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1 ANLASS, ERFORDERNIS UND ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG

Der Gemeinderat der Gemeinde Klipphausen hat in seiner Sitzung am 07.09.2021 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Generationswohnen im Martinsgut® in
Weistropp gefasst. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ohne Durchfuihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Das Planungsziel ist es, das im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache ausgewiesene innerdrtliche Gebiet fur eine erweiterte Wohnbebauung zu
entwickeln. Der Anlass fur die Aufstellung beruht auf der Initiative der Bauherren gemeinsam
mit der Gemeindeverwaltung Klipphausen.

Das Verfahren ruhte bis zum Herbst 2023, da auf Grund der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen (Baukostenerh6hung aus Folgen der Coronakrise und des Ukraine
Krieg etc.) eine Fortfuhrung des Projektes und deren Realisierung nicht zu bewéltigen war.
Mit einer Neukonstellation der Bauherren erfolgt nun in Zusammenwirken mit der
Gemeindeverwaltung Klipphausen, die Fortschreibung und damit der hier vorliegende
Entwurf in seiner 2. Fassung.

Dessen Ziel, durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohneinheiten, als nachhaltige und
gemeinschaftliche Wohnanlage mit der Integration von Wohneinheiten fiir Senioren zu
schaffen. Dahingehend bleibt die Definition des Generationswohnen bestehen.

Die Planungshoheit liegt im vollen Umfang bei der Gemeinde Klipphausen. Diese hat
gemeinsam mit dem Vorhabentrager, dass Ziel formuliert, die Nachverdichtung von Flachen
im Ortsteil Weistropp vorzunehmen.

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Lage des raumlichen Geltungsbereiches, Umfang

Der Geltungsbereich befindet sich in Klipphausen, zentral in der Ortslage Weistropp. Die
Flache ist bereits baufrei, Bestandsanlagen wurden mit Genehmigung bereits abgebrochen.
Somit bestehen keine Bebauungen mehr auf dem Grundstick.
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Abb. 1 Topographische Karte Klipphausen (Quelle: geoportal.sachsen.de)
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Das Plangebiet schlief3t an die Kreisstral3e Niederwarthaer Stral3e an, sowie an
Wohnbebauung der gemischten Bauflache im Norden und Siiden, sowie des neu
entstandenen Wohngebietes ,Siedlerstralte” als allgemeines Wohngebiet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 12/7, 13/12 und eine
Teilflache 13/14 (ca.1.685 m?) der Gemarkung Weistropp. In der hier vorliegenden 2.
Fassung wird der Geltungsbereich um die Flurstiicke 12/6 und 19/15 erganzt. Die Gr6RRe des
Geltungsbereiches betragt ca. 6.420m2,

%ﬁ; ":n ' S e m:‘ & o ¢ : . .:! N‘ ~ ,“- :
Abb. 2 Luftbild Weistropp mit Geltungsbereich (Quelle: geoportal.sachsen.de)

2.2 Bestandsbeschreibung des Vorhabengebietes

Gegenwartig ist das Vorhabengebiet in Privatnutzung und wurde in der Vergangenheit
entsprechend der gemischten Bauflache zu Wohn — und Gewerbenutzung im
forstwirtschaftlichen Bereich genutzt.

Im Norden und Osten grenzt der Geltungsbereich an das neu entstehende allgemeine
Wohngebiet ,Siedlerstralle“ an, welches mit Einfamilienhdusern bebaut wird. Im Stden
ebenso Teil der gemischten Bauflache grenzen Mehrfamilienhduser an. Diese Bebauung vor
gut 12 Jahren errichtet, weist ebenso, den im Geltungsbereich stadtebaulich geplanten
,Mehrseitenhof“ auf.

Hier besteht seitens der Gemeinde Klipphausen kein Konflikt, das kleinteilige Bebauung des
allgemeinen Wohngebietes, mit der benachbarten Wohnbebauung im Mischnutzgebiet
nebeneinander besteht.

2.3 Darstellungen des Flachennutzungsplans

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Klipphausen ist der
Geltungsbereich als gemischte Bauflache nach 8§ 1, Abs. 1 der BauNVO ausgewiesen. Der
Bebauungsplan wird gemaf 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtwirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt und die daraus entstehenden Festsetzungen 85a, der
BauNVO fur dorfliche Wohngebiete (MDW).
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Abb. 3 Auszug Flachennutzungsplan Gemeinde Klipphausen

LEGENDE

Art der baulichen Nutzung Bestand  Planung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Wohnbauflachen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVvO)

Gemischte Bauflachen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)

Gewerbliche Bauflachen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO)

Eingeschrankte Gewerbegebiete
(§ 8 BauNVvO)

Sonstige Sondergebiete

(§ 11 BauNVO)

Abb. 4 Auszug Legende Flachennutzungsplan Gemeinde Klipphausen

2.4 Planverfahren nach § 13a BauGB

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes planungsrechtliche Voraussetzung fiir
Wohnnutzung bzw. Mischnutzung entsprechend § 5a BauNVO, wird auf einer Flache
geschaffen, die sich an den bebauten Ortsteil anschlief3t.

Die zulassige Grundflache im Sinne von 8 19 Abs. 2 BauNVO betragt:
MDW:6.420m2 x GRZ 0,6 = 3.852 m?
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Gemal den vorliegenden Stellungnahmen des Landratsamt Mei3en vom 07.06.2022 wird
dem Hinweis gefolgt und die Art der baulichen Nutzung mit allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, daraus ergibt sich als zulassige Grundflache:

WA :6.420m2 X GRZ 0,4 = 2.568 m?2

Die zulassige Grundflache verhalt sich deutlich unter den Schwellenwert von 20.000 m2
gemal § 13 a BauGB. Es handelt sich damit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
und der damit verbundenen Nachverdichtung der Ortschatft.

Der Bebauungsplan wird gemalf3 813 a Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren erstellt.
Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs.2 und 3 Satz 1
BauGB, bei dem die betroffene Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb einer
angemessenen Frist erhalt, sowie gleichfalls die bertihrten Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange.

Die Pflicht der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung ergibt sich nicht aus dem
Landesrecht oder der Anlage 1 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG), auf Grund der mdglichen Bebauung in der gemischten Bauflache.

Fur eine Beeintrachtigung, der unter 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (FFH
— und Vogelschutzgebiete) bestehen keine Anhaltspunkte.

Néchstliegende Gebiete:

= FFH -Gebiet Nr. 168 ,Linkselbische Taler zwischen Dresden und Meiften”
= SPA (Vogelschutzgebiet) Gebiet Nr. 27 ,Linkselbisch Bachtaler*

Diese Gebiete befinden sich nordwestlich vom Planungsgebiet und liegen in einer
Entfernung von ca. 140m. Zwischen dem Planungsgebiet und den FFH bzw. SPA -Gebieten
befindet sich die bereits bebaute Ortslage, sodass eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
des Natura 2000 -Gebiete ausgeschlossen werden kann.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes und der damit verbundenen Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten in Anwendung des 8§ 13a Abs. 2 Nr.4 als im Sinne
des § 1la Abs.3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

3 STADTEBAULICHE KONZEPTION

3.1 Planungskonzept

Auf Grund, der eingangs beschriebener Situation erfolgte eine Uberarbeitung der 1. Fassung
des Bebauungsplanes unter Bertcksichtigung der im Juni 2022 erfolgten Stellungnahmen
seitens der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange.

Das Planungskonzept des Entwurfes in seiner 2. Fassung inkludiert das Flurstiick 12/6 in
seiner Ganze und entwickelt daraus wiederum eine innerortliche Nachverdichtung der
allseits von Bebauung umgebenden Flachen ab.

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Errichtung von 6 Mehrfamilienhdusern vor. Im
Ostlichen Bereich des Geltungsbereiches wird dabei die bestehende Bebauung entlang der
Bauernsiedlung fortgefuhrt. Die Kubatur der Bestandsbebauung der Bauernsiedlung wird
angenommen und in das abfallende Geldnde zum angrenzenden Wohngebiet
~oiedlerstralle” angepasst. Somit spiegelt sich der abfallende Geldndeverlauf ebenso im
Versprung der First — und Traufth6hen wider. Die Neuplanung bleibt unter der
Bestandbebauung und verbindet die Massivitéat der Reihenh&auser mit dem
Einzelhaus/Stadtvilla der ,Siedlerstralle®.

Seite 6 von 15



Bebauungsplan ,Generationswohnen im Martinsgut* Weistropp

Teil C: Begriindung zum Entwurf SATZUNG i.d.F. vom 22.04.2024 mit red. And. v. 22.07.2024

Das Baufeld des allgemeinen Wohngebiets WA 1 nimmt die l&ndliche Struktur auf und
erzeugt durch die Anordnung seiner fiinf Gebaude, Hofsituationen, die teilweise 6ffentlich
und damit der Gemeinschaft, dem Ort mit zur Verfligung stehen und teilweise halbéffentlich
und somit den ansassigen Bewohnern als Treffpunkt und Kommunikationsflache zur
Verfiigung stehen.

Das Wohngebiet WAL nutzt den natirlichen Gelandeverlauf (circa mittig), um den ruhenden
Verkehr unter die Erde zu bringen (Tiefgarage) und damit dem Ortsbild Folge zu tragen und
die ,sichtbaren” versiegelten Flachen zu minimieren und stattdessen durch seine
Festsetzungen zu Grinflachen, dem landlichen Charakter abzubilden.

Das fortgeschriebene ,Martinsgut 2.0“ fihrt die bestehenden Entwurfsideen des
Generationswohnen fort. Grundlegend ist ein Kernstlick des Konzeptes die Barrierefreiheit,
um somit allen Bewohnern einen leichten Zugang zu ermdglichen (Aufzugsanlage etc.). Hier
bleibt die Option bestehen zum Zeitpunkt der Umsetzung des Entwurfes und Stellung des
Antrags auf Genehmigungsfreistellung, ein (oder mehrere) Hauptgebaude der
vollumfanglichen Wohnnutzung von Senioren zu zuschreiben. Es wird der Bedarf im
l&ndlichen Bereich zum Verbleib der alteren Menschen in inrem gewohnten Umfeld
abgebildet, jedoch in entsprechenden Wohnverhaltnissen.

Gemeinschaft — ebenso ein Kernstiick des Entwurfskonzeptes und Teil der Offnung der
Wohnanlage fir das nahe Umfeld, das Dorf, die Gemeinde Klipphausen. Gewerbeflachen,
Gemeinschaftsraume als Teil der Anlage. Zur Kommunikation erh6hen des Mehrwertes der
Wohnanlage und Bereicherung des Ortsgeschehens.

Dorfleben kann nur gemeinsam erfolgen. In der Anlage C1 zum Entwurf in seiner 2. Fassung
ist der Gestaltungsvorschlag beigelegt.

3.2 Nutzungskonzept

Wie bereits vor beschrieben ist seitens der Bauherren eine Durchmischung der Nutzung
umzusetzen. Neben dem Wohnen soll die Nutzung des Seniorenwohnens, sowie
gewerbliche Nutzung zur Versorgung des Gebietes und den Ort. Gleichfalls sind Einheiten
fur die gesundheitliche und sportlichen Zwecke angedacht. Alles unter dem vordergriindigen
Konzept das Gemeinschaftsleben in der Wohnanlage, sowie im Dorf, in der Gemeinde
Klipphausen zu férdern.

4 ERSCHLIERUNG/ VER — UND ENTSORGUNG

4.1 Verkehrsrechtliche ErschlieBung

Die Erschlielung fir den motorisierten Verkehr des allgemeinen Wohngebietes WA 1 erfolgt
Uber die Tiefgaragenzufahrt direkt von der KreisstraRe Niederwarthaer Stralle. Bereits im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (Aktenzeichen 20301/630/632.61 -03178-21-40)
erfolgte eine Bestétigung der Zulassigkeit dieser Anliegerzufahrt durch das Kreisbauamt,
Sachgebiet Betrieb und Verkehr — Stral3enunterhaltung, sowie der Verkehrsbehdrde
bestétigt.

Die Situation an der KreisstralBe (Niederwarthaer Straf3e) wird durch den Anliegerverkehr
nicht beeintrachtigt. Die Ein- und zugleich Ausfahrt der Tiefgarage wurde im Bereich der
Niederwarthaer StralRe aufgeweitet, sodass Gegenverkehr auf dem Grundstiick warten kann
und kein ruhender Verkehr auf der Kreisstralie eingreift.

= Breite an Niederwarthaer Straf3e minimal 6,00m Begegnungsverkehr Pkw méglich
auf ca. 10m Lange

Nach der Zufahrt wird sich der ruhende Verkehr mit seinem Zu — und Abgang innerhalb der
Tiefgarage unter den zur Niederwarthaer Straf3e riickwartig befindlichen Geb&auden
organisieren.
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Fir die Feuerwehr, Krankenwagen und Umzugsfahrzeuge, sowie Anlieferung fir Gewerbe
des allgemeinen Wohngebietes WA1 bleibt die bestehende mittlere Zufahrt in den Innenhof
der zur Niederwarthaer StraRe zugewandten Bebauung bestehen. Dies ist nur eine
zweckbestimmte Zufahrt und nicht fir den allgemeinen Verkehr, sowie ruhenden Verkehr in
Nutzung. Die Anliegerzufahrt ist entsprechend als Zufahrt fir die Feuerwehr auszubilden, da
sich die ruckwartigen Gebaude mehr als 50m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt
befinden. Es besteht keine Wendemdoglichkeit fur die Feuerwehr.

Uber die mittlere Zufahrt des Innenhofes zugewandt zur Niederwarthaer StraRRe erfolgt
ebenso der Zugang der Personen zu Ful? oder per Rad.

Die Zufahrt zum allgemeinen Wohngebiet WA 2 erfolgt Uber die 6ffentliche Verkehrsflache
der Bauernsiedlung im sudéstlichen Bereich zum Geltungsbereich. Hier Gber wird das
Ostliche Baufeld erschlossen.

Fur die privaten und gewerblichen Stellplatze gilt 849 SachsBO, wonach diese auf den
Grundstiicken anzuordnen sind.

Der Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsmittel ist direkt vor dem Grundstick der
Niederwarthaer Stralle mit der Bushaltestelle ,Dorfplatz” sichergestellt. Die bestehende
Buslinie ermdglich den Anschluss an den Bahnhof Cossebaude und von dort stehen
mehrere OPNV — Verbindungen in die nachstgelegenen Stadte zur Verfugung.

4.2 Ver -und Entsorgung

Im Rahmen der 1. Fassung des Entwurfes des Bebauungsplanes wurden seitens der
Medientrager die Stellungnahmen eingeholt bzw. der Bedarf der notwendigen Versorgungen
abgeglichen.

Versorgung mit Trinkwasser und Elektroenergie

Die Versorgung des Geltungsbereiches mit Trinkwasser erfolgt tber die Anbindung an den
Leitungsbestand in der Niederwarthaer Straf3e. Die Trinkwasserversorgung ist mit
Inbetriebnahme des Hochbehalters 2019 abgedeckt.

Die Versorgung des Geltungsbereiches mit Elektroenergie wurde im Rahmen der 1. Fassung
des Entwurfes durch den Medientrager abgefordert und als gesichert bestatigt. Es erfolgt
eine Anbindung an den Leitungsbestand im Kirchblitenweg. Ein entsprechendes
Leitungsrecht tber die im Geltungsbereich befindlichen Flurstiicke ist hier festgeschrieben.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist durch die Loschwasserzisterne KirchstrafRe (170 m3) und
Uber das offentliche Leitungsnetz nach Inbetriebnahme des Hochbehélters gesichert.

Warmeversorqung

Grundsatzlich wird die Warmeversorgung Uber regenerative Versorgung sichergestellt. Die
Warmeversorgung erfolgt unabhéngig von Medientragern

Abwasser

Die Entsorgung von Schmutzwasser im Plangebiet wird tGber die 6ffentliche Kanalisation in
der Niederwarthaer StralRe gesichert. Im Rahmen der Bauantragsplanung unter dem
Aktenzeichen 20301/630/632.61 -03178-21-40 erfolgte bereits eine ErschlieBungsplanung
und Abfrage des Gesamtbedarfs fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Mit
Bescheid GE 41/2021 der Gemeinde Klipphausen vom 30.11.2021 erfolgte die
Genehmigung der Errichtung der Grundstiicksentwasserungsanlage fur das Schmutzwasser.

Niederschlagswasser

Mit der Baugenehmigung Aktenzeichen 20301/630/632.61 -03178-21-40 erfolgte seitens des
Bauherrn des allgemeinen Wohngebiestes WA 1 eine ErschlieBungsplanung. Das
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Betrachtungsgebiet der noch bestehenden Baugenehmigung und das Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wurde beurteilt und wird im Trennsystem entwdassert. In der
Stellungnahme der Gemeinde Klipphausen vom 23.04.2021 ist eine maximale Einleitmenge
in den offentlichen Regenwasserkanal von 32,7l/s benannt.

Grundsatzlich wird dieser Sachverhalt noch als zutreffend betrachtet, dass die Gesamtflache
des zu betrachtenden Geltungsbereiches sich nicht zur 1. Fassung verandert hat.

Im Rahmen des Genehmigungsfreistellungsverfahrens ist fir die allgemeinen Wohngebiete
WA1 und WA2 die erneute Bestatigung der Gemeinde Klipphausen mit Bescheid zur
Einleitung in den 6ffentlichen Regenwasserkanal wieder einzuholen.

Die zu entwassernden Flachen im Geltungsbereich (Dachflachen, Zufahrten, Stellplatz — und
Terrassenflachen) liegenden Planfeld werden Uber eine Versickerung entsorgt. Nach
aktuellen Planungsstand werden daflir zwei Sickerschachte DN 3000 bendtigt, welche einen
Notuberlauf in den 6ffentlichen Regenwasserkanal in der Niederwarthaer Stral3e erhalten.

Im Rahmen des Genehmigungsfreistellungsverfahrens ist eine separate Genehmigung der
Versickerungsanlage bei der Unteren Wasserbehdrde einzuholen. Nach § 8 WHG ist ein
Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis fir die Versickerung des Niederschlagwassers zu
stellen. Hinweis: Die Betrachtungen zur Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagwassers
hat entsprechend der DWA -M153 zu erfolgen, ansonsten sind die technischen Regeln der
DWA-A138 zu beachten.

Telekommunikation

Das Plangebiet liegt im Bereich des Bauvorhabens ,Breitband — Glasfaser Klipphausen®,
Uber das die Versorgung mit Telekommunikation sichergestellt wird.

5 BEGRUNDUNG DER PLANERISCHEN FESTSETZUNGEN

5.1 Artund Mal der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Flachennutzungsplan, welches das
Gebiet als gemischte Bauflache und dahingehend prazisiert, als dorfliches Wohngebiet
(MDW) nach 85a, BauNVO einstulft.

Mit Einholung der Stellungnahmen zur 1. Fassung des Entwurfes vom 18.03.2022 ergab sich
die Art der baulichen Nutzung aus dem Planungsziel, die Flache einer Wohnbebauung
zuzufihren und wir daher entsprechend der umgebenden Nutzungsstruktur als WA —
Allgemeines Wohngebiet (WA 1 + WA 2) festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Zweck des Wohnens, somit wird der
beabsichtigten Bebauungs — und Nutzungsstruktur entsprechend des Geltungsbereiches
ausnahmsweise zugelassene Nutzungen, der Errichtung einer Tankstelle sowie der
Ansiedlung von Gartenbaubetrieben gemal § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung
Hohe der baulichen Anlagen, Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zulassige Geschosshdhe und Geschossigkeit der Hauptbaukdorper der
allgemeinen Wohngebiete WA 1 + WA 2 orientiert sich an der umgebenden Bebauung und
wird mit einer dreigeschossigen Bebauung festgesetzt. Durch die Festsetzung und parallel
erfolgende Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen (First — und Traufh6he), sowie die
zuldssigen Dachneigung, erfolgt eine Ausfiihrung des 3. Vollgeschosses im Dachgeschoss.

Gegenuber der Bebauung Dorfstral3e 3 (3 -3,5 geschossig) und der zweigeschossigen
Bebauung der Wohnbebauung ,Siedlerstralie” stellt sich der hier beschriebene
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Geltungsbereich als verbindendes Glied. Die Firsth6he fallt von der Bebauung Dorfplatz 3,
Uber den Geltungsbereich ab, in Richtung der kleinteiligen Bebauung der ,Siedlerstral3e”. Die
festgelegten Trauf — und Firsthéhen integrieren sich in die umliegende Bebauung und
Uberrangen diese nicht. Dies wird unterstitzt durch die flachere Dachneigung gegentber des
Dorfplatzes 3.

Gleichfalls resultieren die maf3gebenden Hohen aus der maximal zulassigen Anleiterhéhe
(SéchsBO 85 Abs.1 Satz 3) zur Sicherung des 2. Rettungsweges der Feuerwehr mittels
tragbarer Leitern.

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl in dem allgemeinen Baugebiet WA 1 + WA 2 legt den
Orientierungswert nach § 17 BauNVO von 0,4 fest.

Nach 8§19, Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen der
im § 19, Abs. 4 Satz 1 benannten Grundflachen

¢ Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

¢ Nebenanlagen im Sinne des § 14

¢ baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

um bis zu 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8.

Im hier vorliegenden allgemeinen Wohngebiet WA 1wird eine Grundflachenzahl nur durch
Grundflachen von Stellplatzen, Zufahrten; Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache zulassig. Dabei ist die Kappungsgrenze
von 0,8 nach § 19 Abs. 4 BauNVO verpflichtend einzuhalten. Diese abweichende
Bestimmung nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird seitens der Gemeinde getragen, da die
planerischen Absichten den ruhenden Verkehr in der Ortsmitte vollumfanglich in einer
Tiefgarage, also einer unterirdischen Ausfihrung umsetzen werden. Der ruhende Verkehr
verliert seine Prasenz und ruckt aus dem Fokus des Betrachters. Dadurch besteht die
Mdglichkeit eine Durchgriinung der Wohnanlage sicherzustellen, den natirlichen
Gelandeversprung fir die Ausbildung des ,unterirdischen* Geschosses zu verwenden und
sich mit der geplanten Ausfiihrung in die dorfliche Umgebung und deren Charakter
einzubinden.

Gleichwohl erfolgte in den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen der Grundsatz, die
Befestigung der Stellplatzflachen und deren Zufahrten nur in wasser — und luftdurchlassigem
Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil)
auszufihren. Ausnahme bildet dabei die Anliegerzufahrt von der Niederwarthaer Straf3e, um
die Larm — und Schallschutzanforderungen in der Néahe von Aufenthaltsraumen im
Geltungsbereich, sowie Nachbarbebauung zu gewdahrleisten.

5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen

Um die dorflich aufgelockerte Struktur der angrenzenden Plangebiete und die l&ndliche
Umgebung fortzufiihren ist eine offene Bauweise mit Einzelh&usern festgesetzt.

Die mit Hauptgebauden, Uiberdachten Stellplatzen und Stellplatzen tiberbaubaren
Grundstucksflachen werden unter der Berticksichtigung der vorgenannten stadtebaulichen
Konzeption bestimmt.

Mit der Stellung der baulichen Anlagen wird die im Bereich der Niederwarthaer Stral3e
angrenzende Bebauung mit ihrer Giebelstellung fortgesetzt, sowie der Bebauung des
Dorfplatz 3 eine Bebauung als Kompensation, Zwischenbau zur kleinteiligen Bebauung der
Wohnanlage ,Siedlerstral’e“ gegenlibergestellt. Das 6stliche Baufeld in seiner Stellung fuhrt
die Bauernsiedlung fort.
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Grundsatzlich nach stadtebaulichem Konzept ist festzuhalten, dass sie festgesetzten
Firstrichtungen an den parallel verlaufenden nachstliegenden aufieren Grundstiicksgrenzen
des Geltungsbereiches orientieren.

Durch die Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen (Festlegung der Baufelder) werden
die nachbarschaftlichen Belange Verschattung und Belichtung vollumfanglich bertcksichtigt.

5.4 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Geltungsbereich des Bebauungsgebietes wird eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Anliegerstral3e” VF 1 im nordlichen Bereich des Geltungsbereiches, als
Zufahrt der Tiefgarage festgelegt. Diese stellt die Verbindung zur 6ffentlichen bestehenden
KreisstralRe Niederwarthaer Stral3e dar.

Gleichfalls besteht eine Verkehrsflache VF 2 der besonderen Zweckbestimmung im Innenhof
der der Niederwarthaer Stral3e zugewandten Bebauung. Diese ist ausschliellich der
Feuerwehr, Krankenwagen und Notarzt, sowie der Anlieferung zum allgemeinen Wohngebiet
WA 1 zuzuordnen. Dies ist zugleich die fu3laufige ErschlieBung des allgemeinen
Wohngebietes WAL.

Die dritte private Anliegerstral3e VF3 ist die Zuwegung tber die Bauernsiedlung im
allgemeinen Wohngebiet WA2 zur ErschlieRung des 6stlichen Baufeldes im
Geltungsbereich.

5.5 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind und ihr Nutzungszweck

Die im Geltungsbereich gekennzeichnete Flachen sind von einer Bebauung, Garagen,
Uberdachten Stellplatzen und Stellplatzen, sowie Nebenanlagen nach §14 BauNVO
freizuhalten.

Die Flachen werden dem nach Bauordnungsrecht § 6 S&chBO notwendigen
Abstandsflachen des angrenzenden Baufeldes zugeschrieben.

5.6 Flachen Versorgungsanlagen und Niederschlagswasser

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens unter dem Aktenzeichen 20301/630/632.61 -
03178-21-40 erfolgte bereits ein Antrag auf ,Erteilung einer Entwasserungsgenehmigung fur
den Anschluss zum Einleiten von Schmutz — und Regenwasser®. Mit dem Bescheid vom
30.11.2021, Aktenzeichen GE 41/2021 erfolgte der Bescheid und die Genehmigung zum
Einleiten von Schmutz — und Regenwasser. Der Antrag umfasste die Flurstiicksnummer
12/3, die sich aktuell aus der Flursticksnummer 12/6 und 12/7 zusammensetzt und
dahingehend den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einschlief3t.

Seitens der Ingenieur Gesellschaft mbH MULLER -MIKLAW -NICKEL erfolgte im September
fur das Flursttick 12/3, welche das genehmigte Vorhaben unter dem Aktenzeichen
20301/630/632.61 -03178-21-40, sowie dem Plangebiet des Geltungsbereiches des hier
vorliegenden Bebauungsplanes eine Vorplanung zur Erschliefung Schmutzwasser,
Regenwasser und Trinkwasser, um das 0.g. Genehmigungsverfahren einzuleiten.

Im Abschnitt 3 wird beschreiben, dass das Regenwasser der im Geltungsbereich des B-
Plans befindlichen Gebaude, sowie die versiegelten Flachen der Stellplatze und Zufahrten
mittels Sickerschachte 2 Stick, Tiefe ca. 3,70m -3,90m versickert werden. Dabei werden die
beiden Sickerschachte miteinander verbunden und tber ein Nottberlauf in den
Regenwasserkanal hergestellt. Die Versickerungsmaoglichkeit wurde bereits im
Bodengrundgutachten des Biro Mokosch, Stand 04.09.2020 im Abschnitt 4.7. bestatigt.
Demnach kann die Versickerung von Oberflachenwasser in ein vertikales Bauwerk
(Sickerschacht) mit Filterzone ab ca. 1,8m erfolgen, da die Schicht 3 (Mittel — bis Grobsand,
kiesig) Uber eine gute bis sehr gute Sickerfahigkeit (kf =10 * ms™) verfuigt.

Der Nachweis der Versickerung wurde durch einen Sickertest fur die Versickerung von
Oberflachenwasser mit Bohrung am Standort der Versickerung durch das Baugrundbiiro im
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November 2021 bestatigt. Eine Versickerung von Oberflachenwasser in ein vertikales
Bauwerk (Sickerschacht) mit einer ermittelten Durchlassigkeit von mindestens kf=1,60 x 10 ®°
ms? erfolgen.

Im Rahmen der Genehmigungsfreistellung fur die Baufelder im Geltungsbereich ist eine
separate Genehmigung der Unteren Wasserbehéorde einzuholen.

Grundsatzlich wird der vorbeschriebene Sachverhalt noch als zutreffend betrachtet, dass
sich die Gesamtflache des zu betrachtenden Geltungsbereiches nicht zur 1. Fassung des
Entwurfes verandert hat.

Im Rahmen des Genehmigungsfreistellungsverfahrens ist fir die allgemeinen Wohngebiete
WAL und WAZ2 die erneute Bestatigung der Gemeinde Klipphausen mit Bescheid zur
Einleitung in den o6ffentlichen Regenwasserkanal einzuholen und mittels
Entwasserungsnachweis zu belegen.

5.7 Griunflachen

Entsprechend dem Mal der baulichen Ordnung bestehen private Grinflachen, welche nach
den planungsrechtlichen Festsetzungen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten sind.

5.8 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
Bodenschutz

Die bodenschiitzende Begrenzung der Versieglung bei oberirdischen Stellplatzflachen und
ihren Zufahrten entspricht dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden
und dient der Minimierung des Anfalls von Oberflachenwasser.

Ausgleichsmalinahmen

Bei dem hier vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan nach §
13a BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Es bedarf
keiner Ausgleichsmafinahmen, gleichwohl, da es sich um keinen unbeplanten Innenbereich
handelt. Es wird dabei keine im Innenbereich befindliche Grinflache mit Baurecht beplant,
sondern es handelt sich bereits um eine gemischte Bauflache im Ortsgebiet. Die
Festlegungen des Bebauungsplanes wirken sich positiv auf die Flachen auf, da durch das
Malf3 der baulichen Nutzung und Pflanzgebote, MaRBhahmen zur Griinordnung festgesetzt
werden.

5.9 Pflanzgebote

Aus gestalterischen Griinden enthalt der Bebauungsplan ein allgemeines Pflanzgebot fur
Baume. Dahingehend sind entsprechend je angefangener 400 m2 (iberbauter bzw.
versiegelter Flache mindestens ein Baum nach Pflanzliste auszufiihren. Nach beigefiigten
stadtebaulichen Gestaltungsvorschlag wiirde dies, die Anpflanzung von neun bis zwolf
Baumen bedeuten, die dahingehend das landliche Ortsbild fortsetzen.

5.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Griinden anhand
der Umgebungsbebauung getroffen. Ziel ist es, die am Geltungsbereich
aufeinandertreffenden Strukturen des Dorfgebietes und der damit verbundenen gemischten
Bauflache, mit dem kleinteiligen allgemeinen Wohngebiet zu verbinden. Ein Wohnquartier zu
schaffen, das sich in die Umgebung einbindet und zugleich dieses zusammenfugt.

Die umliegende Bebauung ist durch Einzelhauser gepragt mit unterschiedlichen Dachformen
und Neigungen. Die hier vorliegenden allgemeinen Wohngebiete sollen in ihren
Hauptgeb&duden ausschlie3lich mit symmetrisch geneigten Satteldachern mit einer
festgesetzten Dachneigung von 33 bis 37,5° im WA 1 und einer Dachneigung von 40 ° im
WA 2 in matter roter oder anthrazitfarbener Farbgebung zuléssig sein.
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Die Farb — und Materialgestaltung der Fassaden ist auf Grund der pragnanten Ortsmitte und
Abbildung des Dorfplatzes dem traditionellen Farbspektrum der Umgebung anzupassen. Es
soll eine Weiterentwicklung und Fortfiihrung der landlichen Struktur erfolgen in einer
modernen nachhaltigen Architektur.

Die Anzahl der auf den Baugrundstiicken herzustellenden Stellplatzen und Garagen wird auf
der Grundlage der Sachsischen Bauordnung der damit verbunden Verwaltungsvorschrift
vorgeschrieben. Hier wird nochmal konkretisiert festgehalten, dass bei einer Wohneinheit ab
70m2 von 2 Stellplatzen ausgegangen wird, jedoch mindestens 1 Stellplatz je Wohneinheit
umzusetzen ist.. Fur die zuléssige gewerbliche Nutzung sind die Richtzahlentabellen der
Verwaltungsvorschrift der Sachsischen Bauordnung bindend.

Die Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstticke soll den landlichen
Siedlungscharakter entsprechen. Es erfolgt eine Art Hofbildung im Wohngebiet WA 1,
welche durch griine Randflachen durchzogen werden und definiert. Markante Stellung von
Baume gemal’ Gestaltungsplan bilden die Sichtachsen des Wohngebietes und durchformen
dies mit Grin.

Die Nutzung von Sonnenenergie zur Gewinnung von Strom und Warmwasser soll durch die
Mdglichkeit des Aufbringens von Photovoltaik - und Solaranlagen zugelassen werden,
welches zu Gleich die Nachhaltigkeit der Wohngebiete definiert.

6 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Die fur die Bauausfiihrung relevanten Hinweise wurden in den Bebauungsplan zur
Bauherreninformation aufgenommen.

7 FLACHENBILANZ

GroRRe des Plangebietes: 6.420 m2
davon:

Allgemeines Wohngebiet WA 1 + 2 3.022 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 709 m2
Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen 1.911 m?
Festgesetzte Griinflache (Pflanzgebot 2 + 3) 778 mz2

8 VORRAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN

8.1 Priafung moglicher Betroffenheiten von Natura 2000 -Gebieten

Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele der Natura -2000- Gebiete (FFH-Gebiet Nr.168
,Linkselbische Taler zwischen Dresden und Meil3en“ und SPA -Gebiet Nr.27 ,Linkselbische
Bachtaler®) ist nicht zu erwarten, da die Schutzgebiete vom Geltungsbereich des
Bebauungsplans durch Teile der bebauten Ortslage getrennt sind. Beeintrachtigungen durch
Stoffeintrage kdnnen ausgeschlossen werden, da das Baugebiet an die ortliche
Schmutzwasserkanalisation angeschlossen wird. Stoffliche Eintrage in die Luft sowie
Larmemissionen gehen vom Planungsgebiet des Bebauungsplanes nicht aus.

8.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushalts sind nicht zu erwarten. Neben den
europdischen Vogelarten und den Arten nach Anhang IV der FFH- Richtlinie, fir die geman
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Artenschutzfachbeitrag artspezifische Vermeidungs — und vorgezogene
Ausgleichsmalnahmen erforderlich sind, sind im Planungsbereich verbreitete Arten zu
erwarten, fur die unter Beachtung der geringen Bebauungsdichte auch kinftig in den
Grunflachen (Baumen und Strauchern) ein Lebensraum darstellen. Die
artenschutzrechtlichen begriindeten bauzeitlichen Vermeidungsmal3nahmen (Fallgebote
etc.) dienen gleichzeitig auch den verbreiteten Arten.

Durch die Versickerung des Niederschlagwassers ergeben sich keine nachteiligen
Auswirkungen auf den Gebietswasserhaushalt.

Fir sonstige abiotopische Schutzgiter liegen im Plangebiet keine Werte und Funktionen
besonderer Bedeutung vor.

Im Planverfahren nach § 13a gelten in Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § la
Abs.3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

8.3 Auswirkungen auf den Verkehr und die infrastrukturelle Ausstattung

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung des Gemeindegebietes sind durch den
vorliegenden Bebauungsplan nicht zu erwarten. Eine Anbindung des Gebietes an die
KreisstraRe Niederwarthaer StraRe wurde im Genehmigungsverfahren Aktenzeichen
20301/630/632.61 -03178-21-40 bereits abgeklart. Ein Eingriff von ruhendem Verkehr (Ein —
und Ausfahrt des ,Wohngebietes®) wurde durch eine Verbreiterung der Ein — und Ausfahrt
entgegengewirkt.

Die riickwartigen Gebéude des Planungsgebiets liegen mehr als 50 m von der 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt, demzufolge ist die Anliegerzufahrt VF 2 und VF 3, sowie eine
Aufstellflache fir die Feuerwehr auf dem Gelande zu ermdglichen. Dahingehend sind die
Anforderungen der Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr Sachsen zu beachten und
umzusetzen.

8.4 Auswirkungen auf raumordnerische Belange

Gemalf der Auslegungshinweise des Staatsministeriums des Inneren zum Begriff der
Eigenentwicklung wird unterstellt, dass es sich bei kleinrdumigen Bebauungsplanen mit einer
Grundflache von weniger als 10.000 m2, nicht um raumbedeutsame Planungen handelt.
(Quelle: Sachsischer Stadte — und Gemeindetag, 21.12.2017: Auslegungshinweise des SMI)

Die Flache liegt gemaR Regionalplan Oberes Elbtal -Osterzgebirge 2009 gemaR Ziel 7.2.4
im sicht -exponierten Elbtalbereich.

Das Oberverwaltungsgericht Bautzen hat im Ergebnis der mindlichen Verhandlung vom
23.11.2023 die Kapitel 4 und 5.2 des Regionalplans Oberes Elbtal / Osterzgebirge, 2.
Gesamtfortschreibung (RP)2020 fiir unwirksam erklart.

Es bestehen daraus keine Konflikte zu den regionalplanerischen Festlegungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der damit geplanten Wohnbebauung.
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9 QUELLEN

Rechtsgrundlagen in der jeweils aktuell gultigen Fassung
BAUGB - Baugesetzbuch

BAUNVO - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke
(Baunutzungsverordnung

BIMSCHG - Bundes-Immissionsschutzgesetz
BNATSCHG - Bundesnaturschutzgesetz

PLANZV - Planzeichenverordnung
SACHSNATSCHG - Sachsisches Naturschutzgesetz
WHG — Wasserhaushaltsgesetz

Ubergeordnete Planungen

FLACHENNUTZUNGSPLAN, der Gemeinde Klipphausen in seiner aktuellen Fassung
Sonstige Quellen

MULLER — MIKLAW -NICKEL, Ing.Gesellschaft mbH, 09.09.2021: Martinsgut

Niederwarthaer StralRe 1 Gemeinde Klipphausen ErschlieBung Schmutzwasser,
Regenwasser, Trinkwasser

Baugrundburo Dr. Matthias Mokosch Dipl.-Geol., 04.09.2020: Baugrundgutachten fir den
Neubau einer Wohnanlage Niederwarthaer Strafl3e 1

Baugrundburo Dr. Matthias Mokosch Dipl.-Geol., 24.01.2022: Durchfiihrung eines
Sickertests fur die Versickerung von Oberflachenwasser und einer Bohrung am
Versickerungsstandort

10 ANLAGEN

ANLAGE 1 - Baugrundbiiro Dr. Matthias Mokosch Dipl.-Geol., 04.09.2020:
Baugrundgutachten fir den Neubau einer Wohnanlage Niederwarthaer StralRe 1

ANLAGE 2 - Baugrundbiiro Dr. Matthias Mokosch Dipl.-Geol., 24.01.2022: Durchflihrung
eines Sickertests fur die Versickerung von Oberflachenwasser und einer Bohrung am
Versickerungsstandort
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