgenden Tabelle enthommen
werden.
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Tabelle 1: Verfahrensschritte

Stand: 10.04.2025

Nr. | Verfahrensschritt Gremium /Medium | Datum/
mit Rechtsgrundlage Beschl.-Nr.
1 Aufstellungsbeschluss Gemeinderat 30.11.2023
gem. § 2 (1) BauGB Doberschutz 76/2023
2 Bekanntmachung des Amtsblatt vom 18.01.2024
Aufstellungsbeschlusses Nr. 2/3. Jahrgang
3 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden | Anschreiben
und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB
4 Billigung des Entwurfs, Gemeinderat
Auslegungsbeschluss Doberschitz
5 Bekanntmachung der Beteiligung der | Amtsblatt
Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB Internet
6 Auslegung, Beteiligung der Offenlegung
Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB Internet
7 Beteiligung der Behdrden und Anschreiben
sonstigen Trager offentlicher Belange | Internet
gem. § 4 (2) BauGB
8 Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) Gemeinderat
BauGB Doberschutz
9 Bekanntmachung des Amtsblatt
Satzungsbeschlusses gem. § 10 (1) Internet
BauGB
6. Planungsgrundlagen

6.1 Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013) und der Regionalplan Leipzig-
Westsachsen (RPI L-WS 2020) sind Grundlage fur die raumordnerische Einordnung des
Plangebietes. Doberschitz ist im Regionalplan Leipzig-Westsachsen als gemeindlicher
Versorgungs- und Siedlungskern ausgewiesen.

Gemal Ziel 2.2.1.6 sollen gemeindliche Versorgungs- und Siedlungskerne Schwerpunkte
der gemeindlichen Siedlungsentwicklung bilden. Doberschutz verfugt Gber eine Grundschule,
eine Kindertagesstatte, einen Einkaufsmarkt, die Gemeindeverwaltung und mehrere
gastronomische Einrichtungen.

Verkehrstechnisch ist der Ort, wie schon zuvor beschrieben, durch Bundesstral’e und S-
Bahnanschluss sehr gut angebunden (Lage an der Uberregional bedeutsamen
Entwicklungsachse Leipzig — Eilenburg — Torgau).

Die geplante Ausweisung dieser Wohnbauflachen entspricht dem Ziel 2.2.1.6 des
Regionalplanes Leipzig-Westsachsen.
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6.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Doberschitz (derzeit 5.
Anderung rechtswirksam seit 27.01.2025), ist das zu Uberplanende Gebiet als gemischte
Bauflache, als Dauergrinland und als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Die geplanten
Festsetzungen dieses B-Planes widersprechen damit den Darstellungen des wirksamen
FNP.

Abbildung 2 - Auszug aus dem Flachennutzungsplan, ohne Mal3stab
e NG

Dieser B-Plan soll als B-Plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.
Nach § 13a Abs. 2 BauGB kann ein B-Plan, der von den Darstellungen des FNP abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der FNP geandert oder erganzt ist, wenn die stadtebauliche
Ordnung dabei nicht beeintrachtigt wird. Aufgrund der umliegenden Bebauung ist aus Sicht
der Gemeinde keine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Ordnung durch die Aufstellung
bzw. Umsetzung dieses Bebauungsplanes zu befurchten. Der FNP ist im Wege der
Berichtigung anzupassen.

Das Entwicklungsgebot kann somit als eingehalten betrachtet werden. Eine Genehmigung
dieses Bebauungsplanes nach § 10 Abs. 2 BauGB ware nicht erforderlich.

6.3 Vorhandene Bebauungsplane

Far die Planflache existiert kein verbindlicher Bebauungsplan.

10
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7. Planungsrechtliche Festsetzungen
7.1  Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA):
Die Nutzung des Plangebietes soll als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

ausgewiesen werden. Die allgemeine Zulassigkeit richtet sich dabei nach § 4 Abs. 2 Nr. 1
und 2 BauNVO. Zugelassen sind Wohngebaude sowie die der Versorgung des Gebietes
dienenden nicht stdrenden Handwerksbetriebe.

Nach § 13 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet auch freiberuflich Tatige und
Gewerbetreibende, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausuben, allerdings nur in Rdumen und
nicht in kompletten Geb&auden, zuléssig. Zu den freien Berufen zahlen z.B. Arzte, Zahnarzte,
Tierarzte, Apotheker, Psychotherapeuten, Hebammen, Heilpraktiker, Physiotherapeuten,
Rechtsanwalte, Notare, Wirtschaftsprifer, Steuerberater, Architekten, Ingenieure,
Schriftsteller, Fotografen, Wissenschaftler usw..

Ausgeschlossen wurden auf der Rechtsgrundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO die sonst
allgemein zulassigen Nutzungen nach Nr. 2 - die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften und Nr. 3 - Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Das Plangebiet soll als ruhiger dorflicher Wohnstandort entwickelt werden, aus diesem Grund
wurden die Nutzungen ausgeschlossen.

Weiterhin wurde auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO flr das Plangebiet festgesetzt,
dass die unter § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie die Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig sind.

Wie bereits erwahnt, soll mit diesem B-Plan ein relativ ruhiges Wohngebiet entstehen. Die
ausgeschlossenen Nutzungen bedingen groere Verkehrsstrome mit entsprechenden
ErschlieBungsanlagen, welche in diesem Gebiet aus stadtebaulichen Grinden nicht mdglich
sein sollen. Fur die ausgeschlossenen Nutzungen gibt es im Gemeindegebiet von
Doberschutz an anderen Stellen ausreichend Flachen und Gebaude.

Das Plangebiet soll fir Anlagen zur Erzeugung alternativer Energien offen sein. Aus diesem
Grund wurden entsprechende Festsetzungen aufgenommen.

Anlagen fur Sonnenenergie und Anlagen fur Geothermie sind im gesamten Geltungsbereich
des allgemeinen Wohngebietes zulassig, soweit keine anderen genehmigungsrechtlichen
Grunde entgegenstehen.

Damit sollen die Bauwilligen angeregt werden, weitere alternative Energiequellen zu
erschlielRen. Es ist dabei zu bericksichtigen, dass Optimierungen wie beispielsweise eine
kompakte Bauweise oder die Ausnutzung der nattrlichen Belichtung und Erwarmung durch
Sonnenenergie zur Verringerung des Energiebedarfs pro Quadratmeter bei gleicher Nutzung
und gleichen Baustandards fluhren. Eine gegenseitige Verschattung der Gebaude sollte
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durch deren Stellung und Gebaudehdhen vermieden werden. Die Sudausrichtung grofRerer
Gebaudeflachen ermdglicht eine aktive und passive Solarenergienutzung.

Bei Einsatz von Photovoltaikanlagen konnen im Allgemeinen durch Reflexion der

Sonnenstrahlung auf den PV-Modulen Blendwirkungen an den umliegenden

schutzbedurftigen Nutzungen und Verkehrswegen entstehen.

Folgende MinderungsmalRnahmen kommen in Betracht und sollten bericksichtigt werden:

matte Oberflachen der Module

- veranderter Neigungswinkel der Module

- Vergrélerung des Abstands der Solarmodule zur umliegenden Bebauung

- Abschirmung der Module durch Walle und blickdichten Bewuchs in Hohe der
Moduloberkante

7.2 MaRB der baulichen Nutzung

Als Maly der baulichen Nutzung wurden auf der Grundlage des § 16 BauNVO die
Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die die maximale Firsthohe festgelegt.
Als Grundflachenzahl (GRZ) wurde 0,4 festgesetzt. Die Begrenzung der Versiegelung
erfolgte in Anlehnung an die Orientierungswerte des § 17 BauNVO.

Die Grundflachenzahl darf auf der Grundlage des § 19 Abs. 4 BauNVO bis maximalen 0,6
durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache Uberschritten werden.

Die hohenmallige Begrenzung erfolgte durch Festlegung der maximalen Zahl der
Vollgeschosse und der maximalen Firsthohe. Im Allgemeinen Wohngebiet sind max. zwei
Vollgeschosse zulassig. Die maximalen Gebaudehdhen wurden als absolute HOhen Uber
dem HoOhensystem DHHN 2016 festgesetzt. Die Festsetzung ermoglicht eine maximale
Firsthdhe von ca. 11 m. Die Festsetzungen orientieren sich an der vorhandenen
Umgebungsbebauung. Damit sollen negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild am Ortsrand vermieden werden.

7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Es wurde eine offene Bebauung nach § 22 Abs. BauNVO festgesetzt. Die Gebaude sind mit
seitlichem Grenzabstand als Einzel- oder Doppelhauser zu errichten, um die stadtebauliche
Struktur der Umgebungsbebauung fortzusetzen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen mit
entsprechendem Spielraum bestimmt.

Nach § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO wurde ausnahmsweise ein Vortreten von untergeordneten
Gebaudeteilen bis max. 1,5 m zugelassen werden. Die Uberschreitung ist im
bauordnungsrechtlichen Verfahren (Bauantrag) zu entscheiden und soll sich an der
allgemeinen Rechtsauffassung dazu orientieren.
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Eine Uberschreitung der Baugrenzen nach § 23 Abs. 5 BauNVO (durch Garagen und
Anlagen -soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO) soll zugelassen werden.

7.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Es wurde unter Punkt 1.3 der textlichen Festsetzungen festgelegt, dass mindestens 2
Stellplatze pro Wohneinheit auf dem jeweiligen Grundstlck zu schaffen sind. Damit soll dem
vorhandenen hohen Motorisierungsgrad begegnet werden. Die Stellplatze konnen auch in
Garagen oder Carports hergestellt werden.

7.5 Riuckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser muss nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB auf dem jeweiligen
Grundstlick verbleiben und versickert werden, wobei eine vorherige Nutzung als
Brauchwasser empfohlen wird und anzustreben ist, ebenso eine Nutzung zur
Gartenbewasserung durch Zisternen (Punkt 1.4 Textfestsetzung).

Dabei sind die Erlaubnisfreiheitsverordnung (ErlFrVO) und die Empfehlungen der Deutschen
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (Arbeitsblatt DWA-A 138, Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) zu beachten.
Allgemein ist sicherzustellen, dass eine schadlose Versickerung erfolgt bzw.
Vernassungserscheinungen und/oder Bodenerosion auf den betroffenen Flachen bzw. eine
Beeintrachtigung Dritter auszuschlie3en sind.

Die Dimensionierung der Versickerungsanlagen ist nach DWA A 138 zu bemessen. Fur die
Versickerungsanlagen ist des Weiteren eine Bewertung nach DWA M 153 sowie ein
Uberflutungsnachweis in Anlehnung an DIN 1986-100 zu erstellen.

7.6  Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist unter Punkt 1.5 der textlichen
Festsetzungen aufgenommen worden, dass die Belage aller Stellplatze, Wegeanlagen und
Terrassen innerhalb der privaten Grundsticke mit wasserdurchlassigen Belagen zu
versehen sind, so dass das Niederschlagswasser innerhalb dieser Flachen oder erganzend
an deren Rand auf den Grundstucksflachen versickern kann. Diese MaRnahme fordert die
Neubildung des Grundwassers.

Des Weiteren wurden allgemeine Vermeidungsmallinahmen zum Bodenschutz beim Bau
festgeschrieben. Diese sind bei allen Baumalinahmen zu beachten.
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7.7 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Alle nicht Uberbaubaren Flachen innerhalb des Plangebietes sollen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB als dauerhafte Grunanlagen mit standortgerechten einheimischen Baum- und
Straucharten sowie mit Wiesen-, Beet- und Rasenflachen gartnerisch gestaltet oder erhalten
werden.

Als Frist flr die Umsetzung der Begrinungsmalinahmen wurde festgesetzt, dass diese bis
spatestens drei Jahre nach Nutzungsbeginn der Wohngebaude auszuflhren/abzuschliel3en
und damit zu pflanzen sind.

Des Weiteren wurde als MaRnahme M 1eine Eingrinung des Plangebietes am &stlichen
Rand und damit zur freien Ackerflache festgesetzt. Mit dieser Randeingrinung wird eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes abgemildert und die Grundstucke vor Wind- und
Stauberosion aus den anliegenden Ackerflachen geschutzt.

Schotter- und Kiesflachen zur Gartengestaltung sind nicht zugelassen. Diese Art der
Gartengestaltung ist nicht typisch im Landschaftsraum und soll sich auf Grund der
naturfremden und unodkologischen Wirkung nicht durchsetzen konnen.

7.8 Ortliche Bauvorschriften

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Sachsische Bauordnung
(SachsBO) wurde fiir das gesamte Plangebiet unter 2. Ortliche Bauvorschriften festgesetzt,
dass Einfriedungen von Grundstuckseinfahrten, Garagen- und Carportzufahrten mindestens
5m von den Offentlichen Verkehrsflachen einzuricken sind. Hiermit soll sichergestellt
werden, dass Fahrzeuge zum Einparken auf das jeweilige Grundstuck fahren knnen und
somit eine Behinderung des 6ffentlichen Verkehrs z. B. beim Offnen von Toren vermieden
wird. Mit dieser Festsetzung wird evtl. Behinderungen, welche durch haltende Fahrzeuge im
Straldenbereich entstehen kdnnen, entgegengewirkt.

Des Weiteren sind im Bereich von Einfahrten Einbauten bzw. Bepflanzungen, welche hdher
als 1,0 m sind bzw. sichtbehindernd wirken, nicht zulassig. Tore und Turen durfen nicht zur
Stralle hin aufschlagbar sein. Auch diese MalRnahmen dienen der Sicherheit aller
Verkehrsteilnehmer im Plangebiet.

Massive Mauern oder sonstige Mauerelemente sind zu den Verkehrsflachen nicht zulassig.
Damit soll in das Wohngebiet keine Enge hineingebracht werden. Fur kleinere Tiere (z.B.
Igel) sollen Durchschlupfmdglichkeiten bleiben.

8. Umweltprifung — Umweltbericht

Wie unter Punkt 6 bereits dargelegt, soll das Verfahren zu diesem Bebauungsplan nach § 13
BauGB im vereinfachten Verfahren durchgeflhrt werden. Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird im
vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach §
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2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Eine Umweltprifung fur diesen Bebauungsplan erfolgt somit nicht.

8.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a BauGB

Die Auswirkungen der Planungen auf Natur und Landschaft sind unabhangig vom oben
genannten Entfall der Umweltprifung nach 13 Abs. 3 BauGB auch bei Bebauungsplanen der
Innenentwicklung darzustellen und in die Abwagung einzustellen. Nach dem Urteil des
Bayrischen Verwaltungsgerichtshofes vom 18.01.2017 — 15 N 14.2033 -, Rn. 40, juris

.--- hat die planende Gemeinde die Belange i.S. von § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB
auch im Verfahren nach § 13 a BauGB gemal § 2 Abs. 3 und § 1 Abs. 7, Abs. 8 BauGB zu
ermitteln, zu bewerten und in die Abwagung einzustellen. ... Im Ubrigen bleibt es jedoch bei
der — uneingeschrankten — Beachtung der Belange des Naturschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a BauGB) im Rahmen der planerischen Abwagung ..., auch etwa in Bezug auf
das Minimierungsgebot ... ,

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
a BauGB wurden mit dem Bericht in der Anlage 1 gepruft. Im Ergebnis wurden keine
erheblichen Umweltauswirkungen festgestellt.

9. Immissionsschutz

Auswirkungen durch das Planvorhaben:

Auf Grund der geplanten Festsetzungen im Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet mit den
entsprechenden Ausschlussen von Nutzungen ist nicht davon auszugehen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen von der Flache auf die Umgebung ausgehen.

Nutzungen innerhalb des Plangebietes
Ebenfalls werden durch die zulassigen Nutzungen innerhalb des Allgemeines Wohngebietes
keine Schadlichen Umwelteinwirkungen erwartet.

Weiterhin sollte bei der Ausfihrung der Gebaude beachtet werden:

Feuerungsanlagen:

Im Jahr 2022 wurde die Erste Verordnung =zur Durchfuhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verordnung uUber kleine und mittlere Feuerungsanlagen - 1.
BImSchV gultig ab 01.01.2022) geandert.

Darin wurden u. A. die Héhen und Ableitbedingungen von Schornsteinen und Abgasanlagen
uber Dach neu geregelt, welche zukinftig zu beachten sind (siehe § 2 Nr. 6a und § 19 Abs.
1 der 1. BImSchV
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PV-Anlagen:
siehe Punkt 7.1

Schutz gegen Larm bei stationaren Geraten:

Zur Vermeidung von schalltechnischem Konfliktpotential sollten bei Auswahl und Aufstellung
von Luft-Warmepumpen (und/oder Klima-, Kuihl- oder Liftungsgeraten) die in der Anlage des
,LAl - Leitfadens fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten",
Stand: 28.08.2013 aufgeflhrten Hinweise beachtet werden.

Fundstelle:
http://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/download/laerm_licht_mobilfunk/LAl Leitfaden 201
30828 Laermschutz_stationaere_Geraete.pdf

Entsprechende Hinweise wurde unter 3.5 in die Planzeichnung aufgenommen.

10. Bodenschutz/Abfallrecht

Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens wurden in den textlichen Festsetzungen unter Punkt 1.5 und 3.2
entsprechende Hinweise aufgenommen, die bei der weiteren Planung und Bauausfiuhrung
zu beachten sind.

Altlasten
Bisher sind keine Altlasten im Plangebiet bekannt.

11. VerkehrserschlieBung

Fir die stralenseitige ErschlieBung ist die Anlage von neuern Verkehrsflachen erforderlich.
Es ist geplant, das Wohngebiet innerhalb der Ortslage von Doberschutz an die Bundesstralle
87 (B 87) anzuschliel3en. Das ursprungliche Flurstick hatte bereits diese Zuwegung. Fur die
Aufnahme des geplanten Verkehrs war die Breite aber zu schmal. Die Zufahrt soll aus diesem
Grund rechtlich auf 6,0 m Breite erweitert werden. Der erforderliche Ausbau der
Anschlussstelle zur B 87 muss im Verfahren noch mit dem Landesamt fur Stralenbau
abgestimmt werden.

Innerhalb des Plangebietes sind private Stralen/Gehwege geplant. Da ein Ringschluss nicht
moglich ist, wurde eine Wendeanlage vorgesehen. Diese soll einen Durchmesser von 22 m
erhalten und ist damit ein Feuerwehrfahrzeug ausreichend dimensioniert. Ein Muillfahrzeug
muss beim Wenden einmal zurickstol3en.

Private Stichstralien sind bis max. 50 m zulassig. Diese Bedingung wird im Plangebiet erfullt.
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12. Technische Ver- und Entsorgung

Trinkwasser:

Zur ErschlieBung des Wohngebietes ist die Verlegung neuer Trinkwasserleitungen
erforderlich. Die notwendigen MalRnahmen sind mit dem zustandigen Versorgungstrager im
Verfahren abzustimmen.

Léschwasser:

FiUr ein Baugebiet in dieser GroRe mit maximal zwei Vollgeschossen und einer mittleren
Gefahr der Brandausbreitung ist eine Loschwassermenge von 48 m®h uber zwei Stunden im
Grundschutz erforderlich. Die Loschwasserentnahmestellen missen im Umkreis von 300 m
liegen.

Nach Vorabstimmung mit dem Versorgungsverband Eilenburg-Wurzen befindet sich ein
leistungsfahiger Hydrant mit 49,1 m3/h hinter der Tankstelle an der Stral3e ,An der Muhle“ in
Hohe des B-Planes ,Krautgarten®“. Es ist angedacht in Vorabstimmung mit der &rtlichen
Feuerwehr, einen Uberflurhydranten in unmittelbarer Nahe des Zufahrtsbereiches zum
Plangebiet (FulRweg der B 87) zu errichten.

Die gesicherte LOschwasserversorgung ist im Verfahren noch abzustimmen.

Schmutzwasser:
Die Entsorgung des Gebietes und die erforderlichen MaRnahmen sind im Planverfahren mit
dem AZV ,Mittlere Mulde® abzustimmen.

Regenwasser:

Das Regenwasser soll auf den jeweiligen Grundsticken verbleiben, genutzt werden und
versickert werden. Eine entsprechende Textfestsetzung dazu wurde unter Punkt 1.4 in der
Planzeichnung festgeschrieben (siehe auch Punkt 7.5 der Begrindung).

Elektro:
Die Elektroversorgung ist im Rahmen des Planverfahrens zu klaren.

Gasversorgunag:
Eine Versorgungsmaglichkeit ist im Rahmen des Planverfahrens zu klaren.

Telekom:
Ebenfalls ist die Versorgungsmoglichkeit mit Telekommunikation im Rahmen des
Planverfahrens zu klaren.
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13. Flachenangaben

Das gesamte Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 13.325 m?
davon allgemeines Wohngebiet 11.475 m?
offentliche Verkehrsflache 60 m?
private Verkehrsflache 1.790 m?

14. Hinweise

14.1 Kampfmittel

Nach Angabe der Gemeindeverwaltung von Doberschuitz ist beim
Kampfmittelbeseitigungsdienst Sachsen flr das Plangebiet keine Belastung durch
Kampfmittel bekannt. Da aber nicht auszuschlieRen ist, dass bei der Bauausfiihrung doch
Kampfmittel gefunden werden, wurde flr die bestehende Anzeigepflicht entsprechend der
Kampfmittelverordnung vom 02.03.2009 ein entsprechender Hinweis mit Verhaltensregeln in
die Planzeichnung unter Punkt 3.3 der textlichen Festsetzungen aufgenommen.

15. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) 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

Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden
ist

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV ) vom 18.12.1990 (BGBI. | v. 1991, S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist
Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016

(SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 01. Marz 2024
(SachsGVBI. S. 169) geandert worden ist

16. Anlagen

Anlage1: Prifung der Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB vom Biiro Licking &
Hartel, Kobershain, Berichts-Nr.: 1109-N-02-28.03.2025/0
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