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1 GRUNDLAGEN
1.1 Allgemeines

Die Stadt Dohna liegt an der Miglitz im Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge zwischen
der Landeshauptstadt Dresden und der Groften Kreisstadt Pirna. Die Stadt hatte am
30.06.2024 6.324 Einwohner".

Die Urspriinge von Dohna, belegt durch Funde alter Siedlungen, gehen bis auf die Bronzezeit
zurtick und machen sie zu einer der altesten Orte in Sachsen. Errichtet wurde sie auf dem so-
genannten Taschenberg, einer Flussterrasse mit Planersandstein als Untergrund. Dohna glie-
dert sich in die Kernstadt und die zwei Ortschaften Réhrsdorf und Meusegast. Damit besitzt
Dohna 12 Ortsteile und umfasst eine Flache von ca. 30 km?2. Die Kernstadt befindet sich etwa
160 m Uber NHN oberhalb der Mlglitz und liegt rund 15 km stdoéstlich von Dresden.

Der Ortsteil Gorknitz wurde erstmals im Jahr 1321 unter dem Namen ‘Chorkenuz‘ urkundlich er-
wahnt. Gorknitz zahlt zur Ortschaft Rohrsdorf. Es liegt rund 2 km westlich der Dohnaer Altstadt
und wird seit Jahrhunderten vorwiegend raumlich gepragt durch Landwirtschaft und Obstanbau.
Der ,Bach aus Gorknitz' flief3t in Richtung Osten durch den Ort durch den Alten Gamig bis zur
Miiglitz. Mit ihren Wander- und Reitwegen verfiigt die Ortschaft Rohrsdorf Uber ein attraktives
Umland. Der Europawanderweg erstreckt sich von Kreischa Gber die Burgstadter Linde bis nach
Dohna.?

Planungserfordernis und Planungsziele

Die Stadt Dohna plant die Aufstellung einer Erganzungssatzung fir eine strallenbegleitende
Wohnbebauung am stdlichen Rand des Ortsteils Gorknitz. Durch die zuldssige Bebauung an
der Gorknitzer Straf3e soll eine angemessene Erganzung der bereits vorhandenen Wohnbebau-
ung ermdglicht werden.

Planungsrechtlich ist das Satzungsgebiet derzeit als Auflenbereich gemaf § 35 BauGB einge-
stuft. Um die Flache in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einzubeziehen, wird eine Er-
ganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB aufgestellt. Mit Aufstellung der Ergan-
zungssatzung wird fiir die Flache des Geltungsbereiches die Voraussetzung zur Erteilung von
Baugenehmigungen nach § 34 BauGB geschaffen.

Zielstellung der Stadt Dohna bei der Entwicklung von Wohnbauflachen ist die vorrangige Nut-
zung innerdrtlicher und bereits erschlossener Standorte. Bei dem Satzungsgebiet handelt es
sich durch die Lage an der Gorknitzer Stralte um eine bereits teilweise erschlossene Flache.
Ziel der Erganzungssatzung ist somit die Ermdglichung einer maf3vollen baulichen Entwicklung
einer bereits teilweise erschlossenen Flache, angrenzend an bestehende Wohnbebauung so-
wie die Ausbildung eines Abschlusses der Siedlungsstruktur.

Die Planung kann aus der seit 03/2024 rechtswirksamen 1. Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Dohna-Muglitztal entwickelt werden.

1.2 Voraussetzungen fiir die Aufstellung einer Ergdnzungssatzung

Fir die Aufstellung der Erganzungssatzung geman § 34 Abs. 5 BauGB ist Voraussetzung,
dass:

= die geplante Bebauung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist
und

= keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwe-
ckes von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und der Europai-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) vorliegen.

Die geplante Einbeziehung des Satzungsgebietes in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, da die Flache an Wohnbebau-
ung angrenzt, Uber die Gorknitzer Stral3e erschlossen werden kann und sich auch gegenuber
Siedlungsflachen befinden, hier ein Spiel- und Sportplatz. Der Plan Iasst sich zudem aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan entwickeln.

Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von Gebie-
ten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und der Europaischen Vogelschutzgebiete

' Statistisches Landesamt Sachsen, Stand: 30.06.2024
2 Internetauftritt der Stadt Dohna, Abruf 01/2025
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im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) liegen nicht vor.

2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN
21 Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan Sachsen 20132 gehort die Stadt Dohna zum Verdichtungsraum des
Oberzentrums Dresden sowie zum Mittelzentrum Pirna. Damit ist die Aussage verbunden, dass
Verdichtungsrdume in ihren Potenzialen zur Stabilisierung des landlichen Raumes gestarkt wer-
den sollen. Dazu zahlt u.a. auch eine effiziente Flachennutzung.

Dohna liegt an einer Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse. Damit
wird u.a. die Aufgabe verbunden, den von ihnen beriihrten Gebieten Lagevorteile zu vermitteln
sowie strukturelle Entwicklungsimpulse zu geben.

Die Aufstellung der Erganzungssatzung zur Erméglichung von erganzender Wohnbebauung ge-
ringen Umfangs in bereits erschlossener Lage ist mit den Zielen des Landesentwicklungsplanes
vereinbar.

2.2 Regionalplan

Nach den Zielvorstellungen des Regionalplanes Oberes Elbtal/ Osterzgebirge, 2. Gesamtfort-
schreibung 20204, liegt die Stadt Dohna an der regionalen Verbindungsachse Heidenau — Glas-
hitte.

Folgende relevante Ausweisungen bzw. Aussagen werden getroffen:

Fir die gesamte Stadt Dohna:

= regional bedeutsamer Naherholungs- und Ausflugsort im Bereich Sachsische-Schweiz
= regional bedeutsamer Schwerpunkt der Landwirtschaft und Schutz von vorhandenen
Waldgebieten
Flr das Satzungsgebiet:
= Kaltluftentstehungsgebiet
Fir die ndhere Umgebung:

= Regionale Hauptradroute Malter-Kreischa-Pirna (11-42)

= Vorranggebiet Arten- und Biotopschutz

= Vorranggebiet Landwirtschaft
Die Vorranggebiete Arten- und Biotopschutz bilden das Grundgerist des regionalen 6kologi-
schen Verbundsystems. Aufgrund der Entfernung vom Satzungsgebiet kann eine Beeintrachti-
gung ausgeschlossen werden.
Die geplante Entwicklung widerspricht den Zielen des Regionalplanes nicht.
Aufgrund des Urteils des Oberverwaltungsgerichtes Bautzen zur Unwirksamkeit der Kapitel 4
(Freiraumentwicklung) und 5.2 (Wasserversorgung) des Regionalplans 2020 besitzen die regio-
nalplanerischen Festlegungen mit Bezug zu Freiraum und Wasser jedoch aktuell keine Rechts-
kraft.

2.3 Flachennutzungsplan

In der seit 03/2024 rechtswirksamen 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwal-
tungsgemeinschaft Dohna-Muglitztal ist der Geltungsbereich der Erganzungssatzung als Wohn-
bauflache dargestellt.®

Angrenzend sind ndrdlich Wohnbauflachen dargestellt, dstlich Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz und Sportplatz sowie stdlich und westlich landwirtschaftliche Flachen.

Die Ergdnzungssatzung entspricht demzufolge der im Fldchennutzungsplan dargestellten beab-
sichtigten stadtebaulichen Entwicklung.

3 Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013), wirksam seit 30.08.2013

4 Regionaler Planungsverband Oberes Elbtal/ Osterzgebirge (2020): Regionalplan Oberes Elbtal/ Osterzgebirge
2. Gesamtfortschreibung 2020

5 Verwaltungsgemeinschaft Dohna-Mdglitztal (2024): 1. Fortschreibung Flachennutzungsplan, bearb. Gicon GroR-
mann Ingenieur Consult GmbH



STADT DOHNA
Ergdnzungssatzung Flurstiick Nr. 56/30 der Gemarkung Gorknitz 5/10

Begriindung Entwurf Fassung vom 17.02.2025

o

Auszug Ortsteil Gorknitz und Plangebiet (blauer Kreis) - 1. Fortschreibung Flachennutzungsplan

3 PLANVERFAHREN / RECHTSLAGE

Derzeit als Aulienbereich nach § 35 BauGB eingestufte Flachen sollen Uiber eine Erganzungs-
satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ein-
bezogen werden. Die Erganzungssatzung dient der planungsrechtlichen Erweiterung des In-
nenbereiches. Somit obliegen jeder grundstlicksbezogenen Objektplanung die Einhaltung der
innerhalb der vorliegenden Ergéanzungssatzung getroffenen Festsetzungen sowie der Nachweis
einer gesicherten ErschlieBung.

Das Aufstellungsverfahren fiir eine Ergédnzungssatzung nach § 34 Abs. 6 BauGB ist an das ver-
einfachte Verfahren nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB ohne friihzeitige
Beteiligung angelehnt. Die Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a Abs. 2 und Abs. 3 BauGB
sowie § 9 Abs. 1a BauGB werden jedoch bei der Aufstellung der Erganzungssatzung beachtet.
Der Stadtrat von Dohna hat in seiner Sitzung am 23. Oktober 2024 die Aufstellung der Ergan-
zungssatzung flr das Flurstlick Nr. 56/30 Gemarkung Gorknitz beschlossen.

Nach Fassung des Entwurfsbilligungs- und Auslegungsbeschlusses durch den Stadtrat erfolgt
die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und parallel die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB Belange.

Nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens und Auswertung der eingegangenen Stellungnah-
men erfolgt der Abwagungsbeschluss zu den eingegangenen Stellungnahmen und - vorbehalt-
lich nicht abwagbarer Belange - der Satzungsbeschluss; mit dessen Bekanntmachung tritt die
Satzung in Kraft.

4 GELTUNGSBEREICH UND UMGEBUNG

Das Satzungsgebiet liegt rund 2 km westlich des Stadtkerns von Dohna. Ausgehend von der
bestehenden Siedlungsstruktur befindet sich das Plangebiet siidlich der Ortslage von Gorknitz
an der Gorknitzer Strale. Derzeit wird die Flache als Grunland genutzt und ist zur Strafle mit
einer Hecke abgegrenzt.

Das Satzungsgebiet grenzt im Norden an bestehende Wohnbebauung, die Uberwiegend aus
ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern mit Satteldach bestehen. Zur ndrdlich angren-
zenden Gorknitzer Strale wird die Bebauung dichter, hier befinden sich im Kreuzungsbereich
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mehrere Mehrfamilienhduser.
Auf der gegeniiberliegenden Strallenseite des Satzungsgebietes befinden sich ein Spielplatz
und ein Sportplatz. Auch nordwestlich des Satzungsgebietes befindet sich ein groRer Sportplatz
des LSV Gorknitz 61 e. V.
Der Geltungsbereich der Satzung wird begrenzt:
= im Norden durch die sidlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 56/11, 56/10 und
56/31 der Gemarkung Gorknitz,
= im Osten durch die westliche Strallenkante der Gorknitzer Stralle (K 8768) / Flurstick
292 der Gemarkung Gorknitz,
= im Suden und Westen durch die nérdliche bzw. dstliche Grenze des Flurstlicks 56/28
der Gemarkung Gorknitz
Die Abgrenzung der in den Innenbereich einzubeziehenden Flache der Erganzungssatzung um-
fasst das Flurstiick 56/30 der Gemarkung Gorknitz und damit ca. 0,3 ha.

5 ERSCHLIESSUNG
5.1 VerkehrserschlieBung

Stralenverkehr

Die ErschlieBung des Satzungsgebietes erfolgt tGiber die unmittelbar angrenzende Gorknitzer
Stralle (K 8768).

Eine ausreichende Anfahrtsmdglichkeit flr die Entsorgungs- und Rettungsfahrzeuge ist durch
die direkte Lage an der Gorknitzer Stral3e (K8768) gewahrleistet.

Ruhender Verkehr

Fir die Neubebauung sind die erforderlichen Stellplatze entsprechend den Richtzahlen der Ver-
waltungsvorschrift zur Sachsischen Bauordnung auf den zugehdérigen Grundstiicken nachzu-
weisen.

Offentlicher Personennahverkehr

In ca. 2 km Entfernung befindet sich norddstlich des Plangebietes der Haltepunkt Dohna der
Deutschen Bahn. Dort erreicht man die Regionalverbindungen unter anderem nach Heidenau,
Dresden, Glashutte oder Pirna.

Das Satzungsgebiet ist an das Regionalbusnetz der Sachsischen Schweiz-Osterzgebirge
GmbH (RVSOE) angeschlossen. Die Haltestelle ,Gorknitz Feuerwehr* der Linie B (Heidenau-
Dohna-Borthen) befindet sich in ca. 200 m nérdlich des Plangebietes.

5.2 Stadttechnische ErschlieBung

Trinkwasserversorgung

Es befinden sich keine Versorgungsanlagen im Satzungsgebiet, sondern die ndchstgelegene
Leitung verlauft 6stlich der Gorknitzer Strale im Bereich der Hausnummern 30 und 31 und
zweigt stdlich des Grundstiicks Nr. 31 nach Osten ab. Nach Aussage des zustandigen Zweck-
verbandes Wasserversorgung Pirna/Sebnitz kann die ErschlieBung unter Annahme ortsiiblicher
Verbrauchermengen grundsatzlich sichergestellt werden.®

Von dem Trager des Vorhabens ist nach Aussage des Zweckverbandes Wasserversorgung
Pirna/Sebnitz rechtzeitig vor Baubeginn eine Erschlielungsvereinbarung mit diesem abzu-
schlielen.

Loschwasserversorgung

Der Loschwasserbedarf wird voraussichtlich 48 m3/h flr die Dauer von 2 Stunden betragen.
Nach Aussage der Stadt Dohna vom 07.02.2025 kann nach Priifung festgestellt werden, dass
die Loschwasserversorgung fir das zukiinftige Satzungsgebiet Uber das Trinkwassernetz gesi-
chert ist (Hydranten 2899 mit 59 m® und 2930 mit 46 m?3).

Schmutzwasserentsorgung

Das im Satzungsgebiet anfallende Schmutzwasser kann in das bestehende Abwassernetz des
Ortsteiles Gorknitz (Trennsystem) aufgenommen werden. Der Schmutzwasserkanal liegt in der

6 Zweckverband Wasserversorgung Pirna/Sebnitz (2025): Stellungnahme zum Bebauungsplan Gorknitz (Dohna),
Gorknitz Flurstiick 56/30 vom 23.01.2025



STADT DOHNA
Ergdnzungssatzung Flurstiick Nr. 56/30 der Gemarkung Gorknitz 7/10

Begriindung Entwurf Fassung vom 17.02.2025

Gorknitzer Stral3e.
Niederschlagwasserverbringung

Zur Ermittlung der Versickerungseignung wurden Baugrund- und Versickerungsuntersuchun-
gen’ durchgefiihrt. Eine Versickerung ist aufgrund der vorhandenen Bodenverhaltnisse - Lehm-
bdgen, die bis ca. 5 m unter der Gelandeoberkante anstehen - nicht moglich.

Das auf den befestigten und Dachflachen im Satzungsgebiet anfallende Niederschlagswasser
soll soweit mdglich auf den Grundstliicken zurlickgehalten und fur die Gartenbewasserung etc.
genutzt werden. Zur Riickhaltung wird der Einbau einer Zisterne von jeweils ca. 5 m® empfoh-
len. Eine gedrosselte Einleitung von bis zu 6 I/s flr die gesamte Flache in den Regenwasserka-
nal in der Gorknitzer Stralde ist zulassig.

Stromversorgung

Ein Niederspannungskabel der SachsenNetze HS.HD GmbH verlauft im nérdlichen und 6stli-
chen Randbereich des Satzungsgebietes. Das Satzungsgebiet kann iber Hausanschliisse an
das vorhandene Niederspannungskabel angeschlossen werden. Zum Schutz des Kabels wird
dieses mit Schutzstreifen in der Planzeichnung eingetragen.

Eine Niederspannungsfreileitung verlauft im ¢stlichen Bereich der Stralle.

Gas- / Warmeversorgung

Eine Mitteldruckgasleitung der SachsenNetze HS.HD GmbH verlauft im Westen der Gorknitzer
Strale (innerhalb des Stral3enflurstlicks). Anschliisse an die vorhandene Leitung sind bei Be-
darf voraussichtlich mdglich. Nach Mdglichkeit sollten alternative Malinahmen der Warmever-
sorgung durch die jeweiligen Bauherren frihzeitig bericksichtigt werden.

Abfallentsorgung

Die Abfallbehalter der jeweiligen Grundstickseigentimer sind auf den Grundstticken einzuord-
nen. Am Tag der Leerung werden die Abfallbehalter in den Zufahrtsbereichen an der Gorknitzer

StraRe platziert. Uber die Gorknitzer Strale kann ein ungehindertes Befahren durch die Ab-
fallentsorgung gewahrleistet werden.

Strallenbeleuchtung

Eine StralBenbeleuchtung ist unter Nutzung der Betonmasten der Freileitung auf der gegentiiber-
liegenden StralRenseite vorhanden.

6 UMWELTBELANGE
6.1 Grunordnung

Gemal § 34 Abs. 5 BauGB sind fur eine Ergdnzungssatzung die Eingriffsregelung des § 1a
Abs. 2 und 3 BauGB und die Vorschriften des § 9 Abs. 1a BauGB uber die Festsetzung von Fla-
chen oder MaRnahmen zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
anzuwenden.

Nach § 34 Abs. 5 BauGB ist ferner Voraussetzung fiir die Aufstellung von Satzungen, dass die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung unterliegen, nicht begriindet wird und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von
Erhaltungszielen der Natura 2000-Gebiete bestehen. Diese Voraussetzungen sind fur das Sat-
zungsgebiet erflllt.

Im Rahmen der Aufstellung der Ergénzungssatzung wurde ein Griinordnerischer Fachbeitrag®
erarbeitet, der nachfolgend kurz zusammengefasst wird.

Im Plangebiet und in der unmittelbaren Umgebung gibt es keine Ausweisungen von Europai-
schen Schutzgebieten (FFH- / Vogelschutzgebieten), es bestehen daher keine Betroffenheiten.
Die nachstgelegenen Schutzgebiete sind der Sir3enbach dstlich der gleichnamigen Ortslage
als Bestandteil des NSG ,Spargriinde bei Dohna‘ sowie auch die Natura 2000-Gebiete ,Unteres
Muglitztal* (FFH-Gebiet) und ,Osterzgebirgstaler’ (europaisches Vogelschutzgebiet). Die Schutz-
gebiete liegen jedoch in einer Entfernung von > 400 m vom Untersuchungsraum, dazwischen
befindet sich die Ortslage von SirRRen. Eine Betroffenheit durch die Ergédnzungssatzung ist hier

" IFG Ingenieurbdro flr Geotechnik (2025): Baugrund- / Versickerungsuntersuchung, Wohnbebauung Gorknitzer
StralRe 19 in Dohna/OT Gorknitz (Flurstiick 56/30)

8 Schulz UmweltPlanung (2025): Griinordnerischer Fachbeitrag - Erganzungssatzung Flurstiick Nr. 56/30 Gemarkung
Gorknitz, Stadt Dohna
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nicht anzunehmen, eine direkte Verbindung (z.B. Uber den Wasserpfad) liegt nicht vor.

Das Vorhaben ist dem Naturraum ,6stliches Erzgebirgsvorland‘ zuzuordnen und befindet sich
oberhalb der Elbtalweitung von Dresden gelegen auf dem Gorknitzer Plateau. Es wird der Land-
schaftsbildeinheit LO2 (Obstanbauflachen zwischen Borthen und Tronitz) zugeordnet. Die
Gorknitzer Strale ist Teil des Malter-Kreischa-Pirna-Radwegs und neu ausgewiesen als Wan-
derweg.

Oberflachengewasser gibt es im Plangebiet und angrenzend nicht. Im Norden flie3t die Rietz-
schke durch die Ortslage von Gorknitz und im Suden der SirBenbach durch SurfRen, beides
Gewasser 2. Ordnung. Beide Orte verfligen dartber hinaus Gber einen Feuerldschteich. Im Un-
tersuchungsraum ist aufgrund der topografischen Gegebenheiten ein hoher Grundwasserflurab-
stand anzunehmen. Der Boden ist nicht versickerungsfahig (siehe Kapitel 5.2).

Das Planungsgebiet gehort zum Klimatyp ,mafig trockenes Hiigelland‘ und ist im Landschafts-

plan mit bisheriger landwirtschaftlicher Funktion als derzeitiges Kaltluftentstehungsgebiet mittle-
rer Intensitat ausgewiesen. Da die Uberbauung nur einen geringen Teil der landwirtschaftlichen
Flache betrifft, ist die Wirkung fir die Kaltluftentstehung weiterhin gegeben.

Bei dem Plangebiet handelt es sich derzeit um artenarmes, intensiv genutztes Dauergrinland,
welches derzeit mit Pferden beweidet wird. Urspriinglich wurde der Standort fiir landwirtschattli-
chen Obstanbau genutzt. StraRenbegleitend ist eine Hainbuchenhecke vorhanden, in die eine
einzelne Birke integriert ist. Weitere Gehdlze sind nicht vorhanden.

Da zur Gewabhrleistung der erforderlichen Sichtbeziehungen fur die Zufahrten ein starker Rick-
schnitt der Hecke erforderlich ware, kann die Erhaltung der Hecke nicht festgesetzt werden.

Die maximal versiegelbare Flache innerhalb des Plangebietes wird Uber die Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,2 auf ca. auf 600 m? begrenzt. Dies waren bei der Teilung in drei Bau-
grundstiicke maximal 200 m? je Grundsttick. Der Ubrige Teil der Grundstlicke wird als Garten-
land genutzt und steht teilweise fir KompensationsmaRnahmen zur Verfligung.

Die Einschatzung der Betroffenheiten der Schutzguter im Grinordnerischen Fachbeitrag kommt
zu dem Ergebnis, dass das Schutzgut Boden betroffen ist. Die Béden haben eine hohe bis sehr
hohe natirliche Bodenfruchtbarkeit. Beeintrachtigungen des Schutzgutes resultieren aus der
zulassigen Neuversiegelung bzw. Uberbauung. Dies wird in der Naturschutzrechtlichen Ein-
griffs-Ausgleichsbilanzierung entsprechend berticksichtigt.

Zum Ausgleich der bilanzierten Eingriffe und zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes sind
folgende MalRnahmen vorgesehen:

- Pflanzung einer dreireihigen Feldhecke am westlichen Rand innerhalb des Satzungsge-
bietes
- Entwicklung einer Obstwiese auf einem ca. 10 m breiten Streifen vor der Feldhecke

Da damit das Kompensationsdefizit noch nicht ausgeglichen ist, ist eine weitere MalRnahme au-
Rerhalb des Plangebietes vorgesehen. Erganzend zu der Feldhecke im Plangebiet wird diese
um ca. 57 m nach Suden bis zur nachsten Flurstiicksgrenze fortgesetzt. Die Umsetzung dieser
externen MalRnahme ist vor Satzungsbeschluss vertraglich mit dem Grundstlckseigentiumer un-
ter Einbeziehung der unteren Naturschutzbehdrde zu sichern.

Die erforderliche Anzahl bzw. Pflanzdichte und Pflanzqualitat sowie eine Auswahl geeigneter
Arten werden als griinordnerische Festsetzungen in der Satzung formuliert.

6.2 Artenschutz®

Vorkommen besonders gefahrdeter oder geschitzter Arten sind im Plangebiet und der Umge-
bung nicht bekannt. Geeignete Lebensraume fiir die z.B. der streng geschiitzten Zauneidechse
bzw. weitere (Amphibien-)Arten des Anhang IV der FFH-RL sind nicht vorhanden. Ein Vorkom-
men siedlungsrandbewohnender (haufiger) Vogelarten kann dagegen erwartet werden.

Durch die Neuanlage einer Hecke mit gebietseigenen Laubgehdlzarten wird den Vogeln ein Er-
satzlebensraum mit Nahrungsangeboten geschaffen. Auch die Obstbaume tragen zur Entwick-
lung eines vielfaltigen Standortes bei.

9 Schulz UmweltPlanung (2025): Griinordnerischer Fachbeitrag - Erganzungssatzung Flurstiick Nr. 56/30 Gemarkung
Gorknitz, Stadt Dohna
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7 INHALT DER SATZUNG UND BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

71 Geltungsbereich

Die Erganzungssatzung umfasst nach der unter Punkt 4 beschriebenen Abgrenzung eine Fla-
che von ca. 0,3 ha. Mit der Aufstellung der Erganzungssatzung werden die Voraussetzungen
fur die Zulassigkeit von kleinteiligen Wohngebauden in Erganzung der angrenzend vorhande-
nen Wohnbebauung geschaffen. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Geltungsbereich der Er-
ganzungssatzung wird nach Rechtskraft der Erganzungssatzung nach dem Einfligen in die na-
here Umgebung gemaf § 34 BauGB beurteilt.

7.2 Weitere Festsetzungen

Zur Sicherung der Einfigung der zukinftigen Bebauung des Satzungsgebietes in die Umge-
bung werden einzelne Festsetzungen getroffen. Der Umgebungsrahmen, der fur die Prifung
der planungsrechtlichen Zulassigkeit gemaf § 34 BauGB heranzuziehen ist, wird durch die Be-
bauung entlang der Gorknitzer Stralte (K8768) gebildet.

Im Satzungsgebiet ist zur Gewahrleistung der Entwicklung einer lockeren Bebauung die Errich-
tung von freistehenden Einzel- oder Doppelhdusern zulassig. Um zu sichern, dass die Gebaude
strallenbegleitend und nicht in zwei Bautiefen angeordnet werden, ist ein Baufeld auf der ge-
samten Lange und mit einer Tiefe von 15 m festgesetzt. Fir die Ausbildung von Terrassen kann
die Baugrenze jedoch um bis zu 3 m Uberschritten werden.

Dartber hinaus wird hier am Ortsrand der Bau von Mehrfamilienhdusern vermieden, in dem die
Wohnungsanzahl je Wohngebaude auf maximal zwei beschrankt wird.

Um die Versiegelung zu beschranken, wird fir das Satzungsgebiet eine Grundflachenzahl von
0,2 festgesetzt, was eine bis zu 20 %ige Uberbauung bzw. Versiegelung des jeweiligen Grund-
stlicks zulasst. Dieser maximale Versiegelungsgrad bildet auch die Basis fir die Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung im Griinordnerischen Fachbeitrag™.

In Anlehnung an die im Ortsteil Gorknitz vorherrschenden Gestaltungselemente der Wohnbe-
bauung werden Festsetzungen zur Dachform und Dachdeckung getroffen. Dadurch wird eine
Einflgung in die Umgebung gewahrleistet. So werden fir die Hauptgebaude Satteldacher fest-
gesetzt, die eine Dachdeckung in roten Farbténen bzw. Anthrazit erhalten kénnen.

Nach Eintritt der Rechtskraft der Satzung richtet sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Sat-
zungsgebiet nach dem Einfiigungsgebot gemaf § 34 BauGB und den getroffenen Festsetzun-
gen.

7.3 Naturschutzrechtliche Regelungen

Innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 und
Nr. 25 BauGB Festsetzungen getroffen, die der Minderung des Eingriffs bzw. dem Ausgleich
dienen.

Zur Regenwasserbewirtschaftung ist festgesetzt, dass dieses auf dem Grundstiick zurtickzuhal-
ten ist. Da laut Baugrundgutachten (siehe Kapitel 5.2) ca. 5 m hoch Lehm ansteht, ist eine Ver-
sickerung nicht moglich. Die Riickhaltung Uber Zisternen o0.a. ist auf den einzelnen Grundsti-
cken so zu dimensionieren, dass maximal 6 I/'s aus dem gesamten Plangebiet gedrosselt abge-
leitet werden.

Um die Flachenbefestigung soweit moglich zu minimieren, sind Zufahrten, Stellplatze und Wege
wasserdurchlassig herzustellen. Dies kann zum Beispiel durch die Verwendung von Pflaster mit
einem groRRen Fugenabstand oder Schotterrasen erfolgen.

Die griinordnerischen Mafinahmen zielen auf eine Durchgriinung der neuen Bauflachen und
eine Einbindung in den umgebenden Siedlungsraum ab. Der Mallnahmenumfang ergibt sich
aus dem in der Bilanzierung ermittelten Kompensationsbedarf.

Auf der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Straduchern im Westen des Sat-
zungsgebietes ist eine 3 - 5 m breite Feldhecke mit gemischten Arten und einzelnen kleinkroni-
gen Baumen anzulegen. Geeignete Arten sind in der Festsetzung enthalten. Die Pflanzab-

stdnde und die versetzte Pflanzung gewahrleisten eine gute Entwicklung. Als PflegemalRnahme

0 Schulz UmweltPlanung (2025): Stadt Dohna, Erganzungssatzung Flurstiick Nr. 56/30 Gemarkung Gorknitz, Griin-
ordnerischer Fachbeitrag
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ist ein abschnittsweises auf den Stock setzen alle 15 — 20 Jahre festgesetzt, was der Verjun-
gung dient.

Dariiber hinaus ist auf einem ca. 10 m breiten Streifen vor der Feldhecke eine Obstwiese mit
regionaltypischen Obstbdumen zu entwickeln. Zu pflanzen sind 12 Obstbaume auf der als Fla-
che fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzten Flache. Bei einer Aufteilung des Satzungsgebietes in drei Baugrundstiicke waren
dies ca. 4 Baume je Grundstuick.

Fir eine zeitnahe Herstellung der angedachten Durchgriinung des Gebietes und des Aus-
gleichs, sind die Pflanzungen spatestens in der 1. Vegetationsperiode nach Abschluss der je-
weiligen BaumaRnahmen durchzufihren.

7.4 Zuordnung externer KompensationsmafRnahmen

Da der Eingriff mit den MaRnahmen innerhalb des Satzungsgebietes nicht vollstdndig ausgegli-
chen werden kann, ist die Zuordnung einer externen Kompensationsmaflnahme erforderlich.
Dem zulassigen Eingriff in Natur und Landschaft wird in Fortsetzung der innerhalb des Plange-
bietes zu pflanzenden Feldhecke auf dem slidlich angrenzenden Flurstiick 56/33 Gemarkung
Gorknitz eine ca. 57 m lange dreireihige Feldhecke in Richtung Siiden bis zur Gemarkungs-
grenze von SirBen zugeordnet. Die Malnahme umfasst einschlief3lich eines beidseitigen Sau-
mes von 1 m Breite ca. 285 m2. Pflanzdichte, Arten, Pflege etc. sind der Festsetzung 1.4.3 zu
entnehmen.

Die Ausgleichsmaflinahme ist spatestens in der auf die Baufertigstellung des ersten Wohnge-
baudes folgenden Vegetationsperiode herzustellen.

Die vertragliche Sicherung der Maflnahme muss vor Satzungsbeschluss nachgewiesen werden.

8 HINWEISE

Auf dem Satzungsplan sind dariiber hinaus Hinweise zur Information der Bauherren enthalten.

Der Hinweis zum Artenschutz dient der Einhaltung der entsprechenden Regelungen des Natur-
schutzgesetzes.

Der Hinweis zu den DIN-Normen dient vorsorglich dazu, dass gegebenenfalls erwahnte Normen
bei der Stadt eingesehen werden kdénnen.
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