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Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

Fiir das Gebiet der Gemeinde Kottmar ,Eibau — JahnstraBe”

Teil B: Textliche Festsetzungen und Verfahrensvermerke

Die Gemeinde Kottmar erldsst aufgrund des § 34 Abs. 4 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.0ktober 2015 (BGBI. | S. 1722) nach Beschlussfassung durch den Gemeinderat der Gemeinde Kottmar vom

08.05.2017 folgende Einbeziehungssatzung:

§ 1 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung bezieht eine einzelne AulRenbereichsflache in den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil Walddorf ein, da diese durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Innenberei-
ches entsprechend geprigt ist. Er umfasst das Flurstiick 2289 (teilweise) und 2289/1 (teilweise) der Gemarkung

Eibau und hat eine GréRe von ca. 6.932 m2.
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§ 2 ZULASSIGKEIT VON VORHABEN

Innerhalb der durch § 1 festgelegten Grenzen der Einbeziehungssatzung richtet sich die planungsrechtliche
Zulissigkeit nach den Festsetzungen der §§ 3 und 4 und im Ubrigen nach § 34 BauGB.

§ 3 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Geltungsbereich der Einbeziehung wird in Anwendung von § 34 Abs. 2 BauGB Folgendes festgelegt: Das
Satzungsgebiet ist als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal} § 9 Abs. 1Nr. 1 Baugesetzbuch(BauGB) zu konkreti-
sierend § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVOl) festgesetzt.

§ 4 FESTSETZUNGEN DER ERGANZUNGSSATZUNG

Entsprechend § 9 BauGB werden fiir den Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung folgende Festsetzungen

getroffen:

1.

MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Die Auslastung der Grundstiicke im WA-Gebiet wird durch die Festlegung der Grundfldchenzahl (GRZ)
bestimmt. Es wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Wohngebdude sind als Einzelhduser in offener Bau-
weise zu errichten. Die Geschossigkeit wird auf ein Vollgeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss
festgesetzt.

Verkehrsflachen (nach § 9 Abs. 1 BauGB)

Die Flurstiicke im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung sind lber die JahnstraRBe und Lange Gas-
se (6ffentliche Verkehrsflachen) erschlossen. Die Zufahrten zu den Grundstiicken erfolgen von der
JahnstraRe.

Griinordnung

Zur Gestaltung des Siedlungsrandbereiches wird die Pflanzung eines heimischen Laubgehdlzes (Acer
platanoides (Hochstamm 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 12-14 cm)) entlang der Jahn-
straBBe festgesetzt (Abstand StraRenrand 3 m). Der Abstand zwischen den Gehdlzen betragt 8m.

Zum Ausgleich der Eingriffsfolgen sind im Planungsgebiet pro 500 m? ein Obstbaum (Hochstamm 3 x
verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 10-12 c¢cm) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang durch Arten aus der Pflanzenliste zu ersetzen.

Zur Pflanzung werden folgende standortgerechte heimische Gehélze empfohlen:

Apfelsorten: Schéner von Herrnhuter, Lausitzer Nelkenapfel, Boskoop, Alkmene, Gravensteiner,
Wildapfel - Malus sylvestris

! Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 23.Januar 1990 (BGBI. 1 5.132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)
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Birnensorten:  Elbersdorfer Butterbirne, Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne, Griine Hoyerswerder,
Gute Graue, Kostliche von Charneu, Gute Luise, Wildbirne - Pyrus pyraster

SiiBkirschen: Buttners rote Knorpelkirsche, Fromms schwarze Herzkirsche, GroRe Prinzessin, GroRe
schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger Riesenkirsche

Sauerkirschen: Schattenmorelle, Kénigin Hortensie

Pflaumen: Althanns Reneklode, Anna Spith, Biihler Frithzwetsche, Hauszwetsche, Kirkes Pflau-
me, Konigin Viktoria, Metzer Mirabelle, Mirabelle aus Nancy, Schéne aus Léwen, The Czar, Wangen-
heims Friithzwetschge

Gebietsheimische Gehélzstrukturen entlang eines bestehenden Wassergrabens sind zu erhalten. Die
PflanzmaRnahmen sind spitestens ein Jahr nach Abschluss der BaumaRnahmen durchzufiihren.

§ 5 NATURSCHUTZRECHTLICHER AUSGLEICH

Das Planvorhaben stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Gem3R § 1a BauGB sind fiir den Eingriff in
den Naturhaushalt Ausgleichsleistungen entsprechend der Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) zu erbringen. Dies erfolgt auf den Baugrundstiicken und am Gewisserrand des bestehenden Was-

sergrabens.

Die zur Kompensation erforderlichen MaRnahmen sind entsprechend der griinordnerischen Festsetzungen zu
realisieren. Die dauerhafte Pflege und Unterhaltung sind abzusichern.

§ 6 IN-KRAFT-TRETEN

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung nach §10 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 34 Abs. 6 BauGB in Kraft.
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Datum Biirgermeister Gemeinde Kottmar
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Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

Fir das Gebiet der Gemeinde Kottmar , Eibau — Jahnstral3e ,,

Begriindung

Nach § 34 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

1. RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.0ktober 2015 (BGBI. 1 S. 1722)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 23.Januar
1990 (BGBI. 1 5.132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverord-
nung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli
2011 (BGBI. I S. 1509)

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel 124 der
Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

Verordnung der Sachsischen Staatsregierung tiber den Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) vom 14.
August 2013 (SdchsGVBI. S. 582)

Sichsische Bauordnung (SdchsBO) vom 28. Mai 2004 (SdchsGVBI. S. 200), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 16. Dezember 2015 (SdchsGVBI. S. 670; 2016 S. 38)

Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. 1 S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. August 2016 (BGBI. | S. 1972)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege im Freistaat Sachsen (Sachsisches Naturschutzgesetz -
SadchsNatSchG) vom 06. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) vom 24. Februar 2010 (BGBI. I. S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (BGBI. | S. 2490)

2. PLANGRUNDLAGE

Die Plangrundlage der Satzung bildet ein Auszug aus den ALKIS-Daten der Gemeinde Kottmar.

3. LAGE, ABGRENZUNG UND ORTLICHE SITUATION DES SATZUNGSGEBIETES
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Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung
befindet sich an der 6stlichen Grenze des Ort-
steiles Walddorf, umfasst die Flurstiicke 2289
(teilweise) und 2289/1 (teilweise) der Gemar-
kung Eibau und hat eine GréRe von 6.932 m?.

Stddtebaulich kann es dem Ortsteil Walddorf
zugeordnet werden. Westlich und nérdlich
schlieBt sich entlang der Langen Gasse ein
Gebiet an, dass durch lockere Einzelhausbe-
bauung mit starker Durchgriinung gepragt ist.

Stidlich des Geltungsbereiches entlang der
JahnstraBe befindet sich Industriebebauung,
die eine Raumkante zu den landwirtschaftlich
genutzten Flachen 6stlich der JahnstrafRe bil-
det.

Das Flurstiick 2289 wird aktuell landwirtschaft-
lich als Griinland genutzt. und weist nur ent-
lang der siidlichen Flurstiicksgrenze Baumbe-
stand und Gebiisch auf. Das ebenfalls teilweise
im Geltungsbereich befindliche Flurstiick
2289/1wird als Stellflache fir PKW und zum
Teil als Griinfliche genutzt. Diese Flache wird
von bestehendem Baumbestand umschlossen.
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Bestand Geltungsbereich
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Richtung Norden

Sidliche Geltungsbereichsgrenze

JahnstraRe
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Blick von der nordlichen Grenze des Geltungsbe-
reiches nach Siiden

4. ANLASS, ZIEL, ERFORDERLICHKEIT UND ZWECK DER DER SATZUNG

Die Gemeinde Kottmar erhilt zahlreiche Anfragen nach Baugrundstiicken flr die Ortslage Eibau / Walddorf.
Kommunale Baufldchen stehen aktuell nicht mehr zur Verfligung und ein Zugriff auf eventuelle Bauliicken in
Privatbesitz hat die Kommune nicht. Um Zuzug bzw. das Verbleiben von Biirgern und insbesondere von Fami-
lien zu ermdglichen, méchte die Gemeinde Kottmar Teilstiicke der kommunalen Grundstlicke 2289 und 2289/1
als Wohnbaufldchen ausweisen.

Viele Grundstiicke, die die Gemeinde besitzt, sind durch 6ffentliche Nutzungen belegt (Sportfldchen, Kita) oder
wie im Fall von Flurstiick 73 fiir den Hochwasserschutz vorgesehen. Ein aktuell erst verfligbares Grundstiick (Nr.
83b) bietet mit seiner Fliche von ca. 800 m? zu wenig Platz, um die vorliegenden Antrdge nach Bauland abzu-

decken.

Viele Bauliicken in der Ortslage Walddorf / Eibau sind im Privateigentum und als geschiitzte Biotope (z. B.
Streuobstwiesen) ausgewiesen. Neben der unklaren Lage des verfiigbaren Eigentums, waren das Konfliktpoten-
tial und der Eingriff in den Naturhaushalt auf diesen Fldchen deutlich gréRer. Weitere Grundstiicke besitzt die

Gemeinde nicht.
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Abb. Geschiitzte Biotope in der Ortslage Walddorf

Da der Bereich keine klassische Bauliicke darstellt und dem AuBenbereich zuzuordnen ist, werden im Rahmen
dieser Satzung die Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung des Geltungsbereiches festgesetzt.

5. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet wird der Charakter der angrenzenden Bereiche aufgenom-
men. Die GRZ von 0,4 libernimmt die lockere Bebauung des Gebietes und die damit verbundene starke Durch-
griinung. Eine Begrenzung der Geschossigkeit orientiert sich an der Umgebungsbebauung.

6. ERSCHLIERUNG

Die gesetzlichen Bestimmungen des § 34 Abs. 4, Satz 1, Nr. 3 BauGB sehen vor, dass im Bereich einer Einbezie-
hungssatzung die ErschlieBung grundsatzlich gesichert sein muss.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt tiber die Jahnstrae bzw. die Lange Gasse. Beide Stralen
sind 6ffentlich gewidmet. Die JahnstraRe ist in diesem Bereich mit einer ungebundenen Wegedecke befestigt.

Trinkwasser

GemaiR der Stellungnahme des zustdndigen Versorgers SOWAG vom 20.06.2016 kann die Versorgung iiber die
Trinkwasserleitung DN 100 PVC erfolgen, die in der Langen Gasse verlegt ist.
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Abwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt zentral iber den AZV Landwasser zum Klarwerk Mittelherwigsdorf. Auf
dem Flurstiick ist eine 6ffentliche Kanalisation, neue Hausanschliisse miissen hergestellt werden.

Niederschlagswasserentsorgung

Durch die Hanglage des Geltungsbereiches selbst und der 6stlich der JahnstraRRe anschliefenden landwirt-
schaftlichen Flichen, sind vorbeugende MaRnahmen zum Schutz vor wild abflieBenden Oberflachenwassers zu
beachten.

Auf den zukiinftig versiegelten Grundstiicksflachen anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiicken
zuriickzuhalten (z.B. tiber Zisternen oder Versickerung) und darf nicht auf andere Grundstiicke bzw. 6ffentliche
Anlagen geleitet werden. Dafiir werden standortkonkrete Versickerungsversuche empfohlen um Voraussetzun-
gen fiir die Versickerungsfahigkeit des Bodens zu ermitteln. Die Anwendung des DWA- Regelwerkes Arbeits-
blatt DWA-A 138 Planung Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser wird emp-
fohlen.

Loschwasser

Der grundhaft sanierte Schulteich an der Ecke Lange Gasse / SchulstraRe befindet sich in ca. 200 m Entfernung
und kann fir eine Loschwasserentnahme genutzt werden.

Strom

Die Stromversorgung kann liber eine noch zu verlegende Leitung tiber die JahnstralRe bzw. die Lange Gasse

erfolgen.

Erdgas

Die Gasversorgung kann tiber eine noch zu verlegende Leitung (iber die Lange Gasse erfolgen.

7. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG / UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung sollen insgesamt bis zu sieben Einfamilienhduser entstehen. Da
eine vollstdndige Vermeidung von Beeintrachtigungen nicht zu realisieren ist, wird festgesetzt, dass die Uber-
bauungs- und Versiegelungsflachen durch Gehdélzpflanzungen auf den Grundstiicken auszugleichen sind. Es ist
sparsam mit dem Verbrauch von Grund und Boden umzugehen. Des Weiteren soll Bodenversiegelung auf das
Notwendigste beschrinkt werden (entsprechend § 1a Abs. 2 und 3 BauGB).

Mit der Einbeziehungssatzung werden AuBenbereichsflachen mit einem prinzipiellen Bauverbot zum planungs-
rechtlichen Innenbereich. Die Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb des Satzungsgebietes richtet sich dann nach
§ 34 BauGB in Verbindung mit den einzelnen getroffenen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB.

Fir Satzungsverfahren nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 und 3 BauGB ist im Gegensatz zu den Bauleitplanungen keine
Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich. Ebenso ergibt sich aus der geplanten Wohnbebauung
keine UVP-Pflicht nach UVPG Anlage 1.

Jedoch ist nach § 34 Abs. 5 Nr. 3 BauGB Voraussetzung fiir die Aufstellung der Satzung, dass keine Anhaltspunk-
te fiir eine Beeintrachtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB bestehen, also
keine Schutzgebiete tangiert werden.

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine Schutzgebiete und -objekte gemaR Naturschutzrecht (Bundes
Naturschutzgesetz, Sachsisches Naturschutzgesetz). Im Umbkreis von ca. 100-150 m befinden sich mehrere
Streuobstwiesen als gesetzlich geschiitzte Biotope
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Auswirkungen auf die Schutzgliter Tiere und Pflanzen, Luft und Ldrm, Mensch und Kulturgiiter wird als sehr
gering eingeschitzt. Jedoch befindet sich das Planungsgebiet in einem archdologischen Relevanzbereich (mit-
telalter Ortskern D-57130-01). Das Landesamt fiir Archdologie ist deshalb in weitere Planungen mit einzubezie-
hen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden erfolgen in Form von Versiegelung durch die geplanten Baukdrper und
deren ErschlieBung. Aus diesem Grund wird eine standortkonkrete Baugrunduntersuchung nach DIN 4020/ DIN
EN 1997-2 vor Baubeginn empfohlen. Die Ergebnisse sind nach § 11 SachsABG zu melden. Der erforderliche
Ausgleich erfolgt durch Bepflanzungen innerhalb der Grundstticke mit heimischen Baum- und Straucharten.

Das Schutzgut Wasser wird durch die Verringerung von Versickerungsflachen beeintrdchtigt. Entsprechende
Versickerungs- und Wasserriickhaltungsflachen sind innerhalb der Grundstiicke vorzusehen.

GemadR Regionalplan befindet sich 6stlich des Geltungsbereiches
eine Frisch- und Kaltluftabflussbahn. Durch die nordlich vorgelagerte
Bebauung hat das geplante Vorhaben keine negativen Auswirkungen
auf diese Funktion und damit auf das Schutzgut Klima

Auszug Regionalplan, rote Markierung Geltungsbereich dieser Satzung (Quelle Grundkarte: Geoportal Landkreis Gérlitz)

Aufgrund der Ortsrandlage des Geltungsbereiches ist der Ubergang zum Offenland zu begriinen, um Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild zu minimieren.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird mit den textlichen Festsetzungen hinsichtlich Griinordnung ausgegli-
chen.
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