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1 Aufgabenstellung und stddtebauliche Erfordernis

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich stidéstlich des alten Ortskerns des
Ortsteils Doberschiitz der Gemeinde Doberschiitz. Die von der Planung betroffenen
Flurstiicke 121/38 und 124/4 befinden sich in der Gemarkung Doberschiitz, Flur 4 der
Gemeinde Doberschitz. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 10.213 m2.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll auf beiden betreffenden Flurstiicken eine
Wohnbebauung etabliert werden. Sie dient der Deckung des konkreten Bedarfs an
Wohnbauflachen zur Eigenentwicklung der Gemeinde Doberschitz innerhalb des Ortsteils
Doberschitz. Die Flurstiicke sind derzeit in erster Linie als tempordr beweidetes
Ansaatgriinland landwirtschatftlich genutzt.

GemdR des Flachennutzungsplans der Gemeinde Doberschiitz ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als geplante gemischte Bauflache ausgewiesen. Unmittelbar stdlich
grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet an der Muhle* (2. Anderung,
rechtskréftig seit 06.06.2014) der Gemeinde Doberschiitz an das Plangebiet an.

Das Plangebiet soll von der StralBe ,An der Muihle* aus zum einen durch eine
ErschlieBungsstrale im Westen erschlossen werden. Darliber hinaus wird die im Osten
angrenzend an das Plangebiet bereits vorhandene Stralle mit Anschluss an den Amtsweg
ausgebaut und als dstliche ErschlieBungsstralle genutzt.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Etablierung des Areals als
Wohnstandort zu schaffen, soll der Geltungsbereich als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4
BauNVO entwickelt werden, wobei nicht stérende gewerbliche Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3
BauNVO ausdriicklich zugelassen sind.

Insbesondere sollen folgende Planungsziele erreicht werden:

- Schaffung von bedarfsgerechtem Bauland fir den Wohnungsbau und nicht stérendes
Gewerbe unter Nutzung vorhandener Infrastruktur

- Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung

- Integration des Plangebiets in die Landschaft

- grunordnerische MaBnahmen zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe in Natur
und Landschaft

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB wird fur das Vorhaben eine

Umweltprufung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht dargestellt.

2 Bearbeitungsverfahren

21 Plangrundlagen

Als planerische Grundlage dient der Katasterauszug der Gemarkung Doberschiitz, zur
Verfiigung gestellt durch die Gemeinde Doberschitz am 08.09.2015.

Der Bebauungsplan ist im MaRstab 1:500 dargestelit.

2.2 Planungsverfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Doberschiitz hat in seiner Sitzung am 02.07.2015 gemaR
§ 2 Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes ,Krautgarten“ gefasst.
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Tab.1: Verfahrensschritte fur die Aufstellung des Bebauungsplans

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge)

gesetzliche Grundlage

1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat

§ 2 Abs. 1 und Abs. 4 BauGB

2. ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses

§ 2 Abs. 1 BauGB

3. friihzeitige Blrgerbeteiligung

§ 3 Abs. 1 BauGB

4. frihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit Aufforderung
zur AuRerung auch im Hinblick auf den Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

§ 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2
BauGB

5. Beschluss uber die Billigung und die Offenlegung des
Bebauungsplanentwurfes durch die Gemeinde Doberschiitz
und ortsiibliche Bekanntmachung des
Offenlegungsbeschlusses

§ 3 Abs. 2 BauGB

6. Einholen der Stellungnahmen der Nachbargemeinden,
Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann,
zum Planentwurf und der Begriindung

§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2
BauGB

7.6ffentliche  Auslegung des Planentwurfs mit der
Begriindung und den nach Einschatzung der Gemeinde
Doberschitz wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen

§ 3 Abs. 2 BauGB

8. Behandlung der Anregungen und Bedenken der Biirger,
der Stellungnahmen der  beteiligten Behdrden, Trager
offentlicher Belange und der benachbarten Gemeinden im
Gemeinderat im Rahmen einer umfassenden Abwagung

§ 3Abs. 2S. 4iV.m § 1 Abs. 7
BauGB

9. Information der Biirger, der Behérden, Trager offentlicher
Belange und der benachbarten Gemeinden Uber nicht
bericksichtigte Anregungen und Bedenken

§ 3 Abs. 2 BauGB

10. Satzungsbeschluss

§ 10 Abs. 1 BauGB

11. ortsiibliche Bekanntmachung und damit Inkrafttreten der
Satzung

3 Lage, Abgrenzung

Der Geltungsbereich gehért zur

Gemeinde Doberschiitz,

Landkreis Nordsachsen,

Direktionsbezirk Leipzig. Er befindet sich in zentraler Lage sidostlich des alten Ortskerns
des Ortsteils Doberschitz (Abb. 1) und umfasst eine Flache von ca. 1,0 ha.

Folgende Nutzungen grenzen an den Geltungsbereich an:

- Norden Wohnbebauung stidlich der Breiten Strale mit zugehérigen

- rickwartigen Gartenbereichen (Flurstiicke 659/69 und 69/4) und

- westlich des Amtsweges (Flurstiicke 70/4 und 70/5)

- Osten Kita mit Freiflachen, Gaststatte mit AulRenanlagen

- westlich der Martha-Brautzsch-Strae (Flurstiicke 121/3, 121/17,

- 121/22 und 121/40)

- Siudosten Strafle ,An der Mihle* (Flurstiicke 121/36, 121/39, 121/41 und 124/5)
- Siudwesten Grunlandnutzung (Flurstiicke 125/19, 125/21 und 125/25)

- Nordwesten Grabeland und Kleingarten (Flurstiick 125/2 teilweise)

BURO KNOBLICH, ZSCHEPPLIN
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Abb.1: Lage Plangebiet (RAPIS, 2015, unmalstablich)

4 Bestandsaufnahme/Analyse und vorliegende Planungen

4.1 Bestandsaufnahme/Analyse

Der Geltungsbereich, welcher eine Grofle von ca. 1,0 ha umfasst, liegt zwischen der
Wohnbebauung entlang der Breiten Stralle (K 7403) im Norden und den Gewerbeflachen
entlang der Stralle ,An der Mihle* im Sidden und grenzt an Gartenflaichen, Flachen des
Straenverkehrs und der landwirtschaftlichen Nutzung an.

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches ist durch Weidenutzung auf Ansaatgriinland
gepragt. Kleinere Flachen im Osten des Flurstiicks 121/38 sowie im Studen und Westen des
Flurstiicks 124/4 dienen der Erschlieung.

Weiterhin zeichnet sich der Geltungsbereich durch eine besonders giinstige Lage in Bezug
auf die Ndhe zum im REGIONALPLAN WESTSACHSEN (2008) ausgewiesenen Mittelzentrum
Eilenburg aus. Das Zentrum der Stadt Eilenburg ist in ca. 9 km Uber die Kreisstrale K 7421
oder die B 87 zu erreichen. Dariiber hinaus ist Doberschitz tber die S-Bahn und den
Regionalverkehr an Leipzig angebunden.

4.2 iibergeordnete Planungen

Die Gemeinde Doberschiitz, im Landkreis Nordsachsen, gehért zur Planungsregion
Westsachsen und liegt entsprechend des LANDESENTWICKLUNGSPLANS SACHSEN (2013) und
des REGIONALPLANS WESTSACHSEN (2008) im landlichen Raum.

BURO KNOBLICH, ZSCHEPPLIN Seite 6
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Der Geltungsbereich befindet sich in zentraler Lage der Ortslage Doberschiitz. Gemaf des
Grundsatzes 1.2.2 des LANDESENTWICKLUNGSPLANS SACHSEN (2013) ist der landliche Raum
unter Berlicksichtigung seiner siedlungsstrukturellen Besonderheiten und seiner Vielfalt als
attraktiver Lebens-, Wirtschafts-, Kultur- und Naturraum weiterzuentwickeln und zu stérken.

Auf Grund der gunstigen Lage zur Stadt Eilenburg, des geringen Verkehrsaufkommens und
der Nahe zum Erholungsgebiet der Dibener Heide, behélt die Nachfrage nach
Baugrundsticken in den Ortsteilen der Gemeinde Doberschiitz einen anhaltenden
Charakter. Mit der Ausweisung des Geltungsbereiches als allgemeines Wohngebiet wird
daher die Atftraktivitdt des Ortsteils Doberschiitz gestdrkt und die Eigenentwicklung des
Ortsteils weiter vorangetrieben.

Die Ausweisung des Geltungsbereiches als Wohngebiet mit den nach § 4 Abs. 3 BauNVO
zuséatzlich ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in direkter Nachbarschaft zu der nérdlich
bereits vorhandenen Wohnbebauung und der sidlich angrenzenden Gewerbenutzung
entspricht durch die Nutzung der vorhandenen innerértlichen Bauflachenpotenziale dem Ziel
4.4.1 des REGIONALPLANS WESTSACHSEN (2008), auf einen sparsamen Umgang mit Flachen
und Bodenmaterial hinzuwirken.

Das Plangebiet liegt wie die gesamte Orislage des Ortsteils Doberschiitz innerhalb des
Planungskorridors fiir den Neubau des StralRenbauvorhabens B 87n zwischen Leipzig (A 14)
und der Landesgrenze Sachsen / Brandenburg. Sowohl im Landesentwicklungsplan 2013
(Grundsatz 3.2.6 und Ziel 3.2.7) als auch in der am 26. Januar 2012 in Kraft getretenen
Teilfortschreibung des Regionalplanes Westsachsen ist der Korridor fir die B 87n verankert
und bei allen Planungen und MaBnahmen zu beriicksichtigen. Aufgrund der Lage des
Plangebiets innerhalb der bebauten Ortslage Doberschiitz wird davon ausgegangen, dass
keine Konflikte im Rahmen der Trassenwahl fir den Aus- oder Neubau des
Strallenbauvorhabens B 87n zu erwarten sind.

BURO KNOBLICH, ZSCHEPPLIN Seite 7



Gemeinde Doberschitz Bebauungsplan ,Krautgérten®

Breite Strafle 17 OT Doberschiitz
04838 Doberschitz Teil 1: Begrundung 10/2016
4.3 Flachennutzungs- und Landschaftsplanung
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Abb.2: Auszug FNP, Gemeinde Doberschiitz, 2011 (RAPIS, 2015, unmafstéblich)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Doberschitz (FNP, GEMEINDE
DoBERsCHUTz, 2011) ist der Geltungsbereich als geplante gemischte Bauflache
ausgewiesen (vgl. Abb. 2).

Im Flachennutzungsplan hat die Gemeinde mit der Ausweisung einer gemischten Bauflache
als stadtebauliche Konzeption die Einhaltung des Trennungsgebotes zwischen gewerblichen
und schutzbedirftigeren Nutzungen verfolgt.

Diese stadtebauliche Konzeption bleibt nunmehr mit der Ausgestaltung im Bebauungsplan
durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes aus Sicht der Gemeinde erhalten,
da die im Bebauungsplan festgesetzte bauliche Nutzung der im Flachennutzungsplan
dargestellten Nutzung artverwandt ist (weitgehend gleiche zulassige Nutzungen, wenn auch
unterschieden in grundséatzlich bzw. ausnahmsweise zuldssig). Mit der Festsetzung des
aligemeinen Wohngebietes folgt die Gemeinde der Erkenntnis, dass die Ausweisung eines
Mischgebietes selten tatsachlich zu einer Entwicklung eines solchen fiihrt (i.d.R. immer
Uberhang Richtung Wohnen oder Richtung Gewerbe) und beriicksichtigt damit umso mehr
den Schutzanspruch der gewachsenen Ortslage Doberschiitz.

Ungeachtet dieser Ausfilhrungen wird die Gemeinde bei der ndchsten Anderung des
Flachennutzungsplanes an dieser Stelle die gemischte Baufliche entsprechend der
Festsetzungen im Bebauungsplan in ein allgemeines Wohngebiet (WA) andern.

44 geschiitzte Gebiete nach Naturschutzrecht

Der Geltungsbereich (Abb. 3) befindet sich innerhalb des Naturparks ,Diibener Heide“. Das
Landschaftsschutzgebiet ,Dibener Heide* grenzt im Westen und Norden an die Ortslage von
Doberschitz an.

BURO KNOBLICH, ZSCHEPPLIN Seite 8
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Abb. 3: naturschutzrechtliche Gegebenheiten (aus RAPIS, 2015, unmafstablich)

In westlicher Richtung, in ca. 1.600 m Entfernung, befindet sich das FFH-Gebiet
~Schwarzbachniederung mit Sprottabruch®. In nérdlicher Richtung, in ca. 300 m Entfernung,
befindet sich das Fldchenhafte Naturdenkmal “Bréommer Teich Doberschiitz”.

Zwischen dem Geltungsbereich und den beiden letztgenannten Schutzgebieten befindet sich
die Ortslage Doberschiitz mit ihrer Bebauung und den StraBen, so dass durch diese
dazwischenliegenden Nutzungen (Ortslage, StraBen) Beeintrachtigungen der Schutzziele
bzw. der Schutzgebietsverordnungen durch den Bebauungsplan ausgeschlossen werden
kénnen. Zum FFH-Gebiet ,Schwarzbachniederung mit Sprottabruch® ist dartiber hinaus noch
ein Puffer aus landwirtschaftlichen Flachen vorhanden.

4.5 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Das gesamte Gebiet der Gemeinde Doberschitz liegt in einem Gebiet hoher archaologischer
Relevanz. Die archaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archdologische
Kulturdenkmale (Bodendenkmale) aus dem unmittelbaren Umfeld, die nach § 2
SéachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind [paléolithische, eisenzeitlich sowie
mittelalterliche Siedlungsspuren und Gréber]. Vor Beginn der ErschlieRBungs- und
Bauarbeiten missen durch das Landesamt fur Archiologie im gesamten Areal des
Vorhabengebietes flachendeckend arch&ologische Grabungen durchgefiihrt werden.
Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren. Die
Genehmigungspflicht ergibt sich aus § 14 SachsDSchG (siehe auch Kapitel 11).

GemalR § 20 SachsDSchG besteht bei Bodenfunden im Zuge von Bauarbeiten die
Meldepflicht bei einer Denkmalschutzbehtérde. Bauausfiihrende Firmen sind darliber in
Kenntnis zu setzen.

BURO KNOBLICH, ZSCHEPPLIN Seite 9
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5 geplante bauliche Nutzung

5.1 Art der baulichen Nutzung

Es ist ein allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind Nutzungen
gemal § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO. Dies dient der Deckung des konkreten Bedarfs an
Bauflachen fir Einfamilienh&user zur Eigenentwicklung der Gemeinde in giinstiger Ortslage.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird die potenziell Giberbaubare Fliche durch die Grundflachenzahl
(GRZ) gemaBl § 17 Abs. 1 BauNVO eingeschrankt. Die Festsetzung erfolgt mit einer GRZ
von 0,4. Im Wohngebiet darf die zulassige Grundfliche durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO aufgefuhrten Grundflachen nicht Uberschritten werden. Die fir die Ermittiung der
Grundflache maRgebende Flache ist die Flache innerhalb der Baugrundstiicke.

Fur den Geltungsbereich wird eine offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind nur Einzel-
und Doppelhduser (§ 22 Abs. 2 BauNVO). Die Baugrenze verlauft dabei an der
Plangebietsgrenze sowie den im Plangebiet befindlichen Verkehrs- und Versorgungsflachen
mit einem Mindestabstand von 3 m.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an den bestehenden Geb&uden in der Umgebung
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Zuldssig ist ein Vollgeschoss mit einer Dachneigung kleiner gleich 45° oder zwei
Vollgeschosse mit einer Dachneigung kleiner gleich 20°. Diese Festsetzungen erlauben eine
problemlose Integration in die umgebende Bebauung sowie die Mdglichkeit zur Errichtung
von Niedrigenergiehdusern und Passivhausern.

6 ErschlieBung

6.1 VerkehrserschlieRung

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist zum einen von Suden Uber die StralRe ,An der
Muhle“ gesichert. Die im Westen des Plangebiets festgesetzte offentliche Verkehrsfliche
erschlielt die zukunftigen Grundstiicke des Plangebiets von Westen. Durch den Ausbau der
im Osten angrenzend an das Plangebiet bereits vorhandenen Strale mit Anschluss an den
JAmtsweg“ auf eine Breite von insgesamt 6,0 m werden die o6stlichen Grundstiicke
erschlossen. Die Breite der westlichen Verkehrsflache von 4,75 m ermdéglicht die Befahrung
mit einem LKW sowie die Begegnung von zwei PKW. Bei einer weiteren ErschlieBung des
westlich angrenzenden Gewerbegebietes kann diese StraBe aufgrund der im
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet an der Muhle* ebenfalls festgesetzten Verkehrsfliche auf
die Mindestbreite fir den Begegnungsverkehr von 2 LKW von 6,35 m verbreitert werden.

Die im Suden festgesetzte offentliche Verkehrsflache sichert den an dieser Stelle bereits
vorhandenen Teil der Strale ,An der Muhle“, der nicht Bestandteil des Bebauungsplans
.Gewerbegebiet an der Muhle" ist. Die im Osten des Plangebiets festgesetzte 6ffentliche
Verkehrsflache sichert ebenfalls den innerhalb des Plangebietes an dieser Stelle bereits
vorhandenen Teil der Strale mit Anschluss an den ,Amtsweg“ einschlieRlich der nach
Westen vorgesehenen Verbreiterung.
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6.2 Trink- und Léschwasser

Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser erfolgt Uber das Leitungsnetz des zustandigen
Wasserversorgers. Zusténdiger Wasserversorger ist der Versorgungsverband Eilenburg-
Wurzen, WinkelstralBe 1, 04838 Eilenburg.

Die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes durch die o6ffentliche Wasserversorgung ist
von der bestehenden Versorgungsleitung DN 100 ,, An der Miihle* méglich.

6.3 Abwasser

Die Abwasserentsorgung des Plangebiets erfolgt (ber das Leitungsnetz des
Abwasserzweckverbandes ,Mittlere Mulde”, Maxim-Gorki-Platz 1, 04838 Eilenburg.

6.4 Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist nach Méglichkeit auf den Grundsticken zu nutzen
oder zu versickern. Der Untergrund ist dabei auf seine Versickerungseignung zu prifen. Die
hierfur erforderlichen hydrogeologischen Untersuchungen koénnen in eine Baugrund-
untersuchung integriert werden. Sollte auf den Grundstiicken eine Versickerung nicht
moglich sein, so ist das anfallende Niederschlagswasser in das vorhandene Trennsystem
der Gewerbegebietsstralle ,An der Mihle* einzuleiten.

6.5 Strom

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Gber das Netz des zustandigen
Stromversorgers envia Mitteldeutsche Energie AG. Dieser betreibt im Bebauungsgebiet
Verteilungsanlagen des Mittel- und Niederspannungsnetzes. Auf dem Flurstlick 124/4 der
Gemarkung Doberschiitz befindet sich zudem eine Trafostation, die erhalten bleibt und
deshalb als Flache fir Versorgungsanlagen mit Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt
wird. Im angegebenen Bereich befinden sich keine 110-kV-Anlagen der envia Mitteldeutsche
Energie AG sowie Anlagen der envia TEL GmbH in Bestand und Planung.

Der Aufbau des inneren Versorgungsnetzes der envia Mitteldeutsche Energie AG erfolgt auf
der Grundlage der Bedarfsanmeldungen der Kunden. Es ist zu beachten, dass zur Einleitung
von MaBnahmen hinsichtlich Planung und Errichtung des Versorgungsnetzes ein offizieller
Antrag auf Versorgung vorliegen muss, der bewirkt, dass es zu einem Angebot der vom
Antragsteller zu libernehmenden Kosten kommt.

6.6 Gas

Die Gasversorgung erfolgt tiber die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH (MITNETZ
Gas) als Netzbetreiber des Gasversorgungsnetzes.

Eine gastechnische ErschlieBung ist méglich. Dazu ist ein ErschlieBungsvertrag mit der
MITNETZ Gas erforderlich.
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6.7 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt tber die
Telekom Deutschland GmbH als Netzeigentiimerin des Telekommunikationsnetzes.
Im Geltungsbereich befinden sich keine Telekommunikationslinien der Telekom.

Die Verlegung von Telekommunikationslinien ist méglich. Hierzu ist eine Kontaktaufnahme
mit der Telekom Deutschland GmbH mindestens 4 Monate vor Baubeginn notwendig, damit
alle erforderlichen MalRnahmen rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

6.8 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit des Landkreises Nordsachsen.

Es ist nicht vorgesehen, dass die Fahrzeuge der &ffentlich-rechtlichen Entsorgung die
Mullbehalter an den jeweiligen Grundstiicken abholen, sondern, dass die zukinftigen
Anwohner der im westlichen Bereich entstehenden Grundsticke ihre Millbehalter zur
Entleerung an den Standort der Trafostation an der Stralle ,An der Mihle” bereitstellen. Fir
die Grundstiicke entlang der westlichen ErschlieBungsstrae wird innerhalb der bereits
festgesetzten Flache fir Versorgungsanlagen im Bereich der Trafostation eine Flache fir
Mullbehalterstellpldtze festgesetzt (Zweckbestimmung Abfall: hier Millbehélterstellplatz).

7 Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet wird in erster Linie von landwirtschaftlichen Nutzflichen eingenommen, die
durch einen teilversiegelten Weg im Westen sowie die Stralen ,An der Mihle* im Stiden und
den Anschluss an den ,Amtsweg" im Osten erschlossen werden. Die beiden Strallen sowie
der Ubergang zum teilversiegelten Weg sind bereits voll versiegelt.

Der Geltungsbereich befindet sich ebenso wie die gesamte nordwestliche Ortslage von
Doberschiitz innerhalb des Naturparks ,Dibener Heide". Das Landschaftsschutzgebiet
,2Dubener Heide" grenzt im Westen und Norden an die Ortslage von Doberschiitz an. Durch
die Festsetzung von baulichen Nutzungen und Bauweisen, die der angrenzenden, bereits
vorhandenen Bebauung entsprechen sowie eine landschaftsgerechte Einbindung des
Plangebietes durch MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft koénnen Beeintrdchtigungen der Schutzziele bzw. der
Schutzgebietsverordnungen durch den Bebauungsplan ausgeschlossen werden.

In westlicher Richtung, in ca. 1.600 m Entfernung, befindet sich das FFH-Gebiet
~Schwarzbachniederung mit Sprottabruch®. In nérdlicher Richtung, in ca. 300 m Entfernung,
befindet sich das Flachenhafte Naturdenkmal “Brémmer Teich Doberschiitz".

Zwischen dem Geltungsbereich und den beiden letztgenannten Schutzgebieten befindet sich
die Ortslage Doberschutz mit ihrer Bebauung und den Stralen, so dass durch diese
dazwischenliegenden Nutzungen (Ortslage, Straf’en) nicht von einer Beeintrachtigung der
sich westlich und nérdlich der Ortslage befindlichen Schutzgebiete durch die Ausweisung
des Wohngebietes ausgegangen werden kann. Zum FFH-Gebiet ,Schwarzbachniederung
mit Sprottabruch” ist dariiber hinaus noch ein Puffer aus landwirtschaftlichen Fldachen
vorhanden.

Die Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Plan von Bedeutung sind, liegen in der Beachtung
der naturschutzfachlichen Belange der Vermeidung, Minimierung und des Ausgleichs
voraussichtlicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes gemall § 1 a Abs. 3 BauGB.
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Zu diesem Bebauungsplan wird eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erarbeitet und
in einem Umweltbericht gem&R Anlage zum BauGB dargestellt. Dazu werden die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB beschrieben, die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet. Weiterhin werden Maf3nahmen zur
Vermeidung und Verminderung voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
erarbeitet (Eingriffsregelung nach BNatSchG) und erforderliche KompensationsmaRnahmen
beschrieben.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

71 MaRnahmen zur Kompensation

Ein Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft, welcher im Zuge der Errichtung
von Wohngeb&uden entsteht, wird durch die Festsetzung von KompensationsmaBnahmen
erzielt.

Bei der Festlegung von KompensationsmaBnahmen ist die Méglichkeit von
Entsiegelungsmalinahmen prioritdr zu prifen. Entsiegelungsmalnahmen innerhalb des
Geltungsbereiches sind nicht moglich, da die dort bereits versiegeiten Verkehrs- und
Infrastrukturflachen auch zukiinftig als Verkehrs- und Versorgungsflachen vorgesehen sind.
Externe Entsiegelungs- und AbrissmaBnahmen auf dem Gebiet der Gemeinde Doberschiitz
sind ebenfalls nicht méglich, da keine entsprechenden Flachen, auf die die Gemeinde Zugriff
hat, zur Verfligung stehen. Dies wurde von der Gemeinde Doberschiitz im Rahmen der
Entwurfserarbeitung des Bebauungsplanes gepriift.

Aus diesen Griinden sind folgende Kompensationsmafnahmen vorgesehen, die teilweise
auch den Eingriff in das Schutzgut Boden ausgleichen.

M1 Pflanzung von Bdumen oder Hecken

Durch die geplante Versiegelung im Zuge der Errichtung von Verkehrsflachen sowie von
Wohngebduden samt Nebenanlagen wird in die vorhandenen landwirtschaftlichen
Nutzflachen eingegriffen. Es sind je angefangene 100 m? Neuversiegelung ein Baum (40 m?
kroneniiberschirmte Flache im Endzustand) oder 40 m?® Hecke auf dem jeweiligen
Baugrundstiick zu pflanzen. Es sind einheimische, standortgerechte Bdume und Stréucher in
einer Qualitét der Baume als Hochstamm 2xv oB StU 8-10 und der Straucher 2xv oB 100-
150 cm in einem Pflanzabstand von 1,50 m x 1,50 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhaiten.
Dazu sind die in Tabelle 2 und 3 aufgefilhrten Gehdlze oder hochstammige Obstgehdize zu
verwenden.

Die Ersatzpflanzungen haben spétestens eine Vegetationsperiode nach Beendigung der
jeweiligen Bauvorhaben zu erfolgen und sind dauerhaft zu erhalten.

Die KompensationsmalRnahmen sehen den Umfang der Pflanzung in Abhéngigkeit vom
Umfang der Bebauung vor. Durch diese Festsetzung wird ein Anreiz zur Vermeidung von
Eingriffen gegeben, da mit geringerem Umfang der Bebauung auch ein geringerer Umfang
an Bepflanzung erforderlich ist. Damit wird § 1a Abs. 2 BauGB umgesetzt, nach dem mit
Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll.
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Tab. 2: Auswahl zu verwendender Gehdlzarten - Baume, einheimisch, standortgerecht (BMU, 2011)

Bdume, einheimisch, standortgerecht

Deutscher Name

Botanischer Name

Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Feldahorn Acer campestre
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Héngebirke Betula pendula
Korbweide Salix viminalis
Mandelweide Salix triandra
Rotbuche Fagus sylvatica
Silberweide Salix alba

Traubenkirsche

Prunus padus

Vogelkirsche Prunus avium
Waldkiefer Pinus sylvestris
Wildapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus pyraster
Winterlinde Tilia cordata

Tab. 3: Auswahl zu verwendender Gehoizarten - Straucher, einheimisch, standortgerecht (BMU, 2011)

Straucher, einheimisch, standortgerecht

Deutscher Name

Botanischer Name

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Eingriffliger Weidorn

Crataegus monogyna

Zweigriffliger WeilRdorn

Crataegus laevigata

Rote Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Schlehe

Prunus spinosa

Hunds-Rose

Rosa canina

Européaisches Pfaffenhiitchen

Euonymus europaea

Elsbeere

Sorbus torminalis

Kreuzdorn

Rhamnus cathartica

Rote Johannisbeere

Ribes rubrum

Schwarze Johannisbeere

Ribes nigrum

Seidelbast

Daphne mezerum

Stachelbeere

Ribes uva-crispa

Steinbeere

Rubus saxatilis

Vogelbeere

Sorbus aucuparia

einh. Wildrosenarten

Rosa spp.

Die innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzten KompensationsmaBnahmen durch die
Pflanzung von B&umen bzw. die Anlage von Hecken reichen aus, um den durch die
Versiegelung durch Verkehrsflichen und Wohnbebauung mit Nebenanlagen verursachten

Eingriff vollstandig auszugleichen.
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Der tatsachlich benétigte Kompensationsbedarf ist abhangig von den konkret umgesetzten
Eingriffen im Plangebiet. Zur Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist deshalb im Bauantrag bzw.
im Genehmigungsfreistellungsverfahren im Freiflachenplan nachzuweisen, wie viel Flache
durch das Bauvorhaben neu versiegelt wird. Auf dieser Basis ist der konkrete
Kompensationsbedarf zu ermitteln und entsprechend der MaRnahmen zur Kompensation
auszugleichen.

Entsprechend des Kapitels 5.6 ,Uberwachung“ des Umweltberichtes erfordert die
Umsetzung des Bebauungsplans eine anlagebedingte Uberwachung gemaR § 4c BauGB.
Dies ist dadurch begriindet, dass die zukinftig auf den Fldchen des Plangebietes
erfolgenden Bauvorhaben nur in Verbindung mit den in Kap. 8 beschriebenen
KompensationsmaRnahmen zuldssig sind.

Es ist hier im Rahmen der zukiinftig erfolgenden Bauvorhaben zu prifen, in wie weit
erforderliche Gehélzpflanzungen durchgefiihrt wurden. Die Prifung der Umsetzung ist bei
Fertigstellungsmeldung des Bauherren und nach 3 Jahren durchzufhren.

8 bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen der Dachneigungen orientieren sich an den vor Ort vorhandenen
Dachneigungen. Demnach kénnen Dacher, bei einem Vollgeschoss bis zu einer
Dachneigung von 45° bzw. bei zwei Vollgeschossen bis zu einer Dachneigung von 20°
errichtet werden.

Auf die Festsetzung von Dachformen wird verzichtet, um eine grofitmégliche
Gestaltungsfreiheit auch und insbesondere zur Nutzung regenerativer Energien zu
ermdoglichen.

Folgende Gestaltungshinweise fir das Wohngebiet stellen Empfehlungen der Gemeinde an
die Bauherren dar:

- AuBenwande sollten verputzt, in hellen, nattrlichen Farbténen ausgefuhrt werden.

- Fensterlose Mauern ab einer Flachengréfe von 30 m? sollten durch Rank-, Schling-
oder Kletterpflanzen begriint werden.

- Um eine farblich abwechslungsreiche Dachlandschaft zu erhalten, soliten die
Dacheindeckungen mit roten Dachziegeln vorgenommen werden, wobei zwischen
verschiedenen Farbténen und -intensitdten ausgewahlt werden soll.

- Die Dachiberstdnde an Ortgang und Traufe sollen so klein wie moglich gehalten
werden und 15 cm am Ortgang und 25-30 cm an der Traufe nicht Giberschreiten.

- Loggien und Balkone sollen in baulich zuriickhaltender Form ausgefiihrt werden und
eine entsprechende Eingriinung erfahren.

- An- und Nebenbauten sollen sich gestalterisch an das Hauptgebdude anpassen
(Dachform, -neigung, -deckung).

9 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse zu sichern, bestehende und zukiinftige Larmbelastungen zu
bewdltigen und durch geeignete MaBnahmen zu mindern. Um die larmtechnischen
Auswirkungen der umgebenden Nutzungen auf das Plangebiet sowie mdogliche
Auswirkungen der geplanten Nutzung auf die Umgebung zu beurteilen, wurde eine
Immissionsprognose erstellt (Lucking & Hartel GmbH 2016, siehe Anlage 2 der
Begriindung), bei der die zukinftig zu erwartenden Immissionsbelastungen fiir die geplante
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Wohnnutzung prognostiziert und nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ beurteilt
wurden. Aus den Ergebnissen der Beurteilung leiten sich MaBnahmen zum Schallschutz ab.
Die wesentlichen Gerduschimmissionen im Untersuchungsgebiet werden durch den
StralBenverkehr auf der sudlich des Plangebiets verlaufenden B 87 sowie der angrenzenden
Gewerbenutzung hervorgerufen.

Bei der Immissionsprognose wurden folgende Emissionsquellen betrachtet:

e Sidlich und westlich angrenzendes Gewerbegebiet mit den Nutzungen Tankstelle,
Holzbau-Firma, Firma des SanitdrgroBhandels, Firma fir die Reparatur und den
Verkauf von Gartengeraten und deren Ersatzteilen, Firma fir Wohnmobilvermietung
und zum Wohnmobilverkauf, Firma fur Luftungs- und Klimatechnik, einschlieBlich
zugeordneter Parkierungsflachen

¢ Lindencafé dstlich des Plangebietes

e Kindergarten &stlich des Plangebietes

e StraRenverkehr der stidéstlich verlaufenden B 87

Fir die Bewertung der Gerauschimmissionen wurden die Orientierungswerte der DIN 18005
herangezogen.

Die aus dem Gewerbeldarm ohne zusétzliche SchallschutzmalRnamen resultierenden
Beurteilungspegel entlang der geplanten Baugrenze sind in der folgenden Tabelle
dargestellt.

Tabelle 5: Ergebnistabelle Beurteilungspegel Gewerbeldrm Plangebiet

Immissionsberechnung Werktag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
Beurteilung nach DIN 18005 IRW LrA IRW LrA
/dB(A) /dB /dB(A) /dB
Plan 1 55 49 40 34
Plan 2 55 49 40 34
Plan 3 55 49 40 35
Plan 4 55 51 40 36
Plan 5 55 52 40 38
Plan 6 55 55 40 41
Plan 7 55 57 40 42
Plan 8 55 58 40 44
Plan 9 55 57 40 44
Plan10 55 57 40 44
Plan11 55 55 40 43
Plan12 55 53 40 40
Plan13 55 52 40 38
Plan14 55 51 40 36
Plan15 55 50 40 35
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Es kommt zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 im
Beurteilungszeitraum Tag und Nacht fiir allgemeine Wohngebiete entlang der geplanten
Baugrenze von maximal 4dB. Betroffen ist der Bereich gegeniiber der Tankstelle und entlang
der Gewerbegebietsgrenze.

Um die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 im Beurteilungszeitraum Tag
und Nacht fir allgemeine Wohngebiete im Plangebiet durch Gewerbelarm zu vermeiden,
wurde die Wirksamkeit einer Larmschutzwand (LSW) mit einer H6he von 1,5 m an der
Nordseite der Tankstelle, entlang der Strae ,An der Mihle* innerhalb der dort vorhandenen
Grunflache, einer La&rmschutzwand (LSW) mit einer Hohe von 3,0 m am &stlich Rand der
Gewerbeflache sowie die Absenkung des Larmemissionskontingentes (LEK) fur die noch
nicht bebauten Flachen innerhalb des Gewerbegebiets ,An der Mihle* um 5 dB(A) im
Nachtzeitraum im Rahmen der Immissionsprognose geprift. Die Prifung ergab keine
nennenswerte Reduzierung der Beurteilungspegel bei Realisierung der beiden LSW. Die
Absenkung der LEK filhrt zwar zu einer Reduzierung der Beurteilungspegel, jedoch nicht zu
einer Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 im Beurteilungszeitraum Tag und
Nacht fur allgemeine Wohngebiete im Plangebiet. Aufgrund der UnverhaltnismaRigkeit
zwischen dem Nutzen der genannten Larmminderungsmafnahmen (LSW und LEK) und den
damit verbundenen Folgen (Einschréankung der Nutzbarkeit der noch unbebauten Flachen
innerhalb des Gewerbegebietes, die eine Anderung des dort bestehenden Bebauungsplanes
bedingen wiirde, Beeintrachtigung des Ortsbildes durch die Errichtung der LSW) wurden
diese Larmminderungsmafinahmen im Rahmen des BP-Verfahrens nicht weiterverfolgt. Die
Errichtung von aktiven Schallschutzmafinahmen innerhalb des Geltungsbereichs, also in
groRerer Entfernung von den Larmquellen, hitte eine noch geringere Wirkung und wurde
deshalb ebenfalls nicht weiter untersucht.

Die aus den Verkehrsgerduschen resultierenden Beurteilungspegel an den Immissionsorten
entlang der Baugrenzen sind in folgender Tabelle dargestelit.

Tabelle 6: Ergebnistabelle Beurteilungspegel Verkehrsléarm Plangebiet

Immissionsberechnung Werktag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
Beurteilung nach DIN 18005 IRW LrA IRW LrA
/dB(A) /dB /dB(A) /dB
Plan 1 55 52 45 43
Plan 2 55 53 45 43
Plan 3 55 53 45 44
Plan 4 55 55 45 45
Plan 5 55 56 45 47
Plan 6 55 58 45 48
Plan 7 55 59 45 49
Plan 8 55 61 45 50
Plan 9 55 63 45 49
Plan10 55 60 45 47
Plan11 55 57 45 45
Plan12 55 55 45 44

BURO KNOBLICH, ZSCHEPPLIN Seite 17



Gemeinde Doberschitz Bebauungsplan ,Krautgarten®

Breite Stralle 17 OT Doberschitz
04838 Doberschitz Teil 1: Begrindung 10/2016
Immissionsberechnung Werktag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
Beurteilung nach DIN 18005 IRW LrA IRW LrA
/dB(A) /dB /dB(A) /dB
Plan13 55 54 45 44
Plan14 55 54 45 44
Plan15 55 53 45 43

Es kommt 2zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 im
Beurteilungszeitraum Tag und Nacht fir allgemeine Wohngebiete entlang der geplanten
Baugrenze. Betroffen ist der Bereich gegeniiber des Lindencafés, der Tankstelle und entlang
der Gewerbegebietsgrenze.

Zur Ermittlung der LarmauBenpegelbereiche innerhalb des Plangebietes wurden alle
vorhandenen Larmquellen zusammengefasst. Die entsprechenden Isophonenpldne mit den
AuBenlarmpegelbereichen entsprechend DIN 4109 sind in Anlage 2 dargestellt. Anhand der
AuRenldarmpegelbereiche lassen sich die Anforderungen an die Luftschallddmmung der
AulBenbauteile entsprechend DIN 4109 ableiten.

Fazit:

Es kommt zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine
Wohngebiete durch Gewerbeldrm im Beurteilungszeitraum Tag und Nacht entlang der
geplanten Baugrenze. Die Uberschreitung betrdgt jedoch maximal 4 dB(A), die
Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete werden hiermit auf dem gesamten Areal
eingehalten. Der Bereich der Uberschreitungen befindet sich auf den der Gewerbenutzung
zugewandten Flachen und umfasst nur einen geringen Teil der Gesamtflache.

Auf die Ausweisung einer gemischten Baufldche zur Einhaltung des Trennungsgebotes
zwischen gewerblichen und schutzbedirftigeren Nutzungen und damit der Heranziehung
hdherer Schalltechnischer Orientierungswerte (SOW) der DIN 18005-1, Beiblatt 1 hat die
Gemeinde bewusst verzichtet. Die Gemeinde weist ein allgemeines Wohngebiet aus, da
absehbar ist, dass innerhalb des Plangebietes (berwiegend Wohnnutzungen realisiert
werden sollen. Aus diesem Grund ist die Ausweisung eines Mischgebietes, das eine
relevante Mischung aus den Nutzungsarten Wohnen und Gewerbe impliziert, nicht zuldssig.
Will die Gemeinde ein allgemeines Wohngebiet, muss sie ein solches auch festsetzen.

Folgende MalBnahmen zum baulichen Schallschutz (passiver Schallschutz) werden im
Rahmen des Bebauungsplanes aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 festgesetzt:

Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (Ausgabe November 1989)

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im allgemeinen Wohngebiet durch
zeichnerische Festsetzungen die Larmpegelbereiche II, Il und IV gemal DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau - zugeordnet. In den durch die Abgrenzung der Larmpegelbereiche
gebildeten Teilflachen gelten fur alle Gebadudeseiten die Larmpegelbereiche entsprechend
der jeweiligen romischen Ziffer. Die in der DIN 4109 fiur diese Larmpegelbereiche
festgelegten Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBlenbauteilen sind
einzuhalten.

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AufBenbauteilen (DIN 4109 - Ausgabe
November 1989)
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Spalte 1 2 3 4 5
Zeile Larmpegel- | ,MafBgeblicher Raumarten
bereich AuBenldrmpegel”
Bettenréume in Aufenthaltsriume in Burordume ') und
Krankenanstalten und Wohnungen, Uber- ghnliches
Sanatorien nachtungsrdume in
Beherbergungsstétten,
Unterrrichtsraume und
ghnliches
dB(A) erf. R'y (s des AuRenbauteils in dB
1 | bis 55 35 30 -
2 ] 56 bis 60 35 30 30
3 I 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 \% 71 bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 3 50 45
7 VI >80 %) 3 %

'} An AuBenbauteile von R&umen, bei denen der eindringende AuRenldrm aufgrund der in den Rdaumen ausgelbten
Téatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Der notwendige Schallschutz der Larmpegelbereiche | bis Il fur Wohnnutzungen etc. wird in
der Regel bei neuen Fassaden schon aufgrund der Warmeschutzverordnung erreicht.
Besondere Vorkehrungen fur einen erhéhten Schallschutz an der Fassade missen folglich
nur in dem gekennzeichneten Larmpegelbereich |V vorgesehen werden.

Ausrichtung schutzbediirftiger Rdume

Durch Anordnung der Baukérper oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind die Wohn-
und Schlafraume den larmabgewandten Gebdudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung
aller Wohn- und Schlafraume an den ldrmabgewandten Geb&udeseiten nicht méglich ist,
sind vorrangig die Schlafrdaume den larmabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen. Fir die
R&ume an den ldrmzugewandten Gebaudeseiten muss ein ausreichender Schallschutz
durch bauliche MaBnahmen an AufRentiiren, Fenstern, AuRenwénden und Dé&chern der
Gebaude geschaffen werden. Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen.

Durch diese Festsetzung soll zum Ausdruck gebracht werden, dass das vorrangige Ziel des
Schallschutzes auf die empfindliche Nachtsituation und damit auf Schlafraume ausgerichtet
ist.

Durch die beiden MaRBnahmen zum baulichen Schallschutz wird erreicht, dass innerhalb der
Gebaude das Ruhebedirfnis der Grundstiicksnutzer wahrend der Tages- und Nachtzeit
ausreichend beriicksichtigt wird. Im Hinblick auf die Nutzung der Freiflichen ist bezlglich der
héheren Uberschreitungen im Nachtzeitraum im Vergleich zum Tagzeitraum davon
auszugehen, dass im Nachtzeitraum die Nutzung der Freifldchen sehr eingeschrankt erfolgt.
Der dauerhafte Aufenthalt in den Freibereichen im Tageszeitraum ist dennoch sichergestellt,
da die Orientierungswerte bzw. Immissionsgrenzwerte fiir Mischgebiete am Tag eingehalten
werden.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 nachts fir Verkehrslarm in Mischgebieten werden
innerhalb des Plangebietes Uberall eingehalten. Hiermit sind dauerhaft gesunde
Wohnverhéltnisse in den besonders schutzbedurftigen Nachtstunden auch ohne passiven
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Schallschutz gegeben. Die Orientierungswerte der DIN 18005 tags fUr Verkehrslarm in
Mischgebieten werden innerhalb des Plangebietes entlang der sidlichen Baugrenze
gegeniber der Tankstelle tiberschritten.

Die Orientierungswerte nach DIN 18005 stellen lediglich Orientierungswerte dar, so dass
eine Uberschreitung dieser anzustrebenden Werte im Rahmen der Abwagung méglich ist.
Fiar die Planung in Bestandssituationen hat die Rechtsprechung den Grundsatz der
gegenseitigen Ruicksichtnahme, eine Art praktischen Interessenausgieich, auch fiir die
Bebauungsplanung zugelassen. Danach kann eine hinzukommende neue Nutzung nicht den
vollen Schutzstatus (z.B. den Larmschutzwert nach DIN 18005), in Anspruch nehmen, der
ohne Vorprégung der Situation anzusetzen wére.

Durch die oben getroffenen Festsetzungen wie die Zuordnung von Larmpegelbereichen und
die Ausrichtung schutzbedirftiger Rdume werden Schutzvorkehrungen vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen im stadtischen Raum getroffen.

Auch beim Verkehrsidrm kann durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu
grundrissorientiertem Bauen und baulichem Schallschutz an den Wohngebduden dem
Ruhebedirfnis der Grundstiicksnutzer Rechnung getragen werden. Durch die vorgelagerte
Anordnung des Gewerbegebietes zwischen der B 87 und dem geplanten Wohngebiet
erfolgte bereits eine raumliche Trennung von bestehendem Verkehrsweg und geplantem
Baugebiet, die eine Larmreduzierung im Plangebiet bewirkt.

In Teilbereichen des Plangebietes ist eine Larmvorbelastung durch Gewerbeldrm vorhanden,
die oberhalb der Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005 liegt.

Im Rahmen der Abwégung wird die Uberschreitung der Orientierungswerte fur Allgemeine
Wohngebiete nach DIN 18005 beziglich des Gewerbeldrms fir ein allgemeines Wohngebiet
bezlglich des Verkehrslarms von Seiten der Gemeinde Doberschiitz als Plangeberin
akzeptiert. Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass durch die Festsetzungen innerhalb der
Gebdude das Ruhebedirfnis der Grundstiicksnutzer wahrend der Tages- und Nachtzeit
ausreichend berucksichtigt wird sowie der dauerhafte Aufenthalt in den Freibereichen im
Tageszeitraum dennoch sichergestellt ist, da die Orientierungswerte bzw. Immissions-
grenzwerte fir Mischgebiete am Tag eingehalten werden.

In der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB gegeniiber den einschlagigen technischen
Regelwerken darf auch eine Larmmehrbelastung von jedenfalls 5 dB(A) in Kauf genommen
werden. Durch eine Uberschreitung des Orientierungswertes fiir ein aligemeines Wohngebiet
um 5 dB(A) sind dauerhaft gesunde Wohnverhéltnisse ohne besonderen aktiven
Schallschutz noch gewahrleistet (siehe hierzu BVerwG, Beschl. V. 18.12.1990, 4N6.88). Die
Geréduschbelastung durch die benachbarten gewerblichen Nutzungen ist mit Ausnahme der
Tankstelle nur tagsiiber und an Werktagen vorhanden.

Um zu verhindern, dass es durch das heranriickende Wohngebiet zu Nutzungsein-
schrdnkungen fur bestehende bzw. zukinftige Gewerbebetriebe im Umfeld des
Geltungsbereiches kommt, wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

,Die Schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) der DIN 18005 tags und nachts bezlglich
Gewerbeldrm fir ein allgemeines Wohngebiet kénnen in Teilbereichen des Plangebiets um
bis zu 3 dB(A) bzw. bis zu 5 dB(A) Uberschritten werden. Die Bereiche mit den
entsprechenden Uberschreitungen kénnen der Planzeichnung entnommen werden.*

Die entsprechenden DIN liegen bei der Gemeinde zur Einsichtnahme aus.
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10 Flachenbilanz

Tab.7: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet

Anteil am
5 3
HPCHRES] Gesamtgebiet (%)

allgemeines Wohngebiet, davon: 9.627 94,2
bebaubare Grundsticksflache 3.851 37,7

nicht bebaubare Grundsticksflache 5776 56,5
Versorgungsflachen, davon: 77 0,8
Flache fir Elektrizitat und Abfall 77 0,8
Verkehrsflachen, davon: 509 5,0
offentliche Strale 509 5,0

Summe 10.213 100,0
Tab.8: Flachenbilanz vor Festsetzungen im Gesamtgebiet

% Anteil am
2
Bt (116 Gesamtgebiet (%)

Verkehrs- bzw. Wegeflachen, davon: 385 3,8
Strallen und Wege, teilversiegelt 230 2,3

StralRen, Wege und technische Infrastruktur, 155 1,5
vollversiegelt

Griinflachen, davon: 9.828 96,2
Artenarmes Intensivgriinland, Ansaatgriinland 9.828 96,2

Summe 10.213 100,0

Aktuell sind in dem auszuweisenden allgemeinen Wohngebiet ca. 385 m? durch bestehende
Verkehrs- bzw. Wegeflachen teil- bzw. vollversiegelt. Der Bebauungsplan ,Krautgérten®
ermoglicht die Errichtung von Verkehrs- und Versorgungsflachen sowie Wohngebauden mit
Nebenanlagen innerhalb des Plangebietes mit einem Umfang von insgesamt bis zu
4.437 m2,
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11 Hinweise

11.1 Denkmalschutz

Das Vorhaben unterliegt der Genehmigungspflicht entsprechend § 14 SdchsDSchG. Danach
bedarf der Genehmigung durch die zusténdige Denkmalschutzbehérde, wer Erdarbeiten etc.
an einer Stelle ausfuihren will, von der bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist,
dass sich dort Kulturdenkmale befinden.

Die archaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archaologische Kulturdenkmale
(Bodendenkmale) aus dem unmittelbaren Umfeld, die nach § 2 SachsDSchG Gegenstand
des Denkmalschutzes sind [paldolithische, eisenzeitlich sowie mittelalterliche
Siedlungsspuren und Graberl].

Das Landratsamt Nordsachsen ist gemaf § 4 Abs. 1 SadchsDSchG die fur die Entscheidung
Uber das Vorhaben zustandige Denkmalschutzbehérde. Der Antrag ist schriftlich unter
Beifigung aussagekraftiger Unterlagen bei der unteren Denkmalschutzbehérde
einzureichen.

Auflagen:
Vor Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten miissen durch das Landesamt fur

Archdologie Sachsen im gesamten Areal des Vorhabengebietes flachendeckend
archdologische Grabungen durchgefithrt werden. Das Landesamt fiir Arché&ologie ist
frihzeitig vor Baubeginn zu kontaktieren (Landesamt fur Archdologie Sachsen, Zur
Wetterwarte 7, 01109 Dresden, Herr Dr. Brestrich, Tel. 0351/8926-611, Wolf-
gang.Brestrich@lIfa.sachsen.de). Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht
auszugraben und zu dokumentieren.

Griinde:

1. Die Genehmigungspflicht fir das o.g. Vorhaben ergibt sich aus § 14 SachsDSchG.
Danach bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer Erdarbeiten etc. an einer
Stelle ausfuhren will, von der bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich
dort Kulturdenkmale befinden.

2. Die archdologische Relevanz des Vorhaben-areals belegen archéologische
Kulturdenkmale aus dem Umfeld, die nach § 2 S&achsDSchG Gegenstand des
Denkmalschutzes sind (paldolithische, eisenzeitliche sowie mittelalterliche Siedlungsspuren
und Graber).

Hinweise:

1. Der Bauherr wird im Rahmen des Zumutbaren an den Kosten beteiligt (§ 14, Abs. 3
SachsDSchG).

2. Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vorgehen wird in einer
zwischen Bauherrn und Landesamt fur Arch&ologie abzuschlieBenden Vereinbarung
verbindlich festgehalten.

3. Zum Abschluss einer Vereinbarung ist die Vorlage beurteilungsféhiger Unterlagen tber
bereits erfolgte Bodeneingriffe von Vorteil.

11.2 Baugrunduntersuchung

Sofern fur die geplanten NeubaumalBnahmen keine standortkonkreten Angaben zu den
Untergrundverhéltnissen (u. a. Schichtenaufbau, Ermittlung gesteinsphysikalischer
Kennwerte, Grundwasserverhéltnisse) vorliegen, empfiehit das Sachsische Landesamt fur
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Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG), eine der Bauaufgabe angepasste
Baugrunduntersuchung in Anlehnung an die DIN 4020 / DIN EN 1997-2 durchzufiihren. In
diese kénnen hydrogeologische Untersuchungen zur Priifung des Untergrundes hinsichtlich
seiner Versickerungsfahigkeit integriert werden.

Wenn Bohrungen fiir eine Baugrunduntersuchung niedergebracht werden, besteht
Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht gegentiber der Abteilung 10 (Geologie) des
LfULG. Der Abteilung 10 (Geologie) des LfULG sollen die geologischen Berichte / Gutachten
zur Verfigung gestellt werden, damit die darin enthaltenen Geodaten in deren Archiv
eingepflegt werden kénnen. Allgemein wird auf § 11 SachsABG (Geowissenschaftliche
Landesaufnahme) hingewiesen.

11.3 Geodaten

In Auswertung 'des Geodatenarchivs liegen aus dem Plangebiet keine geologischen
Informationen vor, wie z. B. Schichtenverzeichnisse von Bodenaufschliissen mit
Grundwasserinformationen. Aus angrenzenden Geldndeabschnitten sind entsprechende
Schichtenverzeichnisse vorhanden. Diese kénnen bei Interesse unter dem Link (Geologische
Aufschlisse in  Sachsen)  http://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/geologie/16833.htm
recherchiert werden. Zur Ubergabe der Schichtenverzeichnisse senden Sie bitte eine
Anfrage an bohrarchiv.lfulg@smul.sachsen.de.

Weitere Geodaten, wie z. B. geologische oder hydrogeologische Karten (HUK 200
http:/iwww.umwelt.sachsen.de/umwelt/geologie/26715.htm), finden sich unter
www.geologie.sachsen.de.

11.4 Stromversorgung

Im Bebauungsgebiet betreibt die envia Mitteldeutsche Energie AG Verteilungsanlagen des
Mittel- und Niederspannungsnetzes. Werden durch die BaumaBnahmen Umverlegungen der
Anlagen notwendig, so sind die Kosten dafiir vom Veranlasser zu {ibernehmen, soweit keine
anderen Regelungen Anwendung finden. Ein entsprechender Antrag ist frithestméglich an
das Anlagenmanagement Bad Diiben zu stellen. Dies betrifft auch erforderliche
Veranderungen der Tiefenlagen der Kabel.

Die geplanten Trassen sind im o6ffentlichen Verkehrsraum in den schwacher befestigten
Flachen (FuB- und Radwege oder Griinstreifen) einzuordnen. Dabei ist die DIN 1998
“Unterbringung von Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Flachen" zu beachten. Die envia
Mitteldeutsche Energie AG beansprucht eine Trassenbreite von 0,80 m.

Bei vorhandenen sowie geplanten Trassen sind fir Kabeltrassen 2,0 m,
Niederspannungsfreileitungen 6,0 m und Mittelspannungsfreileitungen 15,0 m Schutzstreifen
in Ansatz zu bringen.

Bei der Anpflanzung von GroBgriin ist zu den Kabeltrassen ein Abstand von mindestens 1,5
m einzuhalten und im Schutzstreifen der Freileitungen darf es nur eine maximale
Wuchshdhe von 4 m erreichen.

Generell sollten Planungen an die vorhandenen Anlagen angepasst werden, so dass
Umverlegungsarbeiten entfallen. Der Erhalt der Anlagen ist vorrangig zu priifen. Sollten
Umverlegungen von Anlagen dennoch unumgénglich sein, sind Abstimmungen zur
Erarbeitung einer technischen Lésung in der Planungsphase mit der envia Mitteldeutsche
Energie AG zu fuhren. AnschlieBend ist die bestatigte Ausfiihrungsplanung zur Vorbereitung
und Durchfihrung der abgestimmten BaumafRnahme an die envia Mitteldeutsche Energie
AG zu Uibergeben.

Wenn ein Elt-Anschluss notwendig wird, ist ebenfalls ein Antrag an das
Anlagenmanagement Bad Diiben zu stellen.
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11.5 Gasversorgung

Innerhalb des angegebenen Bereichs befinden sich Gasmitteldruckleitungen der MITNETZ
Gas. Sie liegen sudlich der StraBe ,An der Muhle“, auRerhalb des Geltungsbereiches.
Bezuglich der Anlagen der MITNETZ Gas ist die 4. Auflage vom ,Merkheft zum Schutz von
Anlagen der MITNETZ GAS* zu beachten.

Fur Gasmitteldruckleitungen betragt die zu beriicksichtigende Schutzstreifenbreite 2,0 m, bei
einer mittigen Lage der Leitungstrasse im Schutzstreifen.

Soliten aus objektiven Griinden der angegebene Schutzstreifen bzw. Sicherheitsabstand
und/oder die im o. g. Merkheft aufgefiihrten Abstadnde und Forderungen ganz oder teilweise
nicht eingehalten werden kénnen, ist zwingend mit der MITNETZ Gas Riicksprache tiber die
dann erforderlichen MaBnahmen zu fiihren.

Die Anlagen genieRen Bestandsschutz. Notwendige Aufwendungen/Veranderungen sind
grundsétzlich durch den Verursacher bzw. nach den giiltigen vertraglichen Vereinbarungen
zu finanzieren.

Die Erkundigungspflicht der bauausfiihrenden Firma bleibt unberuhrt.

11.6 Wasserversorgung

Die Errichtung der erforderlichen Anlagen zur Erschliefung obliegt dem ErschlieBungstrager.
Einzelheiten der ErschlieBung (z.B. Planung, Errichtung, Verantwortlichkeiten) sind vorab mit
dem Versorgungsverband Eilenburg-Wurzen (VEW) abzustimmen und vertraglich zu regein.
Daher ist der VEW, als Trager offentlicher Belange, rechtzeitig in eventuelle
Planungsvorhaben einzubeziehen.

11.7 Abwasser

Das Plangebiet kann Uber das im Bereich der StralRe ,An der Mihle" vorhandene
Abwassernetz des Abwasserzweckverbandes (AZV) ,Mittlere Mulde* im Trennsystem
abwassertechnisch erschlossen werden. Uber das Leitungsnetz wird das anfallende
Schmutzwasser der zentralen Klaranlage in Hainichen zugefiihrt. Soll die Entwésserung des
Wohngebietes zukiinftig vom AZV ,Mittlere Mulde" betrieben werden, ist zwischen dem
ErschlieBungstrdger und dem  Abwasserzweckverband vor  Baubeginn  ein
ErschlieBungsvertrag abzuschlieRen. Die Planungen fir die innere ErschlieBung des B-
Plangebietes sind mit dem AZV abzustimmen. Vor Abwassereinieitungsbeginn vom
jeweiligen Grundstuck ist die Einleitgenehmigung zu beantragen.

Regenwasser sollte nach Méglichkeit auf den Grundstiicken genutzt bzw. versickert werden.
Wie bereits in Kapitel 6.4 ,Regenwasser* angegeben, ist die Versickerungsfahigkeit vorher
zu prufen. Wird im B-Plangebiet ,Krautgarten" Regenwasser im Haushalt als Brauchwasser
genutzt, missen geeignete Messeinrichtungen vorgesehen werden, um die entstehende
Schmutzwassermenge zu ermitteln.

11.8 Abfall

Die Erreichbarkeit der Abfalltonnen durch die 6&ffentlich-rechtliche Abfallentsorgung ist
sicherzustellen.

Deshalb sind Grundstiickseigentiimer verpflichtet, ihre Milltonnen zur Abholung auf dem
jeweiligen Grundstiick, angrenzend an die 6ffentliche StraRe, fir die Abholung
bereitzustellen.

Dies ist méglich, da die Gemeinde plant, das Eigentum an den privaten Stichstraen zu
erwerben und somit die ErschlieBung der hinteren Grundstiicke gesichert ist. Die Strae ,An
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der Mihle* sowie die &stliche ErschlieBungsstrae sind mit Mllfahrzeugen befahrbar. Fr
die Grundstiicke entlang der westlichen ErschlieBungsstrale wird innerhalb der bereits
festgesetzten Flache fiir Versorgungsaniagen im Bereich der Trafostation eine Flache fur
Mullbehéalterstellplétze festgesetzt (Zweckbestimmung Abfall: hier Mullbehalterstellplatz).

11.9 Telekommunikation

Zur Versorgung des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die
Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auRerhalb des
Plangebiets erforderlich. Hierzu ist der Telekom zum Zweck der Koordinierung mitzuteilen,
welche eigenen oder bereits bekannten MaRnahmen Dritter im Bereich der Bebauung
stattfinden werden.

Die Verkehrswege sollten so an die vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom
angepasst werden, dass diese Telekommunikationslinien nicht verdndert oder verlegt
werden miissen.

Die Telekom prift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im
Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung
treffen. Vor diesem Hintergrund behalt sich die Telekom vor, bei einem bereits bestehenden
oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die
Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten. Die Versorgung der Blrger mit
Universaldienstleistungen nach § 78 TKG wird sichergestellt.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralRenbau und den Baumaflnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

11.10 Verkehrstechnische Sicherung wéahrend der Bauphase

Verkehrsorganisatorisch sind die betreffenden Stralenabschnitte durch entsprechende
Verkehrszeichen, wahrend der Bauphase, zu beschildern.

Die Sicherheit der Baustelle ist zu gewdéhrleisten und das unbefugte Betreten der Baustelle
sollte durch geeignete und zugelassene Absperreinrichtungen unterbunden werden.

11.11 Innere ErschlieBung der Baugrundstiicke

Baugrundstiicke mussen in angemessener Breite an einer 6ffentlichen Verkehrsflache liegen
oder eine rechtlich gesicherte Zufahrt zu einer 6ffentlichen Verkehrsfliche besitzen. Eine
rechtliche Sicherung liegt vor, wenn eine Grunddienstbarkeit und eine beschrankt
persénliche Dienstbarkeit zugunsten der Bauaufsichtsbehérde im Grundbuch eingetragen
oder wenn dafir eine Baulast tibernommen worden ist.

11.12 Natiirliche Radioaktivitit

Gegenwartig liegen dem Séchsisches Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie
(LfULG) keine Anhaltspunkte Gber radiologisch relevante Hinterlassenschaften fiir dieses
Plangebiet vor. Zum Bebauungsplan bestehen daher aus strahlenschutzfachlicher Sicht
keine rechtlichen Bedenken. Das Sé&chsische Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und
Geologie (LfULG) empfiehlt aber im Rahmen weiterer Planungen zur Bebauung die
fachlichen Hinweise zum vorsorgenden Radonschutz zu beachten.
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