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1 Veranlassung und Aufgabenstellung
1.1 Lage und Grb6Re des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich westlich des Ortszentrums des Ortsteils
Falkenhain der Gemeinde Lossatal.
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan Vorhabenareal

Das bestehende B-Plangebiet wird nach Norden hin begrenzt durch die Stral3e ,An der Los-
sa“ und den ,Gartenweg”. Dahinter befinden sich Wohngebiete. Westlich verlauft die ,Berg-
stralRe”, im Suden der ,Kuhnitzscher Weg"“. Daran anschlieRend befinden sich im Stiden und
Westen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Die 6stliche Grenze des Bebauungsplangebie-
tes verlauft in einem Abstand von 60 m entlang der Lossa.

Der Umgriff des Bebauungsplanes wird im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes
nicht geandert.

Die raumliche Lage des Plangebietes ist aus der folgenden Abbildung zu ersehen.
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Abbildung 2: Luftbild Plangebiet mit Geltungsbereich Bebauungsplan

1.2 Planungsanlass und Planungserfordernis

Die Gemeinde Lossatal verzeichnet gegenwartig eine verstarkte Nachfrage nach Wohnbau-
grundsticksflachen innerhalb ihrer bereits vorhandenen Baugebiete. Eines dieser Baugebie-
te befindet sich innerhalb des seit 1994 rechtskraftigen Bebauungsplanes ,An der Kartoffel-
lagerhalle* im Ortsteil Falkenhain.

Im bestehenden Bebauungsplan ,,An der Kartoffellagerhalle” sind als zulassige Dachformen
jedoch bisher noch keine Flachdacher vorgesehen. Die interessierten Bauherren, welche bei
der Gemeinde Lossatal angefragt und teilweise bereits Bauvoranfragen bei der Genehmi-
gungsbehorde gestellt haben, planen jedoch in ihrer Mehrzahl die Errichtung von Einfamili-
enh&usern im altersgerechten Bungalowstil mit flachem Dach.

Um die bauwilligen Einwohner in der Ortschaft Falkenhain zu halten und eine Abwanderung
der Interessenten zu vermeiden, mochte die Gemeinde den bereits bestehenden Bebau-
ungsplan ,An der Kartoffellagerhalle* entsprechend &@ndern. In diesem Zusammenhang wer-
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den auch Anderungen vorgenommen, die die Einfriedungen, die Grundstiickszufahrten und
die gestalterischen Vorgaben betreffen.

13 Ziele und Zwecke der Planung
1.3.1  Allgemeine Anforderungen

Die Anderung des Bebauungsplanes verfolgt das allgemeine Ziel, dem Wohl der Allgemein-
heit zu dienen. In der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Wohn- und Gewer-
begebiet ,An der Kartoffellagerhalle” wird die Grunddaseinsfunktion ,Wohnen* berihrt. Vor-
genommen werden im Wesentlichen bauordnungsrechtliche Anderungen, die die Gestaltung
der Wohnhé&user betreffen. Die konkreten Anderungen werden im Kapitel 2.3.3 Geplante
Anderungen aufgelistet und in den darauffolgenden Kapiteln begriindet.

1.3.2 Belange der Wirtschaft

Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Wohn- und Gewerbegebiet ,An
der Kartoffellagerhalle* werden keine Anderungen vorgenommen, die das bestehende Ge-
werbegebiet und sonstige Belange der Wirtschaft betreffen oder beeintrachtigen.

1.3.3 Belange des Verkehrs und der Ver- und Entsorgung

Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes werden keine Anderungen vorge-
nommen, die die Belange des Verkehrs oder der Ver- und Entsorgung betreffen oder beein-
trachtigen.

1.3.4 Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Mit der Planung werden keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. In
der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes werden zur Wahrung der Belange des
Umwelt- und Naturschutzes bestehende griinordnerische Festsetzungen angepasst.

1.4 Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan Wohn- und Gewerbegebiet ,An der Kartoffellagerhalle® in
Falkenhain ist seit 1994 rechtskraftig. Auf Basis des Bebauungsplanes sind in den vergan-
genen zwei Jahrzehnten die ersten Bauabschnitte bereits erschlossen und eine gré3ere An-
zahl Bauvorhaben bereits realisiert worden.



Il _:'. II S??Con

Zur Umsetzung des Planzieles, nun auch Wohngeb&ude im Bungalowstil errichten zu kon-
nen, ist ein Anderungsverfahren durchzufiihren.

Da diese Anderung des Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt und auch kei-
ne Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet wird und keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter beste-
hen, kann das Anderungsverfahren gemafR § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren gefiihrt
werden.

Im vereinfachten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3
Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Von dieser Mdglichkeit wird im
vorliegenden Anderungsverfahren Gebrauch gemacht.

Im vereinfachten Verfahren wird weiterhin von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und 8 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Rahmen des Verfahrens wurden u.a. folgende Verfahrensschritte durchgefthrt:

Beschluss zur Durchfithrung der 1. Anderung des Bebauungsplanes 09.03.2016
(Aufstellungsbeschluss) vom 09.03.2016

Beschluss Nr. GR-5-60-1-16,

bekannt gemacht im Amtsblatt der Gemeinde Jahrgang 2016 Nr. 3 vom

23.03.2016

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf 18.03.2016 —
(8 4 Abs. 2 BauGB), mit Schreiben vom 18.03.2016 02.05.2016
Offentliche Auslegung des Entwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB) 31.03.2016 —
bekannt gemacht im Amtsblatt der Gemeinde Jahrgang 2016 Nr. 3 vom 02.05.2016

23.03.2016
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2 Grundlagen der Planung
2.1 Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes
2.1.1 Topografie und Baugrundverhaltnisse

Das Areal ist relativ eben und in Teilen bereits bebaut. Das Geldnde liegt im Mittel 135 m
U NN und fallt durchschnittlich mit etwa 3 % von Westen nach Osten.

Zur Erkundung der Bodenverhaltnisse liegt aus der Zeit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes aus dem Jahr 1992 ein Baugrundgutachten vor. Demnach ist das Areal bebaubar. Das
Baugrundgutachten enthélt weiterhin Hinweise zur Griindungswahl und Bauwerksabdichtung
und ist in der Gemeindeverwaltung einsehbar.

Bauherren wird daruber hinaus generell empfohlen, fir Neubaumafnahmen eine standort-
konkrete und auf die Bauaufgabe bezogene Baugrunduntersuchung gemaf DIN 4020 bzw.
DIN EN 1997-2 durchfiihren zu lassen.

2.1.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Gelande ist gegenwartig entsprechend der planerischen Absicht des bestehenden Be-
bauungsplanes in Teilen erschlossen und bebaut. Der nérdliche Bauabschnitt der allgemei-
nen Wohngebiete ist zum grofRen Teil noch nicht realisiert. Der sidliche Bauabschnitt der
allgemeinen Wohngebiete ist hingegen zum grof3en Teil schon in Nutzung. Vereinzelt sind
dort noch unbebaute Baugrundstiicke an den erschlieBenden Stral3en ,Dorfblick”, ,Liguster-
weg" und ,Asternweg"” vorhanden.

Ebenso ist das im Siden des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ansassige Gewer-
begebiet, auf dem das sogenannte Kartoffellagerhaus des anséassigen Agrarbetriebes errich-
tet worden ist, seit Inkrafttreten des Bebauungsplanes bereits zu grof3en Teilen realisiert
worden.

Zwischen den im nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes liegenden allgemeinen Wohnge-
bieten und dem im Siden des Bebauungsplanes errichteten Gewerbegebiet befindet sich
eine Offentliche Grinflache, welche von Bebauung freigehalten wird.

2.1.3 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Die nicht bebauten Bereiche des Geltungsbereiches, darunter auch die fir eine bauliche
Entwicklung vorgesehenen noch unbebauten Bereiche, werden als Wiesenflachen oder
landwirtschaftliche Flachen genutzt.

Einen Uberblick liber die gegenwartigen Nutzungen gibt das folgende Luftbild.
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Abbildung 3: Luftbild Vorhabenareal mit gegenwartigen Nutzungen

2.1.4 Technische Infrastruktur

Da der Standort bisher bereits baulich entwickelt und genutzt wurde, existieren in Teilen des
Plangebietes bereits die notwendigen Strafen und die dazugehdérigen Ver- und Entsor-
gungsleitungen. In den noch nicht realisierten Bauabschnitten sind diese teilweise noch zu
errichten.
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2.1.5 Eigentumsverhéltnisse

Die bereits bebauten Wohnbaugrundsticke befinden sich in Privateigentum. Die bebauten
gewerblichen Flachen befinden sich im Eigentum der Kartoffellagerhaus Falkenhain GmbH &
Co. KG. Die noch unbebauten Grundstiicke befinden sich gegenwaértig im Eigentum der
Kommune.

2.1.6 Altlasten

An der Einmindung der StrafRe ,Dorfblick” auf die ,BergstraRe” befand sich eine ehemalige
etwa 50 m lange und 25 m breite Kiesgrube, welche nach Nutzungsaufgabe etwa 1,50 m tief
mit Schutt verfillt wurde. Das zur Erkundung der Bodenverhéltnisse aus der Zeit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes im Jahr 1992 angefertigte Baugrundgutachten hatte dazu bereits
Aussagen getroffen. Die Flache darf Gberbaut, das Aushubmaterial jedoch nicht als Kultur-
boden verwendet werden.

Sonstige Altlasten sind zum gegenwartigen Planungsstand nicht bekannt.

Sollten bei BaumalRnahmen Altlasten angetroffen werden oder sonstige Hinweise zum Vor-
liegen einer Altlast vorhanden sein, sind die Eigentiimer sowie Verfligungs- und Nutzungsbe-
rechtigte von Grundsticken verpflichtet, ihnen bekannt gewordene Altlasten und Altlasten-
verdachtsflachen unverziglich gegeniiber der unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde an-
zuzeigen.

2.1.7 Kampfmittelbelastungen

Es bestehen keine Kenntnisse Uber vorhandene Kampfmittel innerhalb des Vorhabengebie-
tes. Wahrend der weiteren Planungs- und ErschlieBungsarbeiten gegebenenfalls zur Kennt-
nis kommende Sachverhalte, die auf munitionsbelastete Flachen hinweisen, sind zu doku-
mentieren. Die zustandige Behérde ist davon in Kenntnis zu setzen.

2.1.8 Archéologie

Im betroffenen Gebiet sind bisher keine Hinweise auf archaologische Denkmaéler oder Funde
vorhanden. Auf geschichtliche Funde ist wahrend der Bodenaushub-Malinahmen sorgféltig
zu achten; auf die Anzeigepflicht gemalR Sachsischem Denkmalschutzgesetz wird hingewie-
sen. Die ausfihrenden Firmen sind durch die Bauherren auf die Meldepflicht von Bodenfun-
den geman § 20 SachsDSchG hinzuweisen.
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2.1.9 Vermessungs- und Grenzmarken

Im Bereich des geplanten Vorhabens kdnnen sich Vermessungs- und Grenzmarken befin-
den, die entsprechend § 6 Abs. 2 SachsVermKatG besonders zu schitzen sind bzw. erhal-
ten werden mussen. Handlungen, die die Erkennbarkeit oder Verwendbarkeit von Grenz-
marken beeintrachtigen, sind zu unterlassen. Wer Arbeiten vornehmen will, durch die Gefahr
einer Veranderung, Beschadigung oder Entfernung von Grenzmarken besteht, hat auf seine
Kosten deren Sicherung bei einem o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur zu veranlas-
sen.

2.1.10 An das Plangebiet angrenzende Bereiche

Das bestehende B-Plangebiet wird nach Norden hin durch die StralRe ,An der Lossa“ und
den ,Gartenweg" begrenzt. Dahinter befinden sich weitere Wohngebiete der Ortschaft Fal-
kenhain. Westlich verlauft die ,Bergstrale”, im Suden der ,Kihnitzscher Weg"“. Daran an-
schlieRend befinden sich im Stiden und Westen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Die dst-
liche Grenze des Bebauungsplangebietes verlauft in einem Abstand von 60 m entlang der
Lossa. Dort befinden sich auch das FFH-Gebiet ,Lossa und Nebengewdasser* sowie das
Uberschwemmungsgebiet der Lossa. Sowohl das FFH-Gebiet als auch das Uberschwem-
mungsgebiet der Lossa liegen nicht innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes Wohn-
und Gewerbegebiet ,An der Kartoffellagerhalle* und werden durch die geplanten Anderungs-
inhalte nicht berdhrt.

2.2 Planerische und rechtliche Grundlagen
2.2.1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basiert auf folgenden Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 27. August 1997 (BGBI. | Nr. 61 S. 2141), in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 6
des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geéndert worden ist

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundstiicken, Baunutzungsverordnung
(BauNVvO), Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

- Planzeichenverordnung (PlanzV), vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58) zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG), vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010 zuletzt geéndert durch Artikel 421
der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)
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- Gesetz zur Neufassung der Bauordnung im Freistaat Sachsen (SédchsBO), vom 28.
Mai 2004 (SachsGVBI. Nr. 8 vom 25.06.2004) zuletzt geandert am 2. April 2014,
SachsGVBI. S. 238, 258

- Sachsisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (SachsNatSchG), vom
6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451) geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. April
2014 (SachsGVBI. S. 234)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Freistaat Sachsen (SachsUVPG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 9. Juli 2007 (SachsGVBI. S. 349) zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S. 503)

- Verwaltungsvorschrift des Séchsischen Staatsministeriums des Innern zur S&chsi-
schen Bauordnung (VwVSachsBO), vom 18. Marz 2005 [Berichtigt 14. April 2005
(SachsABI. S. 363)], rechtsbereinigt mit Stand 7. August 2012

- Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen
(SachsDSchG) vom 3. Marz 1993, das zuletzt durch das Gesetz vom 2. April 2014
(SachsGVBI. Nr. 6 vom 30.04.2014 S. 234) geandert worden ist

- Gemeindeordnung fur den Freistaat Sachsen (SachsGemO) vom 3. Méarz 2014
(SachsGVBI. Nr. 5 vom 29.03.2014 S. 146), das zuletzt durch das Gesetz vom 2. Ap-
ril 2014 (SachsGVBI. Nr. 6 vom 30.04.2014 S. 234) geandert worden ist

- Landesentwicklungsplan 2013 vom 12.07.2013 in der Fassung der Bekanntmachung
vom 30.08.2013

- Regionalplan Westsachsen vom 23.05.2008 i. d. F. der Bekanntmachung vom
25.07.2008

2.2.2 Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, Regionalplan Westsachsen 2008

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der
Bebauungsplan Wohn- und Gewerbegebiet ,An der Kartoffellagerhalle* in Falkenhain ist seit
1994 rechtskraftig. Die in der vorliegenden 1. Anderung geplanten Anderungsinhalte zu
Dachformen, Farben, Einfriedungen und Grundstickszufahrten haben keine raumordnerisch
relevanten Auswirkungen. Eine zusétzliche Ausweisung von Baugebieten oder eine Ande-
rung der bisherigen Art der baulichen Nutzung erfolgen nicht. Neue Flachen werden somit
nicht in Anspruch genommen. Das Areal ist verkehrs- und medientechnisch erschlossen. Mit
den geanderten Festsetzungen des Bebauungsplans werden die vorgenannten Ziele beach-
tet und die Grundsatze der Landesentwicklungs- und Regionalplanung hinreichend bertck-
sichtigt.

2.2.3 Flachennutzungsplan der Gemeinde Lossatal

Fur den Ortsteil Falkenhain gibt es gegenwartig noch keinen Flachennutzungsplan.
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2.3 Planungskonzept
2.3.1 Stadtebauliches Konzept, Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

An dem bestehenden stadtebaulichen Konzept, wonach der nérdliche Bereich des Bebau-
ungsplanes durch allgemeine Wohngebiete, der mittlere Bereich durch eine offentliche Grin-
flache und der sidliche Bereich durch ein Gewerbegebiet in Anspruch genommen wird (vgl.
dazu auch Abbildung 2: Luftbild Plangebiet mit Geltungsbereich Bebauungsplan), wird wei-
terhin festgehalten. Die raumliche Trennung der verschiedenen Nutzungsarten ist nach Ge-
sichtspunkten der Vertraglichkeit unterschiedlicher Nutzungen weiterhin sinnvoll und richtig.

Auch die im bestehenden Bebauungsplan bereits planungsrechtlich festgesetzten Verkehrs-
wege sollen unverandert bleiben. Dadurch sind die ErschlieBung der einzelnen Baugebiete
und deren Anbindung an das auR3ere StralRen- und Wegenetz gewahrleistet. Auch die Vor-
gaben zu den in den Baugebieten vorzuhaltenden Stellplatzen bleiben unverdndert.

Die fur die Versorgung des Gebiets bendtigten Ver- und Entsorgungsleitungen liegen in den
angrenzenden ErschlieBungsstraflen bereits an. Die StralRen und Medien in den bereits er-
schlossenen Bauabschnitten des Bebauungsplangebietes sind entsprechend der Angaben
aus dem vorhandenen rechtskraftigen Bebauungsplan Wohn- und Gewerbegebiet ,An der
Kartoffellagerhalle® dimensioniert worden. Eine Ver- und Entsorgung mit Trink- und Ldsch-
wasser, Schmutz- und Regenwasser, Telekommunikation und Elektroenergie der noch un-
bebauten Teilflachen der ersten Bauabschnitte ist somit prinzipiell sofort mdglich. Fur die
innerhalb des Bebauungsplangebietes noch nicht realisierten Bauabschnitte wéaren die Er-
schlieBungsstralien mit den dazugehdrigen Ver- und Entsorgungsmedien noch zu errichten.
Diese sind jedoch durch den rechtskraftigen Bebauungsplan bereits bauplanungsrechtlich
vorbereitet.

2.3.2 Umweltvertraglichkeit/Grinordnerisches Konzept

Im Zuge der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Wohn- und Gewerbegebiet
»An der Kartoffellagerhalle* wurde im Jahr 1993 auch ein Grinordnungsplan erstellt, dessen
planerische Grundsatze durch die vorliegende 1. Anderung nicht verandert werden sollen.
Insgesamt sind durch die Anderungen keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

2.3.3  Erlauterung und Begriindung der geplanten Anderungen

Wie im Kapitel 1.2 ,Planungsanlass und Planungserfordernis” dargestellt, ist vorgesehen,
dass im bestehenden Bebauungsplan ,An der Kartoffellagerhalle* zukinftig auch andere
Dachformen als Satteldacher und Krippelwalmdacher zuldssig sein sollen. In diesem Zu-
sammenhang werden auch Anderungen vorgenommen, die die Einfriedungen, die Grund-
stiickszufahrten und die gestalterischen Vorgaben betreffen.
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Alle sonstigen Planungsinhalte werden nicht verandert. Die beizubehaltenden Planungsinhal-
te, die nun nicht Gegenstand der vorliegenden 1. Anderung sind, wurden im Zuge der ur-
springlichen Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der Kartoffellagerhalle* begriindet und
mit den offentlichen und privaten Belangen gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen.

Die Anderungen betreffen im Einzelnen folgende Sachverhalte:

Anderung Nr. 1: Entfall der Vorgaben zur Dachform bei den allgemeinen Wohngebieten

Um in den allgemeinen Wohngebieten neben den bereits zuldssigen Dachformen Satteldach
und Krippelwalmdach auch weitere Dachformen zulassen zu kénnen, soll die einschranken-
de Festsetzung, dass nur Satteldacher oder Krippelwalmdécher bzw. nur Dacher mit be-
stimmten Dachneigungen zuléassig sind, entfallen. In den anderen Teilen der Ortschaft Fal-
kenhain sind neben den Dachformen Satteldach und Krippelwalmdach auch andere Dach-
formen anzutreffen. Stadtebaulich besteht kein Grund, diese weiterhin im Bebauungsplange-
biet auszuschliel3en.

Bei Bauherren hat sich in den vergangenen Jahren das Bewusstsein fir altersgerechte Bau-
formen verstéarkt, was sich auch in der Nachfrage der zu bauenden Haustypen niederschlagt.
So wird der Bungalowstil mittlerweile immer haufiger gewtinscht. Dieser hat in der Regel ein
Flachdach. Dem soll mit der Anderung nachgekommen werden. Durch die weiterhin giltigen
Vorgaben zu Geschossigkeit und Geschossflachenzahlen wird gewdahrleistet, dass durch die
Anderung keine zusétzlichen Wohnflachen vorbereitet werden, die raumordnerisch an dieser
Stelle nicht erwiinscht wéaren.

Anderung Nr. 2: Entfall der Vorgaben zu Material- und Farbwahl bei der Dacheindeckung
in den allgemeinen Wohngebieten

Um die allgemeinen Wohngebiete optisch an die anderen — zum Teil auch an das Bebau-
ungsplangebiet angrenzenden — Wohn- und Dorfgebiete der Ortschaft Falkenhain anzupas-
sen und somit ein harmonischeres stédtebauliches Bild und ein gewachsenes Geflige zu
ermdglichen, sollen zukiinftig keine Vorgaben mehr zur Materialwahl oder Farbwahl bei der
Dacheindeckung gemacht werden. Dies steht auch im Zusammenhang mit dem Ziel, neben
Satteldachern und Krippelwalmdachern noch weitere Dachformen zuzulassen. So werden
beispielsweise Flachdacher nicht mit Ziegeln eingedeckt. Durch diese Regelung erhalten
Bauherren die Mdglichkeit, auch andere Materialien und Farben oder beispielsweise auch
Solarmodule oder begrinte Dacher verwenden zu kénnen. Dadurch wird auch das Ziel eines
positiven Beitrages zum Klimaschutz geférdert.
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Anderung Nr. 3a:  Festsetzung von Umgrenzungsflachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen anstelle der Ausweisung von privaten Griinflachen
in den allgemeinen Wohngebieten

Im bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplan sind die allgemeinen Wohngebiete stets von
einem 4 m breiten Streifen privater Griinflaiche umgrenzt. Dieser Streifen wird lediglich an
den fur Grundstickszufahrten vorgesehenen Stellen unterbrochen. Um eine flexiblere
Grundstiucksaufteilung mit flexibleren Grundstiickszufahrten zu erreichen, soll der 4 m breite
Streifen nicht mehr als private Grunflache festgesetzt werden. Stattdessen soll die Flache
zuklnftig zum allgemeinen Wohngebiet gehdren und mit einer Umgrenzungslinie fur Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt werden.
Dadurch wird erreicht, dass die allgemeinen Wohngebiete vollstandig an die Verkehrswege
angrenzen und die Grundstiickszufahrten je nach GrundstiicksgroRe angeordnet und ggf.
gegeniber den bisherigen starren zeichnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan auch
versetzt werden koénnen.

Anderung Nr. 3b:  Festsetzung der Zufahrtméglichkeit je Baugrundstiick auch tiber die
Umgrenzungsflachen zum Anpflanzen von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen in den allgemeinen Wohngebieten

Erganzend zu der vorangegangenen Anderung muss ebenfalls festgesetzt werden, dass die
Grundstickszufahrten des jeweiligen Baugrundstiickes die Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen zulédssigerweise maximal 2-mal unter-
brechen dirfen.

Anderung Nr. 3c:  Verringerung der Grundflachenzahl (GRZ) in den allgemeinen Wohnge-
bieten

Im Zusammenhang mit den beiden zuvor erlauterten Anderungen ist eine Reduzierung der
Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,33 notwendig, um zu gewdhrleisten, dass aufgrund der nun
geringflgig gréReren Baugrundstiicke dennoch keine Mehrversiegelung stattfindet und keine
zuséatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden, die einen zusatzliche na-
turschutzfachlichen Ausgleich erfordern wirden.

Anderung Nr. 4: Anderung der Vorgaben zu Einfriedungen in den allgemeinen Wohnge-
bieten

In den allgemeinen Wohngebieten sind bisher lediglich 0,80 m hohe Einfriedungen zulassig,
die aus Maschendraht in Zusammenspiel mit einer Hecke oder aus Holz bestehen muissen.
Die Hohe von Einfriedungen soll zukinftig bis zu 1,50 m betragen dirfen, um ein einfaches
Ubersteigen des Zaunes oder das Uberspringen durch groRere Tiere wie Hunde zu verhin-
dern. Vorgaben zur Materialwahl sollen entfallen. Lediglich Vollmauern, mit Ausnahme im



IIDE.I seecon

ngenieure

Sockelbereich, sollen weiterhin aus Griinden des Ortsbhildes an Grenzen zu 6ffentlichen Fl&-
chen nicht zulassig sein.

2.4 Kosten und Durchfiihrung der Anderung

Die anfallenden Planungskosten der 1. Anderung werden von der Gemeinde Lossatal tiber-
nommen.
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3 Planungsrechtliche Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Durch die in Kapitel 2.3.3 benannten und begriindeten Anderungen ergeben sich die folgen-
den Anpassungen bzw. Anderungen an den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

Alle sonstigen Planungsinhalte werden nicht verandert und beibehalten. Sie wurden im Zuge
der ursprunglichen Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der Kartoffellagerhalle® bereits
begriindet und mit den 6ffentlichen und privaten Belangen gegeneinander und untereinander
gerecht abgewogen. Die bestehenden zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden
somit nur um die in den folgenden Kapiteln 3.1 bis 3.6 behandelten Planungsinhalte ergénzt
bzw. gedndert.

3.1 Entfall der Vorgaben zur Dachform bei den allgemeinen Wohngebieten

Bisher waren in den Einschrieben der Planzeichnung als zulassige Dachneigung 30° bis 45°
und als zulassige Dachformen Satteldacher und Krippelwalmdacher vorgegeben worden.
Diese Vorgaben entfallen zukiinftig in der Planzeichnung aus den in Kapitel 2.3.3 benannten
Grunden.

Bisher: neu nach 1. Anderung:

Weiterhin entfallt im Zuge dieser 1. Anderung die bisherige textliche Festsetzung 5.1 ,Die
Dachneigungen sind entsprechend den im Bebauungsplan festgesetzten Werten auszufiih-
ren.” ersatzlos.

3.2 Entfall der Vorgaben zu Material- und Farbwahl bei der Dacheindeckung in
den allgemeinen Wohngebieten

Im Zuge dieser 1. Anderung entfallt die bisherige textliche Festsetzung 5.3 ,Im allgemeinen
Wohngebiet gilt: Die Hauptgeb&aude sind mit Ziegeln einzudecken. Als Farbe fur die Einde-
ckung ist rot oder rotbraun zu wahlen.” ersatzlos aus den in Kapitel 2.3.3 benannten Grin-
den.
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3.3 Festsetzung von Umgrenzungsflachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen anstelle der Ausweisung von privaten
Griunflachen in den allgemeinen Wohngebieten

In der Planzeichnung wird im Zuge der 1. Anderung die private Griinflache, die als 4 m brei-
ter Streifen um die allgemeinen Wohngebiete verlauft, nicht mehr als private Grinflache
festgesetzt, sondern dem allgemeinen Wohngebieten zugeteilt. Die Flache wird stattdessen
mit einer Umgrenzungslinie fir Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen aus den in Kapitel 2.3.3 benannten Griinden festgesetzt.

Bisher: neu nach 1. Anderung:

3.4 Festsetzung der Zufahrtméglichkeit je Baugrundstiick auch tber die Umgren-
zungsflachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen in den allgemeinen Wohngebieten

Die ersten drei Absatze der textlichen Festsetzung 7 werden im Zuge der 1. Anderung aus
den in Kapitel 2.3.3 benannten Griinden wie folgt gedndert:

26. Mal 2016 B AULEITPLANUG SEITE 19




/. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES seecm
GEMEINDE LOSSATAL WOHN- UND GEWERBEGEBIET I-.l

Ingenieure
"AN DER KARTOFFELLAGERHALLE"

Bisher:

neu nach 1. Anderung:
»7. Grinordnerische Festsetzungen

Die nicht Uberbaubaren Flachen entlang der Verkehrsflachen im Gewerbegebiet sowie die in
den allgemeinen Wohngebieten als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen umgrenzten Flachen sind zu modellieren und mit einheimischen
Gehoélzen zu bepflanzen. Im Gewerbegebiet sind Hochstamme mit einem Mindestumfang
von 20 cm vorzusehen. Pro 15 Meter Grundstucksbreite ist ein Baum vorzusehen, bei kleine-
ren Grundsticken mindestens ein Baum je Grundstiick. Zusatzlich zu den vorgenannten
Baumen ist je 15 Meter Grundsticksbreite eine Dreiergruppe bodensténdiger, baumartig
gewachsener Gehdlze vorzusehen, bei kleineren Grundstiicken mindestens eine Gruppe pro
Grundstiick. Die Baum- und Strauchgruppen sind in lockerer Gruppierung anzuordnen.

Die als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
umgrenzten Flachen entlang der Verkehrsflachen durfen nur durch notwendige Zufahrten
unterbrochen werden (maximal 2 je Grundstucksseite).

Bis auf die notwendigen Zufahrten, Zugange sowie Fahr- und Stellplatzflachen sind die nicht
Uberbaubaren Flachen des Baugrundstiickes mit Rasenflachen, Baumen und Strauchern
etc. gartnerisch zu gestalten. Im allgemeinen Wohngebiet sind Nutzgéarten zulassig.”

Die weiteren Abséatze der textlichen Festsetzung 7 gelten unveréndert fort.
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3.5 Verringerung der Grundflachenzahl (GRZ) in den allgemeinen Wohngebieten
Die textliche Festsetzung 3 ,Maf der baulichen Nutzung“ wird im Zuge der 1. Anderung aus
den in Kapitel 2.3.3 benannten Griinden wie folgt gedndert:

»Als hochstzulassiges Mald der baulichen Nutzung gelten die Hochstwerte des § 17 Abs. 1
BauNVO, soweit sich aus den zeichnerisch festgesetzten Planeinschrieben im Einzelfall kein
geringeres Mald der baulichen Nutzung ergibt.”

Weiterhin wird in den allgemeinen Wohngebieten die GRZ in den Planeinschrieben zeichne-
risch auf maximal 0,33 festgesetzt.

Bisher: neu nach 1. Anderung:

WA

Il 0,33

3.6 Anderung der Vorgaben zu Einfriedungen in den allgemeinen Wohngebieten
Die textliche Festsetzung 8 ,Einfriedungen* wird im Zuge der 1. Anderung fiir die allgemei-
nen Wohngebiete aus den in Kapitel 2.3.3 benannten Griinden wie folgt geandert:

,8. Einfriedungen

Im allgemeinen Wohngebiet:

Die Gesamthohe der Einfriedungen darf 1,50 m nicht Uberschreiten. Zul&ssig sind lebende
(Pflanzungen) und nichtlebende (Zaune) Einfriedungen. An Grenzen zu 6ffentlichen Flachen
durfen massive Einfriedungen (z.B. Vollmauer) nicht héher als 0,50 m sein (Sockelbereich).”
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4 Flachenbilanz

In Gegenuberstellung mit dem bestehenden Bebauungsplan Wohn- und Gewerbegebiet ,An
der Kartoffellagerhalle* aus dem Jahr 1994 ergeben sich durch die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes die folgenden Anderungen der FlachengroRen und erzielbaren Grundflachen
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete.

Art GrolRe vorher Grundflache bei Grol3e nachher Grundflache bei
GRzZ=04 GRZ =0,33

WAL 7.500 m? 3.000 m? 8.990 m? 2.967 m?
WA2 2.380 m? 952 m? 2.880 m? 950 m?
WA3 2.650 m? 1.060 m? 3.310 m? 1.092 m?
WA4 7.870 m? 3.148 m? 9.520 m? 3.142 m?
WAS 4.380 m? 1.752 m? 5.100 m? 1.683 m?
WAG 4.160 m? 1.664 m? 5.230 m? 1.726 m?
WA7 4,990 m? 1.996 m? 6.120 m? 2.020 m?
WAS8 3.360 m? 1.344 m? 4,130 m? 1.363 m?
WA9 4.500 m? 1.800 m? 5.310 m? 1.752 m?
WA10 7.270 m? 2.908 m? 8.780 m? 2.897 m?
Summe 49.060 m? 19.624 m? 59.370 m? 19.592 m?

Es wird ersichtlich, dass keine Mehrversiegelung stattfindet und keine zusatzlichen Eingriffe
in Natur und Landschaft vorbereitet werden, die einen zusatzlichen naturschutzfachlichen
Ausgleich erfordern wiirden.
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