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1. Anlass
Zielsetzung ist eine Abrundung des nérdlichen Dorfgebietes als Innenbereich gem. § 34 BauGB, entsprechend mit
den Zielsetzungen der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder auch weiteren MalRnahmen
der Innenentwicklung.

Das Territorium befindet sich sudlich an der Luckowehnaer Stralle.

Die Flachen gehoren traditionell zum Innenbereich des Dorfes. Bereits in einer Abrundungs- und
Klarstellungssatzung aus den 90ziger Jahren wurde diese Flache als Innenbereich dargestellt. Die Satzung ist
jedoch nach der Zusammenfiihrung der damaligen Gemeinde Hohenroda, und weiterer Gemeinden zur jetzigen
Gemeinde Schoénwdlkau nicht verdffentlicht und damit nicht mehr zur Rechtskraft gefiihrt worden. Fiir die Flache,
wie fir das gesamte Dorfgebiet besteht ein Flachennutzungsplan mit der Ausweisung als Dorfgebiet (MD).

2. Rechtsgrundlagen
Der vorliegende Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der folgenden Gesetze und Verordnungen jeweils in der
derzeit geltenden Fassung erstellt:

1. Baugesetzbuch (BauGB)

2. Planzeichenverordnung (PlanZV)

3. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

4. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

5. Sachsisches Naturschutzgesetz (SéchsNatSchG)

6. Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

7. Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

8. Sé&chsisches Wassergesetz (SachsWG)

9. Landesentwicklungsplan 2013 vom 30.08.2013

10. Planungsregion und Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen

Der Inhalt des Bebauungsplans kann mit folgenden Kriterien definiert werden:

o Die GroRe der Wohnbauflache betragt 8.042 m2

e Die Wohnbauflache im Aufenbereich schlieft sich unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten
Bereich des Bauerngutes Nr. 8 an und ist mit seinen Bestandsgebauden als ortsbildpragende Bau-
substanz einzuschatzen.

e Das Plangebiet schliel3t sich unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Hohenroda an und
rundet die historisch gewachsene Dorfstruktur ab.

o Die Planung begriindet keine Zuldssigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Durchfiihnrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung gemal UVPG oder Landesrecht.

o Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter (Erhaltungszweck und Schutzziele von Natura-2000-Gebieten werden
nicht beriihrt - siehe auch Regionalplan Leipzig — Westsachsen). Sonstige Schutzgebiete nach BNatSchG
oder SachsNatSchG werden nicht berihrt.

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren durchgefiihrt.



3. Raumlicher Geltungsbereich
3.1 Lage, FlachengroRe

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst das Bauerngut Nr. 8 in der Gemarkung Hohenroda, der Gemeinde
Schonwolkau im Landkreis Nordsachsen. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegen-
schaftskatasters.
Gemarkung: Hohenroda
Flur: 1,
mit den Flurstlicken: 88/1,
371,
372,
126 / 2 und
126 /1.
Die Flache umfasst ca. 8.042 m2.

Die Grenze des Geltungsbereichs fallt tiberall mit Flurstlickgrenzen zusammen.
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Quelle: Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 06.07.2022
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3.2 Ziele der Planung
Anlass ist die Wiedernutzbarkeit von zwei Bestandsgebauden, deren Errichtung im vorletzten bzw. letzten
Jahrhundert erfolgte. Wegen der Gesamtheit des Bauerngutes Nr. 8 sollen auch die weiteren, auf dem GrundstUick
befindlichen Bestandsgebaude in den Geltungsbereich mit einbezogen werden.

Es mussten zum einen aufgrund erfolgter Nutzungsuntersagung Wohnungsnutzer aus den beiden Geb&uden
ausziehen und leben derzeit in fiir sie wenig geeignetem Wohnraum. Sie wollen im Dorf verbleiben und in ihre
bisherige Unterkunft zurlickziehen, insbesondere auch, um ihrer Beschaftigung auf dem Hof (beispielsweise die
Tierversorgung) wohnungsnah und im Hinblick auf die Mobilitt ressourcensparend in Einklang zu bringen. Die
Nachfragen in den vergangenen Jahren belegen zudem, dass ein aktueller lokaler Bedarf an bezahlbaren
Wohnungen besteht. Dieser Bedarf kann nicht durch den bereits rechtskraftigen, neuen Bebauungsplan "VEP
Brinniser Str. - Hohenroda™ gedeckt werden, da hierdurch vor allem Einfamilienhauser in einem entsprechend
héherem Preissegment und zur Eigennutzung entstanden sind.

Weiterhin gilt es im Rahmen einer ressourcensparenden Dorfentwicklung auf mdgliche, vorhandene Strukturen

zurlickzugreifen und das Dorfensemble so zu wahren. Diesen Grundsatz findet man u.a. auch im Regionalplan,

wobei beschrieben wird, dass:
Einer Innenentwicklung im Sinne der Schaffung kompakter Siedlungen ist aus Okologischen,
Gkonomischen und sozialen Griinden der Vorzug vor einer Aulenentwicklung zu geben. Dafiir sollte die
Nach- und Wiedernutzung von Brachflachen verstérkt werden, was in den Gemeinden oder
interkommunalen Kooperationen eines aktiven Managements bedarf. Zudem kbénnen durch Schaffung
flexibler Nutzungsmischungen fiir Wohnen und Arbeiten, sowie durch eine behutsame Nachverdichtung
zusétzliche Baufléchen in Innenstédten und Ortskernen zukunftsweisend genutzt werden.* (siehe hierzu
auch Regionalplan/4.1.)

Zum anderen mussten auch die auf dem Plangebiet ansassigen (gemeinnitzigen) Vereine ihre Geschaftsraume
verlassen und wollen ebenfalls in die bisherige Nutzung auf dem Hof zuriickkehren. Um eine Wiedernutzbarkeit
der Flachen und Geb&ude zu ermdglichen, sollen mit diesem Bebauungsplan die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden.

Das Plangebiet soll, wie auch die angrenzenden Flachen als Dorfgebiet (MD) festgelegt werden und damit
Vorhaben gem. §5 BauNVO zulassen.

4.Planungsvorgaben

4.1. Ubergeordnete Planungen
Der Landesentwicklungsplan Sachsen beinhaltet Grundsatze und Ziele zur rdumlichen Ordnung und Entwicklung.
unter Einbeziehung von Fachplanungen stellt er eine zukunftsfahige, aber auch eine langfristig ausgerichtete
Planungssicherheit fir ein raumordnerische Gesamtkonzeption dar, was im I&ndlichen Raum von besonderer
Bedeutung ist. Der Landesentwicklungsplan soll im Zusammenspiel mit den Regionalplanen frihzeitig
Raumnutzungsanspriiche regeln, aber auch Planungssicherheit schaffen und Planungen beschleunigen. Die
Gemeinde Schonwolkau ist im Landesentwicklungsplan als I&ndlicher Raum definiert. Die Rahmensetzung des
Landesentwicklungsplanes Sachsen wird fiir den Bereich Hohenroda in dem Regionalplan Leipzig-Westsachsen'
festgehalten. Dieser weist wiederum einen landlichen Raum von 83% der Gesamtflache aus.

1 https://www.rpv-westsachsen.de/wp-
content/uploads/regionalplan/2021/Regionalplan_Verbindlich/Teill_Festlegungen/01_Festlegungen.pdf
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https://www.rpv-westsachsen.de/wp-content/uploads/regionalplan/2021/Regionalplan_Verbindlich/Teil1_Festlegungen/01_Festlegungen.pdf
https://www.rpv-westsachsen.de/wp-content/uploads/regionalplan/2021/Regionalplan_Verbindlich/Teil1_Festlegungen/01_Festlegungen.pdf

Im Regionalplan Leipzig — Westsachsen werden unter dem Punkt 2.2 die Ziele der Siedlungsentwicklung festgelegt,
unter dem Punkt 5.1.die Ziele der Energieversorgung.

So ist z.B. die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme eine grolke Herausforderung flr eine nachhaltige
Raumentwicklung. Bezogen auf das Plangebiet ist diese Herausforderung voll umfanglich erfillt. Weiterhin kann
man folgende Festlegungen fiir das Plangebiet entsprechend wie folgt beurteilen:

Regionalplan Leipzig — Westsachsen [Seite 50] Pkt.:

2.2.1.1 Die Neuinanspruchnahme von Freifldchen im AuBenbereich fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll
auf das notwendige MindestmaR beschrénkt werden. *

Diese Festlegung wird mit dem Planungsvorhaben und dessen bisherigen Lage im AuBenbereich mehr
als erfiillt, da keine Neuinanspruchnahme von Freiflichen erfolgt. Vielmehr wurden durch die
Bestandsgebaude und deren Freiflachen andere Bauvorhaben und damit einhergehende Versiegelungen
entbehrlich gemacht. Die Inanspruchnahme unverbauter Flachen fir Siedlungszwecke ist auf ein das
notwendige MindestmalR, an dieser Stelle auf Null, beschrankt worden.

Regionalplan Leipzig — Westsachsen [Seite 54] Pkt.:

2.2.1.7 Die Bauleitplanung der Gemeinden soll eine Funktionsmischung von Arbeiten, Wohnen,
Versorgen und Erholen unterstiitzen. Dabei sollen Wohnbauflachen, gewerbliche Baufldchen,
landwirtschaftliche Gebédude- und Freiflichen, Verkehrsflichen, Einrichtungen der Daseins-
vorsorge sowie Spiel- und Erholungsflichen einander so zugeordnet werden, dass Nutzungs-
konflikte vermieden werden. *

Dieses Ziel soll die Nutzungs-/ Funktionsmischung von Arbeiten, Wohnen, Versorgen und Erholen im
Sinne der kurzen Wege und damit entsprechende Synergien beférdern. Auch die Anforderungen, die sich
durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der Innenstadte ergeben, sollen berlcksichtigt werden
Im l&ndlichen Raum ist das Ziel der Funktionsmischung ein immer wiederkehrendes Thema. So werden
in Randgebieten von Grolistadten zwar immer wieder Wohngebiete neu geschaffen, wobei aber die in der
Planung berticksichtigte Funktionsmischung oft nicht zum Tragen kommt.

Im Planungsgebiet ist bereits diese Funktionsmischung umgesetzt. Die Menschen, welche auf dem Hof
wohnten, nahmen sich u.a. auch der Pflege und Bewirtschaftung des Hofes und der Tiere an und fanden
auch darin eine neue und zielfuhrende Struktur in ihrem Leben. Dieses Ziel soll im vorliegendem
Planungsgebiet durch die Schaffung von Baurecht wieder geschaffen werden.

Regionalplan Leipzig — Westsachsen [Seite 54] Pkt.:

2.2.1.8 In Siedlungen mit Zugangsstellen zu SPNV oder StraBenbahn sollen bei Eignung und Bedarf im
Rahmen der Bauleitplanung Bauflichen oder -gebiete so ausgewiesen werden, dass durch deren
lageméBige Zuordnung zu den Zugangsstellen eine ékologisch vertrédgliche und verkehrlich 6konomische
ErschlieBung gesichert wird. *

Das Ziel entspricht dem regionalplanerischen Anliegen einer integrierten Verkehrs- und Siedlungspolitik.
Die Ausweisung von Bauflachen oder -gebieten soll bei Eignung und Bedarf der Siedlung im fuRlaufigen
Einzugsbereich von Zugangsstellen des OPNV angeordnet werden. Damit soll u. a. gewahrleistet werden,
dass das Standortpotenzial geblndelt, die Auslastung der Infrastruktur verbessert und Zersiedlung
vermieden wird. Weiterhin soll die Lagegunst an den Haltestellen des OPNV im Rahmen der
Siedlungsentwicklung genutzt werden, um einerseits zusatzlichen Individualverkehr und damit
verbundene Umweltbelastungen zu vermindern, andererseits langfristig die Tragfahigkeit des OPNV zu
gewahrleisten. Die OPNV-Bedienstandards des ZVNL (Zweckverband fiir den Nahverkehrsraum Leipzig)
gehen von einer Erschliefungswirkung durch OPNV-Halte innerhalb der Kernzone von Oberzentrum und
Mittelzentren bis 500 m, in allen weiteren Ortslagen bis 1 000 m aus.

Hohenroda verfuigt tiber (Schul) Busverkehr und einen Bahnanschluss. Das Plangebiet liegt im fuBlaufigen
Einzugsbereich von Zugangsstellen des OPNV, es entstehen somit keine weiteren Erfordernisse, vielmehr
kommt es durch die Wiedemutzung der Gebaude im Plangebiet zu einer besseren Auslastung von
bestehenden OPNV-Angeboten.

1 https://www.rpv-westsachsen.de
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Regionalplan Leipzig — Westsachsen [Seite 55] Pkt.:
2.2.1.9 In besiedelten Gebieten sollen Landschaftsbestandteile erhalten, gepflegt und entwickelt werden,
die eine besondere Bedeutung fiir das Ortsbild, die Gliederung von Siedlungsflichen und die
Wohnumfeldqualitit aufweisen oder die Verbindung zur freien Landschaft herstellen *
Die Grunflachenentwicklung in den besiedelten Gebieten soll durch Erhalt und Ausbau eines je nach
Siedlungsform und -gréRe vielfaltig verkniipften Griinflichennetzes erfolgen. Durchgriinte Wohnquartiere
werten den urbanen Raum aus dkologischer, &sthetischer, sozialer und selbst aus ékonomischer Sicht
auf und beeinflussen das physische und psychische Wohlbefinden der Menschen positiv.
Mit der durch die Vereine vorgenommenen ca. 25% -igen Entsiegelung und Beseitigung der Betonflachen
auf den Flurstiicken 126/1 und 126/2 und den erfolgten Anpflanzungen ist eine kleine Griinoase im
Plangebiet bereits entstanden Deren Erhalt ist bei fortbestehender Nutzungsuntersagung nicht
gewahrleistet. Gleiches gilt fir den Erhalt einer Streuobstwiese? im gegeniberliegenden Bereich, die
durch die Vereinsmitglieder geschaffen wurde und bewirtschaftet wird. Ein Nichterhalt einer bereits
umgesetzten Durchgriinung wiirde der Zielsetzung 2.2.1.9. zuwiderlaufen.

Regionalplan Leipzig — Westsachsen [Seite 62] Pkt.:
2.2.2.4. Siedlungen mit gut erhaltenen historischen Siedlungsformen sollen in ihrer Struktur bewahrt und in
ihrer Bausubstanz aufgewertet werden. !
Diesem Grundsatz wird durch das Plangebiet entsprochen, da in gut erhaltenen historischen
Siedlungsformen Bebauungspléne, Erhaltungs- oder Gestaltungssatzungen aufgestellt werden sollen, um
ihre Struktur und baukulturelle Identitat zu erhalten.

Regionalplan Leipzig — Westsachsen [Seite 63] Pkt.:
2.2.2.5. In den Stddten und Dérfern soll leerstehende oder leer fallende Bausubstanz bei
Bedarf und Eignung wieder einer Nutzung zugefiihrt werden. Dabei sollen Wohnraum fiir junge Menschen
und Familien, barrierefreier Wohnraum, Angebote fiir gewerbliche und soziokulturelle Nutzungen sowie fiir
betreutes Wohnen und zur Pflege élterer Menschen geschaffen werden. *

und

Regionalplan Leipzig — Westsachsen [Seite 64] Pkt.:
2.2.2.7. Die Flichen und Baukérper stillgelegter Anlagen der Landwirtschaft sollen bei Bedarf und
stddtebaulicher Anbindung an vorhandene im Zusammenhang bebaute Ortsteile nachgenutzt
werden. !
Die im Plangebiet befindlichen Gebaude zahlten in der Historie zum Bauerngut Nr. 8, welches wiederum
zu DDR-Zeiten der ortsansassigen LPG zugeordnet wurde. Die Nutzung der Gebédude konnte vor

1 https://www.rpv-westsachsen.de

2 https://www.bee-careful.com/de/initiative/streuobstwiesen-ein-schlaraffenland-fuer-bienen/
Streuobstwiesen — ein Schlaraffenland fuir Bienen und andere Tiere
Streuobstwiesen sind ein bevorzugter Lebensraum fir Bienen, Hummeln, Tausendfuf3er und viele andere
Insekten. Verschiedene Einflussfaktoren, wie beispielsweise die moderne Siedlungspolitik, mangelnde
Investitionen in den Naturschutz oder der Wissensverlust Uber das besondere Bewirtschaften der
Streuobstwiesen, haben in den letzten Jahren zu einem massiven Rickgang der deutschen
Streuobstbesténde gefihrt.


https://www.rpv-westsachsen.de/
https://www.bee-careful.com/de/initiative/streuobstwiesen-ein-schlaraffenland-fuer-bienen/

Instandsetzung somit ausschlieRlich der Landwirtschaft zugeordnet werden. Bereits im Jahre 1992 fanden
zukunftsorientierend, stillgelegte Baukorper der Landwirtschaft eine Nachnutzung. Es wurde Wohnraum
geschaffen, wobei zusatzlich Angebote fiir gewerbliche und sozialkulturelle Nutzungen durch die
Integration der Vereine Raum fanden.

Regionalplan Leipzig — Westsachsen [Seite 193] Pkt.:
5.1.3.1 Auf den Ausbau der energetischen Nutzung von Biogas aus Reststoffen, Deponiegas und Biomasse
ist hinzuwirken. Dazu ist die Einspeisung von Biogas in das Erdgasnetz zu unterstiitzen. *
Klima- und Umweltschutz sowie begrenzt zur Verfiigung stehende fossile Ressourcen erfordern die
ErschlieBung regenerativer Energiequellen wie Biogas, Deponiegas und Biomasse. Diese Energiequellen
stehen als heimische Energietrager zur Verfligung. lhre zunehmende Nutzung im Einklang mit der
Anpassung der Netzstruktur und der Speicherkapazitaten ist ein wichtiger Baustein fiir ein zukunftsfahiges
Energiesystem und gleichzeitig eine Quelle der Wertschépfung. Nach dem Energie- und Klimaprogramm
Sachsen 2012 ergeben sich Ausbaumdglichkeiten in Sachsen im Bereich der Stromerzeugung auch fir
die Nutzung der Bioenergie. Angesichts bereits bestehender Nutzungskonkurrenzen fir heimische
Biomasse und der Begrenztheit der zur Verfiigung stehenden landwirtschaftlichen Flachen zur
Biomasseerzeugung sind die Moglichkeiten fir die Stromerzeugung aus nachwachsenden heimischen
Rohstoffen jedoch beschrénkt. Dennoch sollen diese Energiequellen, soweit es 6kologisch und
agrarstrukturell am konkreten Ort moglich ist, entsprechend dem erreichten technischen Fortschritt und
der Wirtschaftlichkeit verstarkt genutzt werden. Aufgrund der Voraussetzungen sind im landlichen Raum
besondere Potenziale fiir die energetische Nutzung von Biomasse und Biogas vorhanden.
Im Plangebiet ist dieses Ziel der Regionalplanung ab dem Jahre 2006 bereits visionar umgesetzt worden.
Der Grundsatz der Autarkie war und soll auch wieder der Grundsatz der im Plangebiet anséssigen Vereine
werden. Die auf dem Flurstiick 126/2 stehenden Gebaude sind bereits aufgrund vertraglicher Regelung
mit der Agrargenossenschaft Hohenroda in die Abwarmenutzung der Biogasanlage eingebunden und
konnen damit bereits auf ansonsten verstarkte Konzepte der Nutzung regenerativer Energien
zurtickgreifen. Weiterhin befindet sich auf mehreren Gebduden des Plangebietes bereits Photovoltaik-
Anlagen.

Abschliefend und in Auswertung kann man festhalten, dass sich die Planungen nach diesem Bebauungsplan damit
im vollen Umfang im Einklang mit Regionalplan Leipzig-Westsachsen befinden und die darin gesteckten
Zielsetzungen verfolgen.



4.2. Flachennutzungsplan

Das Plangebiet liegt im rechtskraftigen F-Plan der Verwaltungsgemeinschaft der Gemeinde Krostitz und
Schoénwdlkau (2.Anderung), welcher am 02.02.2021 genehmigt und am 28.05.2021 bekannt gemacht wurde. Das
Plangebiet ist als MD (Dorfgebiet) ausgewiesen.
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5. Verfahren )
In der nachfolgenden Ubersicht wird der erforderliche Verfahrensverlauf fir den Bebauungsplan aufgeftihrt:

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Schénwdlkau hat in seiner Sitzung
AM ., gemal §1 Abs.3 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes ‘Bauerngut Nr. 8" beschlossen

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemal §2 Abs.1 Satz 2 BauGB
am ... Uber das Amtsblatt Nr. ....... ortsiiblich bekannt gegeben.

Schonwolkau, d. ..................

2. Die friihzeitige Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung nach §3 Abs.1
Satz 1 BauGBistam ............. ..o durchgefuhrt worden.

Schonwolkau, d. ..................

3. Die Beteiligung von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange sowie Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom ......................
gemal §4 Abs.1 BauGB friihzeitig zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert worden.
Schonwolkau, d. ..................

4. Der Gemeinderat der Gemeinde Schénwdlkau hat in seiner Sitzung
AM o, dem Entwurf des Bebauungsplanes ‘Bauerngut Nr.8"
und der Begriindung zugestimmt und die éffentliche Auslegung
gemal §3 Abs.2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurdenam ............. uber
das Amtsblatt Nr. ........... ortstiblich bekannt gegeben.

Schonwolkau, d. ........occvvvennen.

5. Nach Priifung der abgegebenen Stellungnahme gemaf §3 Abs.2 BauGB hat
der Gemeinderat der Gemeinde Schonwdlkau in der Sitzung vom .................
den Bebauungsplan ‘Bauerngut Nr.8" als Satzung geméaR §10 Abs.1 BauGB
beschlossen sowie die Begriindung gebilligt.

Schonwolkau, d. ........occvvvennen.

6. Die Satzung des Bebauungsplanes ‘Bauerngut Nr.8 * besteht aus der Planz-
eichnung (Planteil A) und dem Textteil (Planteil B) in der Fassung vom .............
wird hiermit ausgefertigt.

Schonwolkau, d. ...

7. Der Beschluss Uber die Satzung des Bebauungsplanes ‘Bauerngut Nr.8" ist
gemal §10 Abs. 3 BauGB ortstiblich bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ‘Bauerngut Nr.8" ist damit in Kraft getreten.

Schonwolkau, d. .................
Katastervermerk
Die Darstellung der Grenzen und Bezeichnungen der Flurstiicke stimmt mit dem Liegen-
schaftskataster iberein (Stand: 06.07.2022). Lagegenauigkeit der Grenzdarstellung im Plan wird
an dieser Stelle nicht garantiert.
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6. Stadtebauliche Struktur / Bestandsaufnahme / Analyse

Das Dorf Hohenroda hat seinen Ursprung als Haufendorf, als landwirtschaftlich gepréagte Siedlung. Mit der Bildung
der Landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaft (LPG) veranderte sich die Nutzung insofern, als auf den
einzelnen Hofen die Tierhaltung und landwirtschaftliche Produktion zurtick ging.

Zug um Zug erfolgten Gebdudeumnutzungen zugunsten des Wohnens. Jedoch entstanden auch Neubauten,
welche ausschliefilich zu Wohnzwecken dienen. So entstanden z.B. am nérdlichen Rand des Dorfes (Feldstr.)
Einfamilienhauser ausschlielich zu Wohnzwecken. Ab dem Jahr 1990 wurde diese Entwicklung verstarkt.

I3
NT443

BPLAN Geltungsbarsich - in Kenft: VEP
Brinmiser Str. - Hohonroda

BPLAN Geitungsbaraich - Planung:

Bodkwincmiinle, OF Hohenrodo 07.07.1067

EHM 07.07.19%7

3.980.043

0,00

LD Sachsen, ROK Leipzig

T s 27.05.2022

Quelle: rapis.sachsen.de
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Aufgrund der innerértlichen Lage, aber auch durch die Herrichtung von zwei begriinten Innenhofbereichen, sind
die Flachen landschaftsésthetisch bedeutend. Die baulichen Anlagen und die Freiflichengestaltung des
Geltungsbereiches fligen sich in das vorhandene Orts- bzw. Landschaftsbild ein. Es ist hinsichtlich seiner
bestehenden, baulichen Auspréagung und Grélle aufgrund der Lage und innerhalb des Siedlungsbereiches als
ortshildpragend und ortsbildangepasst zu bewerten

Das Plangebiet liegt zwischen den Gemeindestrallen Luckowehnaer Stralle und DorfstralRe. Diese Strallen sind
offentlich gewidmet und somit rechtlich gesichert. Die An- und Abfahrt zum Plangebiet ist zum einen ber die
Luckowehnaer Stralle, aber auch Uber die Dorfstralle vorgesehen. Beide Bereiche sind bereits als Ein- und
Ausfahrt hergerichtet.

Bezogen auf die Flurstlicke 126/1 und 126/2 treten keine Veranderungen auf, da es sich um Bestandsgebaude aus
dem letzten und vorletzten Jahrhundert handelt. Lediglich durch Instandsetzungsarbeiten wie Fassadensanierung
sind hier optische Veranderungen eingetreten, die jedoch auch bereits seit iber 19 Jahren auf das Dorfensemble
in diesem Bereich wirken und zu einer Verbesserung des Bildes beigetragen haben.

Die Ver- und Entsorgungsmedien wie Trink-, Schmutzwasser, Strom, Nahwarme und deren Steuerung liegen auf
dem Plangebiet und sind miteinander jeweils vernetzt. Zusatzliche Kapazitaten der Leitungsnetze sind daher nicht
notwendig.

6.1 Verkehrliche Situation

Das Dorf wird erreicht Uber die K7443 (im Ort dann Brinniser Str.) und die Krensitzer Str., welche direkt in den
Ortsmittelpunkt ,Dorfanger” fihrt. Als Hauptstraflen sind die Luckowehnaer Str., die Krensitzer Str., Die Stralle der
Jugend und die Dorfstr. zu bezeichnen, welche an jeweiligen Kreuzungsbereichen miteinander verbunden sind.

Die Hauptzuwegung der nérdlich, im AuBenbereich befindlichen Agrargenossenschaft, erfolgt von Norden und
befindet sich auRerhalb des Dorfes.

Stdlich des Dorfes verlauft die Bahnstrecke Halle-Cottbus und die Kreisstr. K7442 an Hohenroda vorbei.

Die Verkehrsanbindung fiir das Plangebiet besteht bereits durch die Gliederung an den 6ffentlichen StraRenraum
der Luckowehnaer Strafe und der DorfstraBe.
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6.2. Denkmalschutz und Archéologischer Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind im Plangebiet nicht betroffen, da es sich bei dem Plangebiet um
Bestandsgebaude und bestehende Freiflachen handelt. Der Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden wird
hiermit fir zukiinftige Bodenarbeiten gegeben, um dem § 20 Sachsisches Denkmalschutzgesetz zu gentigen.

Da sich das Plangebiet in unmittelbarer Nahe eines auf der Denkmalliste gefilhrten Gebaudes befindet, ist die
denkmalschutzrechtliche Genehmigungspflicht nach §12 Abs.2 SachsDSchG fur Veranderungen im Bereich der
Dorfstralle gegeben.

7. Umweltbericht

Auf Grundlage des zweistufigen Regelverfahrens werden nachfolgend mit diesem Punkt 7 dieser Begriindung die
einzelnen Belange eines Umweltbericht It. §2a BauGB erldutert. Der Umweltbericht ist somit Bestandteil des
Bebauungsplanes und liegt dieser Satzung gesondert als Anlage bei.

8. Planinhalte

Festsetzungen der Planzeichnung
Die Planzeichnung setzt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ‘Bauerngut Nr. 8" in Hohenroda fest.
Dieser umfasst die in Punkt 3 genannten Flurstlicke und wird ganzheitlich als Dorfgebiet (MD) gemaR § 5
BauNVO festgesetzt. Da es sich bei den baulichen Anlagen um Bestandsgebdude handelt, wird die
uberbaubare Grundstlcksflache gemalR § 23 Abs. 5 BauNVO im Geltungsbereich nicht festgesetzt.

8.1. Textliche Festsetzungen
8.1.1. Art der baulichen Nutzung gemaR §9 BauGB i.V. mit § 5 BauNVO
Das Plangebiet wird als MD (Dorfgebiet) ausgewiesen.

Im Dorfgebiet sind:

o Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehérigen
Wohnungen und Wohngebaude,

sonstige Wohngebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir értliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke

gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1, Nr. 3 und Nr. 5 bis Nr. 7 BauNVO zuléssig.
Die geméaR § 5 Abs. 3 BauNVO zuléssigen Ausnahmen werden auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Dach-Solaranlagen (thermisch, photovoltaisch oder kombiniert) sind sowohl auf Gebauden als auch auf Garagen,
Carports und sonstigen Nebenanlagen zuléssig, nicht jedoch als freistehende Einzelanlagen.

8.1.2. Bestimmungen fiir PKW-Stellplatze und Fahrradabstellplatze

Zur Reduzierung von Versiegelungen sollen Zuwegungen zu Stellplatzen vermieden werden, dies gilt auch fir
Carports und Garagen. Stellplatze sollten vorrangig auf straflenseitigen Vorflache vor Gebauden angesiedelt
werden. Fr die Stellplatze ist auf eine Vollversiegelung zu verzichten und eine wasserdurchlassige Abdeckung
(beispielsweise Rasengittersteinplatten, Schotterrasen) ist zum Einsatz zu bringen.

Es sind Stellplatze im Geltungsbereich des Plangebietes anzuordnen. Dem oéffentlichen StraRenraum zugewandt
sind auf den Flurstlicken 371 und 372 Flachen fir PKW-Stellplatze ausgewiesen. Weitere Flachen fiir notwendige
Stellplatze und Abstellplatze befinden sich im Hofbereich der Flurstiicke 126/2 und 126/1. Die Anzahl der
notwendigen Stellplatze und Abstellplatze richtet sich nach der Landesbauordnung.
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8.1.3. MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 3 BauNVO:

Das MaR der baulichen Nutzung wird in Plan durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie
die Hohenfestsetzungen zu maximaler Firsthdhe (FH) bzw. Trauthéhe (FH) bestimmt. Als Traufhdhe wird an dieser
Stelle Unterkante Sparren bzw. Dachkasten angesehen, wobei der Dachiiberstand nicht groler als 1,00 m
betragen darf. Den Bezugspunkt der Héhenmale ist die Hohe der StraRenoberflache des unmittelbar nachst
angrenzenden, 6ffentlichen StraRenraumes.

Da es sich um Bestandsgebaude handelt finden sich die maximale Firsthéhe und auch die maximale Trauthéhe in
der vorhandenen Gebaudegeometrie wieder. Zur Einfiigung in die bauliche Umgebung werden:

MD 1: Teilbereich | Flurstiick 126/2 und Flurstiick 126/1
¢ eine Grundflachenzahl von maximal 0,6
e mit maximal 3 Vollgeschossen
e eine maximale Firsthohe von 11,0m, Bezugspunkt Oberflache Stralte
e eine maximale Traufhdhe von 7,5m, Bezugspunkt Oberflache Strale

MD 2: Teilbereich |l Flurstiick 126/2 und 371, 372 und 88/1
o eine Grundflachenzahl von maximal 0,6
e mit maximal 2 Vollgeschossen
e eine maximale Firsthéhe von 7,5m, Bezugspunkt Oberflache Stralle
e eine maximale Traufhdhe von 6,5m, Bezugspunkt Oberflache StralRe

festgesetzt. Hinsichtlich der Uberschreitungsmdglichkeiten der Grundflachenzahl gelten die §§ 19 und 21a
BauNVO.

8.1.4. Bauweise gemaRl § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO bzw. § 89 SachsBO:

Die offene Bauweise ist fiir die Ortslage Hohenroda ortsbildpragend und spiegelt sich augenscheinlich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wider. Durch die Erhaltung der Bestandsgebédude sind aber in
Teilbereichen seitliche Grenzabsténde nicht vorhanden. Eine Festsetzung zur Bauweise wird aus diesem Grunde
heraus nicht getroffen.

8.1.5. Uberbaubare Grundstiicksfliche gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO bzw.

§ 89 SéchsBO:
Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen konnen durch die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen oder
Bebauungstiefen bestimmt werden. Durch den Bestand und dem Anlass des vorliegenden Bebauungsplanes
(Wiedernutzbarkeit von zwei Bestandsgebauden, deren Errichtung im vorletzten bzw. letzten Jahrhundert erfolgte)
wird von dieser Festsetzung abgesehen.
Weiterhin werden die bestehenden Abstandsflachen als vom § 6 SachsBO mit abweichenden Malken bestehenden
Abstandsflachentiefen (siehe auch §89 Abs.1 Nr.6 SachsBO) betrachtet. Dies dient zum Erhalt der Gestaltung des
Ortsbildes.
Sie gewahrleisten zum einen eine ausreichende Belichtung und zum anderen sind die Belange der geringeren
Grenzabstande hinsichtlich des Brandschutzes (<2,50m) durch Ausbildung von Brandwanden beachtet.
Lt. §23 Abs.5 BauNVO kénnen, wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, auf den nicht tiberbaubaren
Grundstucksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das Gleiche gilt fir bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen. Dieser
Grundsatz kommt bei dem Bebauungsplan ‘Bauerngut Nr.8" zur Anwendung.

8.1.6. Verkehrsflaichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 89 SachsBO
Als Zufahrt zu den 6rtlichen Verkehrsflachen wird die Zufahrt zum Plangebiet:
- imsUdlichen Bereich des Plangebietes,
- die Zufahrt im nérdlichen Bereich des Plangebietes und
- die nordlichen Bewegungsflache entlang der Luckowehnaer Stralte vorgesehen.
Die Nutzung der benannten Zufahrten sind dem Teilbereich MD1 und MD2 zuzuordnen. Die Nutzung der
Bewegungsflache entlang der Luckwehnaer StralRe obliegt dem Teilbereich MD2.
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Flachen fir das Parken von Fahrzeugen, Flachen fiir Ladeinfrastruktur elektrisch betriebener Fahrzeuge und
Flachen flr das Abstellen von Fahrradern sind im Plangebiet vorhanden. Dem offentlichem Straenraum
zugewandt sind auf den Flurstiicken 371 und 372 Flachen fiir PKW-Stellplatze ausgewiesen. Weitere Flachen flr
notwendige Stellplatze und Abstellplatze befinden sich im Hofraum 126/2 und 126/1. Auf die Darstellung dieser
weiteren Flachen wird in der Planzeichnung verzichtet. Die Anzahl der notwendigen Stellplatze und Abstellplatze
richtet sich nach der Landesbauordnung.

8.2. Gestalterische Festsetzungen

Die Bestandsgebaude verfligen uber Sattel- oder Pultdacher, mit Dachneigungen bis max. 45°. Die Beibehaltung
der vorhanden Firstrichtungen wird festgesetzt. Fir die Ortslage Hohenroda sind Satteldacher im zuldssigen
Neigungsbereich ortstypisch. Die Festsetzung der Dachbauweise erflillt u.a. eine Forderung des baulichen
Denkmalschutzes hinsichtlich des Umgebungsschutzes schiitzenwirdiger Bausubstands des Ortskernes
Hohenroda; hochglanzende Dacheindeckungen, sowie intensive oder grelle Fassadenfarben sollen demnach
ebenfalls vermieden werden.

9. ErschlieRung

9.1. Strom

Die Gebéude sind bereits erschlossen und an das 6ffentliche Netz des Medientréger angeschlossen. Weiterhin
befindet sich auf mehreren Gebauden des Plangebietes bereits Photovoltaik-Anlagen.

9.2. Trinkwasser
Die Geb&ude sind bereits erschlossen und an das offentliche Netz der Medientréger angeschlossen.

9.3. Schmutzwasser
Das anfallende Schmutzwasser wird in das bestehende Kanalnetz des Abwasserzweckverbandes ‘Unteres
Leinetal” eingeleitet.

9.4. Niederschlagswasser

Weitestgehend werden in der Bundesrepublik Deutschland Eigentlimer verpflichtet, das Niederschlagswasser auf
dem eigenen Grundstck zu bewirtschaften. So findet man in den Nachweisen der Versorgungstrager zum Thema
der Niederschlagswasserentsorgung fast grundsétzlich den Hinweis, dass das anfallende Niederschlagswasser
der Dachflachen, und das anfallende Niederschlagwasser welches auf dem Hof anféllt, auf dem Grundstiick zu
versickern sind. Weiterhin sind die zu entwassernden befestigten Grundstiicksflachen gefalleseitig zum Grundstiick
hin so anzulegen, so dass kein Niederschlagswasser in den éffentlichen Bereich abgeleitet werden kann. Diese
Hinweise wurden bereits im Planungsgebiet umgesetzt. Das anfallende Regenwasser versickert auf dem
Grundstick bzw. wird es der angelegten Mulde bzw. dem beschriebenen Bachlauf zugefiihrt. Es wird das
Niederschlagswasser - auler im Bereich der Dorfstralle zugewandten angeordneten Regenfallrohre - nicht in das
bestehende Kanalnetz eingeleitet.

9.5. Loschwasser

Durch den Grundschutz der Gemeinde und der bereits vorhandenen Bebauung, stehen Ldschwasserent-
nahmestellen mit der vorgeschriebenen Leistung (48 m*h wéhrend 2 Stunden) innerhalb des Mindestradius von
300 m zur Verfugung.

9.6. Nahwérme

Ein offentliches Leitungsnetz der Gasversorgung ist in Hohenroda nicht vorhanden. Die Geb&ude sind bereits
erschlossen und werden (iber den Anschluss der Biogasanlage der angrenzenden Agrargenossenschaft mit der
Grundlast an Wérme versorgt.
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10. Umweltbezogene Belange

Das Plangebiet liegt stidlich der Luckowehnaer Str. und schlieBt sich ausschlieRlich an die Dorfbebauung an.
Nordlich der Luckowehnaer Str. befinden sich die von der Agrargenossenschaft baulichen Anlagen, eine
Streuobstwiese, eine nicht landwirtschaftlich genutzte unbebaute Flache, ein Gewerbeobjekt (Tischlerei), sowie

zwei Doppelhaushaften.

Quelle: rapis.sachsen.de

Die Flurstlicke126/1, 126/2 und 371, 372 verfligten bereits tiber einen Gebaudebestand. Die seinerzeit durch die
LPG vorgenommene vollstandige Versiegelung zwischen den Gebauden auf den Flurstiicken 126/2 und 126/1
wurde bereits entfernt. Teilbereiche wurden fir Stellplatze mit Rasengittersteinen belegt, ein neu geschaffener, in
der Historie einer Hofanlage héufig wieder zu findender Griinbereiche in Hofmitte wurden geschaffen. Inmitten
dieser Flachen wurde eine naturbelassene Auffangmulde und ein Bachlauf fir das Ansammeln des
Niederschlagswassers der versiegelten Flachen (Déacher und Pflasterung) geschaffen. Hieraus hat sich bereits ein
Biotop fiir Pflanzen und heimische Tiere entwickelt. Zudem erfolgte auch die Anpflanzung von GroRRb&dumen.

i &

-
-

Quelle: rapis.sachsen.de

Durch die weitrdumige Anordnung der Gebaude zueinander, aber auch durch die ca. 38%-ige Entsiegelung der
vorgefundenen, vollstdndigen Versiegelung der Hofraume ist bereits eine Veranderung der Strahlungsverhaltnisse
und des Warmehaushaltes bezliglich des Klimas geschaffen. Durch die Beibehaltung der Bestandsgebéude wird
es zu keiner Verschlechterung der Strahlungsverhaltnisse und des Wéarmehaushaltes kommen.
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Die Auswirkungen von Vorhaben auf den Naturhaushalt bestehen in der Regel in der Versiegelung von Boden
sowie in der Zerstorung von Biotopen. Als sekundare Auswirkungen der Bodenversiegelung ist die Verringerung
des Lebensraums fir Flora und Fauna, die Verhinderung der Neubildung und Speicherung von Grundwasser, die
Beeintrachtigung der Luft- und Klimaregulierung sowie der von intaktem Boden abhangigen Funktionen fir die
land- und forstwirtschaftliche Produktion oder als Lebens- und Erholungsraum zu nennen. Die vorgestellten
Wechselwirkungen sind bei dem hier beschriebenen Vorhaben irrelevant.

11. Nachbarschaft

Das Plangebiet grenzt im stdlichen Teil (Flurstiick 126/1) an vorhandene Wohnbebauung an. Im nérdlichen Teil
(Flustlick 126/2) grenzt es westlich an Gebaude und Nutzflache einer KFZ-Werkstatt, sowie Griinflache und 6stlich
an Obst-/Gemusegartenflachen, Wiese und Gartenerholungsflache an.

Auf der ndrdlichen Seite der Luckowehner Str. liegt die Streuobstwiese bzw. das Gelande der Agrargenossenschaft
Hohenroda. Diese hat im Jahre 2016 eine erhebliche Anderung ihrer Milchvieh- und Biogasanlage vorgenommen.
Dabei wurden die wesentlichen Stallkapazitaten aufgegeben und durch Neubau weiter in den AulRenbereich nach
Norden verlagert. Hierzu bedurfte die Agrargenossenscaft u.a. auch der Genehmigung nach dem Bundes-
Immissionschutzgesetz. Diese wurde unter dem Datum vom 16.06.2016, 19.06.2018 und 27.04.2020 durch die
Landesdirektion Sachsen erteilt.

Die Agrargenossenschaft Hohenroda e.G. — MVA Hohenroda ist in der Liste der Storfallbetriebe des Freistaates
Sachsen gefiihrt.5 In der Immissionsschutzrechtliche Genehmigung der Agrargenossenschaft vom 19.06.2018 ist
bestimmt, dass das Landesamt im Ergebnis der Priifung der Genehmigungsunterlagen der Milchvieh- und Bio-
gasanlage der Agrar-genossenschaft festge-stellt hat, dass bei an-tragsgerechter Erricht-ung und ordnungsge-
malen Betrieb der Anlage, sowie bei Einhaltung der vorge-schlagenen Auflagen sichergestellt ist, dass
ausreichende MaBnah-men zur Verhinderung und Begrenzung von Stérféllen getroffen sind (Seite 20 unter Pkt.
5.2.).

QUELLE: Antragsunterklagen zur Immissionsschutzrechtlichen Genehmigung aus 2018
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Laut dem der Immissionsschutzrechtliche Genehmigung vorliegenden Lageplan sind 4 Gillebehalter und ein
Giillebehalter mit Gasspeicher auf dem Gelénde der Agrargenossenschaft angeordnet. Zur weiteren Bewertung ist
somit der Giillebehalter mit Gasspeicher (obere Reihe mittig) in die Bewertung heranzuziehen.

Bei der weiteren Betrachtung wird der Achtungsabstand nach KAS 32 [5] im Sinne von §3 Abs.5a BImSchG von
200m bei Biogasanlagen herangezogen. Der Achtungsabstand von 200 m zwischen dem seinerzeit neu
errichtetem Biogasspeicher und dem Plangebiet musste bereits bei der Erstellung des Bauantrages fiir den neuen
Biogasspeicher betrachtet worden sein.

Agrargenossenschaft @
: Hohen_roda

Lt. google - maps kann die Entfernung vom Gasspeicher zum Plangebiet mit ca. 200,34 m (gerundet 200 m)
gemessen werden. Mit dem Hinweis aus der Immissionsschutzrechtlichen Genehmigung "Mafinahmen zur
Verhinderung und Begrenzung von Storfallen wurden getroffen” kénnen aus Sicht des Unterzeichners mégliche
Auswirkungen auf das geplante Baugebiet, im Falle eines Unfalls im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU [3] derzeit ausgeschlossen werden. Weiterhin wird angemerkt, dass zu den Grundpflichten eines
Storfallbetriebes u.a. Erarbeitung und Veréffentlichung einer Information fiir die Offentlichkeit besteht. Auf eine
solche Information fiir die Offentlichkeit kann nicht zuriickgegriffen werden, sie ist nicht bekannt.

5 Anlagenbezogenes Inspektionsprogramm / Ergebnisse der letzten Inspektion Stand April 2023 des Sachsischen
Staatsministeriums flir Energie, Klimaschutz, Umwelt und Landwirtschaft
6 Grundpflichten Storfallbetriebe vom Sachsischen Staatsministeriums fir Energie, Klimaschutz, Umwelt und Landwirtschaf
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12. Sonstige planungs- / entscheidungsrelevante Aspekte

12.1. Flachenbilanz

Flache des Geltungsbereiches:
mit Gebduden bebaute Flache
Stralken, Wege, Platze

Griinflachen

Flachenbilanz;

Berechnung der Grundflachenzahl 1:

Grundflachenzahl 1 =

Berechnung der Grundflachenzahl 2:
[50% Erhdhung It. §19 (4) BauNVO]

Grundflachenzahl 2 =

12.2. Kosten

8.042 m?
3.303 m?
2.997 m?

1.742 m?

Geltungsbereich = Gebaudeflachen + Freiflachen + Griinflachen
8.042 m? = 3.303m? + 2.997m? + 1.742m?

3.303 m?

8.042 m?

041<0,6

3.303 m* + 2.997 m?

8.042 m?

0,78<0,9

Die Herstellungskosten fir die Errichtung baulicher Anlagen fallen fiir die Gemeinde Schonwdlkau nicht an.
Samtliche anfallenden Planungs-, ggf. weitere ErschlieRungs- und Baukosten werden durch die Eigentimer

tbernommen.

f
f

aufgestellt;

Ingenieurbtiro Seibt, Dipl.-Ing. Nora Seibt,

StralRe der Jugend 12,
04509 Schonwolkau / OT Hohenroda
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