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Gemeinde Mockrehna 1. Anderung des Bebauungsplans
Unterdorf 4 ~-Am Wildschitzgraben®
04862 Mockrehna Entwurf und Begriindung

A) Textliche Festsetzungen

Folgende Festsetzungen werden geandert:
Einfugungen — ROT

Streichungen — ROT

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

2. Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO)

Fir die Hohe der baulichen Anlagen, nach § 18 BauNVO, werden folgende Festlegungen
getroffen:

- die Firsthbhe darf 9,00 m betragen, Uber Oberkante-Anliegerstrale dem eingetragenen
Hoéhenpunkt an der Kreuzung Heide/ Am Kirchhof (93,96 m)

- einer max. Traufhdhe von 5;00-m 6,20 m (von Oberkante-Anliegerstrate Hohenpunkt
an der Kreuzung Heide/ Am Kirchhof), wird zugestimmt, gemessen wird die Traufhdhe
am Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 83 SachsBO)

1. Dacher (Hauptgebaude)

BE ae: o : Zgugge.laslsgeo” SiRg-Sattel-una Krippelwaimddacher

Die Ubrigen textlichen Festsetzungen und die zeichnerischen Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans werden von der vorliegenden Anderung nicht berthrt.
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Unterdorf 4 ~-Am Wildschitzgraben®
04862 Mockrehna Entwurf und Begriindung

B) Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Mockrehna hat in seiner Sitzung am .................. die
1. Anderung des Bebauungsplans, bestehend aus den textlichen Festsetzungen als
Satzung beschlossen.

Mockrehna, .......ccoovveveveennnn.n. Siegel
Klepel, Buirgermeister

2. Es wird bestatigt, dass der Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplans mit dem hierzu
ergangenen Beschluss des Gemeinderats vom ..................... Ubereinstimmt.

Ausgefertigt, Mockrehna, .............ccoueeee. Siegel
Klepel, Burgermeister

3. Der Satzungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der

der Plan wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber
den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, wurden durch die Veroéffentlichung im Amtsblatt am
........................... ortsublich bekannt gemacht.
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen
(§ 215 Abs. 2 BauGB) und  weiter auf Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsanspruchen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzungistam ...................... in Kraft getreten.

Mockrehna, .......ccooeveveveennnn.n. Siegel
Klepel, Blrgermeister
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Gemeinde Mockrehna 1. Anderung des Bebauungsplans

Unterdorf 4 ~-Am Wildschitzgraben®
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C) Begriindung
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Gemeinde Mockrehna 1. Anderung des Bebauungsplans
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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Am Wildschitzgraben® aus dem Jahr 2003 enthalt bisher
zahlreiche Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen im Plangebiet, die mit den
heutigen Anforderungen der Bauherren an zeitgemaRe Wohngrundsticke und
Einfamilienhdauser nicht mehr in Einklang zu bringen sind. Fir die Bebaubarkeit der noch freien
Flache im Geltungsbereich sollen deshalb einzelne Festsetzungen zur Gestaltung geandert
bzw. gestrichen werden, da die dort geplante Bebauung mit den aktuellen Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht mehr erreicht werden kann. Zudem soll die eindeutige Zuordnung eines
Hoéhenbezugspunkts erfolgen, um die Realisierung der ErschlieBung mit vertretbarem
Aufwand zu ermdglichen.

Daher soll nach einer Vorabstimmung mit dem Landratsamt eine einfache Anderung des
Bebauungsplans gemal § 13 BauGB durchgefiihrt werden, mit der die nicht mehr
gewunschten Gestaltungsfestsetzungen gestrichen bzw. geandert und die Festsetzungen zur
Hohenentwicklung innerhalb des gesetzten Rahmens geringfligig geandert werden sollen.

Eine Anderung der zeichnerischen Festsetzungen findet nicht statt. Der Bebauungsplan soll
im vereinfachten Verfahren gemall § 13 BauGB geandert werden, da die Grundzige der
Planung und das Grundgerust der Abwagung nicht bertihrt werden.

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplans wurde durch den Gemeinderat
auf seiner Sitzung am 03.09.2024 gefasst.

Zusammengefasst sollen folgende Planungsziele erreicht werden:
- Wegfall der textlichen Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung
- Anderung der zulassigen maximalen Traufhdhe: Ausbildung einer Traufe bei 6,20 m
(Der Hohenbezugspunkt wird dabei gemessen am hdchsten Punkt der Anliegerstrale
zum Grenzeckpunkt StralRe ,Heide®/ ,Am Kirchhof* in Richtung Langenreichenbach).

2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Am Wildschitzgraben" wurde am 28.05.2003 als Satzung
beschlossen, am 15.10.2003 genehmigt und erlangte mit der Bekanntmachung der
Genehmigung am 21.11.2003 seine Rechtskraft.

Der Geltungsbereich befindet sich im 6stlichen Teil der Ortslage Audenhain in der Gemeinde
Mockrehna, sudlich der Strale ,Heide“, im Bereich nordostlich des Wildschiitzer Bachs und
sudostlich begrenzt durch die StralRe ,Am Kirchhof“. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache
von etwa 0,73 Hektar.

Das Bebauungsgebiet ist als Dorfgebiet (MD) nach §5 BauNVO festgesetzt. Die
Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4 pro Grundstlick. Zulassig ist eine Bebauung mit maximal
2 Vollgeschossen. Ausnahmsweise ist ein 3. Vollgeschold zuldssig, wenn es durch den
Dachgeschossausbau bei Einhaltung der Gbrigen Festsetzungen entsteht (§ 20 BauNVO).
Far die Hohe der baulichen Anlagen wurden folgende Festlegungen (§ 18 BauNVO) getroffen:

e Die Firsthdhe darf max. 9,00 m betragen, Uber Oberkante Anliegerstralie

e Einer max. Traufhdhe von 5,00 m (von Oberkante Anliegerstrae) wird zugestimmt;

gemessen wird die Traufhdhe am Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut

Zugelassen sind Sattel- und Krippelwalmdacher, die Dachneigung darf 30 bis 45° betragen.
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] e

Abb. 1:  Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan

3 Planverfahren

Fir die 1.Anderung des Bebauungsplans kommt das vereinfachte Verfahren geman
§ 13 BauGB zur Anwendung, da mit der geplanten Streichung von Gestaltungsfestsetzungen
und der geplanten Anpassung zu den Hoéhenfestsetzungen die Grundzuge der Planung und
das Gesamtgerist der Abwagung des Ursprungsplans nicht berhrt werden. Es werden keine
zeichnerischen Festsetzungen geandert, die Ubrigen Festsetzungen zu Art und Mal} der
baulichen Nutzung bleiben ebenfalls unverandert. Eine Anderung weiterer Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplans ist nicht erforderlich.

Gemal § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

Die  Vorschriften Uber die  Offentlichkeits- und  Behdrdenbeteiligung  nach
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2und 3 BauGB sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans
entsprechend anzuwenden. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Tab. 1:  Verfahrensschritte fir die Aufstellung des Bebauungsplans

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) (el A ETTY
Grundlage Datum
1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat und | § 2 Abs. 1 und 03.09.2024
ortsubliche Bekanntmachung des | Abs. 4 BauGB

Aufstellungsbeschlusses

2. Billigungs- und Offenlegungsbeschluss zum Entwurf

3. Offentliche Auslegung des Entwurfs des | § 3 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplans mit der Begrindung
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Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) (el A ETTY

Grundlage Datum
4. Einholen der Stellungnahmen der | §4 Abs. 2 BauGB

Nachbargemeinden, der Behdrden und sonstigen | i.V.m.

Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich | § 2 Abs. 2 BauGB
durch die Planung berthrt werden kann, zum
Entwurf des Bebauungsplans

5. Behandlung der Anregungen und Bedenken der | § 3Abs.2S.4
Offentlichkeit, der Nachbargemeinden und der | i.V.m.
beteiligten Behdrden und sonstigen Trager | § 1 Abs. 7 BauGB
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berthrt werden kann, im Gemeinderat
im Rahmen einer umfassenden Abwagung und
Abwagungsbeschluss

6. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

7. Information der Offentlichkeit, der | § 3 Abs. 2 BauGB
Nachbargemeinden und der Behdérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange Uber das
Ergebnis der Abwagung zu den wahrend der
Offenlage  eingegangenen  Anregungen und
Bedenken

8. ortsiibliche Bekanntmachung des | § 10 Abs. 3 BauGB
Satzungsbeschlusses und Inkrafttreten  des
Bebauungsplans

31 Beriicksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und
Bedenken sind in die Abwagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu
bertcksichtigen.

Die Anregungen und Hinweise, die sich aus der Beteiligung ergeben, werden an dieser Stelle
fortlaufend erganzt.

4 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Landkreis Nordsachsen auf dem Gebiet der Gemeinde
Mockrehna im Ortsteil Audenhain, stdlich der StralRe ,Heide®, im Bereich nordostlich des
Wildschitzer Bachs und sidéstlich begrenzt durch die Stralle ,Am Kirchhof‘. Der
Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung umfasst den Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans und somit die Flurstlicke 953, 954 und 955 in der Flur 1 der
Gemarkung Audenhain auf einer Grofie von ca. 0,73 Hektar.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 7



Gemeinde Mockrehna 1. Anderung des Bebauungsplans
Unterdorf 4 »+Am Wildschutzgraben®
04862 Mockrehna Entwurf und Begriindung

— ‘

S70),

Audenhain Flur 1

Abb. 2:  Geltungsbereich rot umgrenzt

Abb. 3: Lage des Geltungsbereichs im Gemeindegebiet
(DTK 10 © GeoSN, 11/2024)
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5 Beschreibung des Plangebiets/Topographie

Das Plangebiet liegt am Ortsrand und ist verkehrstechnisch voll erschlossen, direkt
angrenzend an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil befindet sich auf dem Flurstlick 955
bereits eine Bebauung in Form eines Einfamilienhauses mit dazugehoriger Gartennutzung.
Die Ubrigen Flachen sind unbebaut und unterliegen derzeit einer landwirtschaftlichen Nutzung.
Sudwestlich grenzen Grunlandflachen mit dem dahinterliegenden Wildschutzgraben an,
sudostlich grenzen hinter der Stral3e ,Am Kirchhof* landwirtschaftliche Flachen an. In Richtung
Nordosten und Nordwesten grenzt die Ortslage Audenhain an.

6 Landes- und Regionalplanung

Belange der Landes- und Regionalplanung werden durch die vorliegende Anderung des
Bebauungsplans nicht berthrt.

7 Geidnderte Festsetzungen

Fir die Héhe der baulichen Anlagen, nach § 18 BauNVO, werden folgende Festlegungen
getroffen:

- die Firsthéhe darf 9,00 m betragen, liber Oberkante-Anliegerstralie-dem eingetragenen
Hbéhenpunkt an der Kreuzung Heide/ Am Kirchhof (93,96 m)

- einer max. Traufh6he von 5:00-m 6,20 m (von Oberkante-Anliegerstralie Hohenpunkt
an der Kreuzung Heide/ Am Kirchhof), wird zugestimmt, gemessen wird die Traufhéhe
am Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut

Der hochste Punkt der ErschlieBungsstralte an der Kreuzung ,Heide” / ,Am Kirchhof*
(Ortsausgang nach Langenreichenbach) soll als Ausgangspunkt fiir die Oberkante geandert
werden, da an den Grundstlicken zwei Anliegerstralen (,Heide* und am ,Kirchhof*)
angrenzen, die stark gegensatzliche Gefalleneigungen (>1,5 m) aufweisen. Deshalb soll der
an dieser Stelle in der Planzeichnung eingetragene Héhenpunkt als Bezugspunkt dienen, die
Hohenlage der bereits vorhandenen offentlichen Abwasserentsorgung muss dabei als
ausschlaggebendes Argument betrachtet werden. Mit dieser Anderung ist ein umsetzbarer
Anschluss an die Schmutzwasserentsorgung fir alle Grundstiucke im Geltungsbereich
realisierbar.

Die Anpassung der maximalen Traufhdhe auf 6,20 m ermdglicht die Errichtung von
zweigeschossigen Gebauden ohne einschrankende Dachschragen im Obergeschol}. Es wird
die Errichtung von zeitgemaen Wohngebduden, z.B. Stadtvillen mit 2 Vollgeschossen
ermdglicht, die den aktuellen Anspriichen von potentiellen Bauherren entsprechen. Zudem
zeichnen sich diese Haustypen durch groRzigige Verglasungen aus, die eine bessere
Belichtung und Beluftung erméglichen.

Dachfoms: ! el Sattol und Krippolwalmdisl

Es soll ermdglicht werden, das Dach auch in der Form eines Walmdachses zu gestalten. Diese
Dachform ist eine sehr widerstandsfahige Dachform und schitzt die Fassade an allen Seiten
vor Witterungseinflissen. Diese Dachform bildet weniger umbauten Raum, wenn der Ausbau
eines Dachgeschosses nicht vorgesehen ist. Zudem bietet sie die Mdglichkeit, Photovoltaik
auf mehreren Dachflachen in verschiedenen Ausrichtungen zu installieren und damit Strom
fur die Versorgung des Hauses zu erzeugen. Durch die Nutzung regenerativer Energien ist die
teilautarke Energieversorgung des Gebaudes mdglich.
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Die Aufhebung der Festsetzung der Dachneigung erméglicht eine geringere Dachneigung und
somit auch eine Verringerung der Firsthéhe des Hauses, wenn ein nachtraglicher Ausbau des
Dachgeschosses nicht gewunscht ist.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Hauptanlagen entsprechen den gangigen
Anforderungen an Gebaude aus der Entstehungszeit des B-Planes. Diese entsprechen nicht
mehr den aktuellen Anforderungen der Bauherren an die Gestaltung von Wohngebauden und
schranken die Bebauung und Entwicklung des Gebiets ein. Aus Sicht der Gemeinde sind diese
Festsetzungen nicht mehr erforderlich, da fir die noch unbebauten Bereiche im Plangebiet
eine heterogene Entwicklung mit verschiedenen, abwechslungsreichen Haustypen gewlnscht
wird, die auch der Entwicklung in den umliegenden Ortsteilen und Gemeinden entspricht. Die
angrenzenden Grundsticke sind ebenfalls durch verschiedene Haustypen mit
unterschiedlicher Gestaltung gepragt, eine Beeintrachtigung des Ortsbilds ist mit den
Festsetzungen zu Art und Mall der baulichen Nutzung sowie den verbleibenden
Gestaltungsfestsetzungen weiterhin gewahrleistet, die Anderungen der Hohenfestsetzung
erfolgen innerhalb des vorhandenen Rahmens aus dem Ursprungsplan, die insgesamt
zulassige Firsthdhe bleibt unverandert.

8 ErschlieBung

Belange der Erschlielung sind nicht Bestandteil der vorliegenden Plananderung.

Durch die eindeutige Zuordnung des Héhenbezugspunkts ,Heide* / ,Am Kirchhof* wird durch
den entstehenden Spielraum fir die Grindungshéhe der Gebaude fir alle Grundstlicke im
Geltungsbereich ein Anschluss an das Schmutzwassernetz im freien Gefalle ermdglicht.

9 Naturschutz und Landschaftspflege

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden von der vorliegenden
Plananderung nicht berthrt.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Zschepplin, 26.11.2024
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