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1 Beschreibung des Plangebietes

Im Bereich Jagerstrale besteht eine Wohnbebauung im Auflenbereich. Dieser Siedlungsbereich wird im
Osten und Westen durch Wald, im Stiden durch eine Hangkante und im Norden durch die Jagerhofstralie
mit angrenzender Wohnbebauung begrenzt.

Die Bebauung entlang der Jagerstralle wird Uberwiegend von Einzelhdusern in Form von Wohnh@usern
(Mehr- und Einfamilienhauser) mit zwei bis drei Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschoss sowie
zahlreichen Nebenanlagen und Einzelgehdlzen gepragt.

Die Siedlungsstruktur stellt unabhangig von der angrenzenden Wohnbebauung der Jagerhofstralle einen
eigenstandigen Bereich dar.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 3092/1, 3092/2, 3092/c, 3096/1, 3096/2, 3096/a, 3097/1,
3097/2, 3098 und Teile der Flurstiicke 2892, 2893, 2898/2, 2898/6, 2898/7, 3096/b und 3096/c der
Gemarkung Kétzschenbroda auf einer Flache von ca. 1,4 ha.

Das Plangebiet wird folgendermalien begrenzt:

im Norden:  Wohnbebauung

im Osten: Wald

in Stden: Wald und Flachen flr die Landwirtschaft
im Westen:  Wald und Flachen flir die Landwirtschaft

2  Voraussetzungen fiir die AuBRenbereichssatzung

Gemalk §35 Abs. 6 BauGB kann die Gemeinde fiir bebaute Bereiche im Aullenbereich, die nicht
Uberwiegend ladwirtschaftlich gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht
vorhanden ist, durch Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des
Absatzes 2 nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan
Uber Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung
einer Splittersiedlung beflirchten lassen. Die Satzung kann auch auf Vorhaben erstreckt werden, die
kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen.

Im Plangebiet erfolgt keine landwirtschaftliche Nutzung. Im Geltungsbereich befindet sich Wohnbebauung
von einigem Gewicht mit sieben Hauptgebauden sowie zahlreichen Nebengebauden. Der Siedlungs-
bereich Jagerstralle stellt eine Ansammlung von Bebauung trotz vorhandener Bauliicken dar und
vermittelt den Eindruck der Zusammengehérigkeit und Geschlossenheit. Ein Ortsteil im Sinne des § 34
BauGB liegt jedoch nicht vor.

Die vorhandene Bebauung préagt den Bereich so stark, dass der Aullenbereich seine Funktion, als
Freiraum oder als Flache fir privilegiert zulassige Vorhaben zu dienen, nicht mehr wahrnehmen kann.

Die AuBenbereichssatzung muss zudem mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar
sein (§ 35 Abs. 6 Satz 4 Nr. 1 BauGB).
Mafstab flr die Beurteilung der Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist
zunachst der Flachennutzungsplan. Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache und Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die AuRenbereichssatzung widerspricht
somit nicht dem Flachennutzungsplan.

Die AuRenbereichssatzung begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlage 1 des UVP-Gesetzes oder nach Landesrecht unterliegen (§ 35 Abs. 6 Satz 4 Nr. 2
BauGB). Des Weitern bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
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BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) oder dafur, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (§ 35 Abs. 6 Satz 4 Nr. 3 BauGB).

Das FFH-Gebiet ,LoRnitzgrund und LoRnitzhange* befindet sich ostlich der Erganzungsflache in einem
Abstand von ca. 400 m. Durch den raumlichen Abstand kann eine Betroffenheit des FFH-Gebietes
ausgeschlossen werden.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Moritzburger
Teichlandschaft und LoRnitz*. Der Geltungsbereich ist bereits durch Wohn- und Nebengebaude stark
baulich gepragt und unterliegt siedlungstypischen Belastungen. Die vorliegende Satzung filhrt lediglich
zu geringfligigen Verdichtungen. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsschutzgebietes sind
daher nicht zu erwarten.

Die AuBenbereichssatzung andert nichts an der AuBenbereichslage. Die Besonderheit, die die Satzung
schafft, besteht darin, dass im Gegensatz zu sonstigen Aullenbereichsvorhaben im Sinne von § 35 Abs.
2 BauGB den Vorhaben im Satzungsgebiet nicht entgegengehalten werden kann, sie stiinden im
Widerspruch zu Darstellungen im Flachennutzungsplan fir Landwirtschaft oder wiirden zur Entstehung
oder Verfestigung einer Splittersiedlung fihren. Alle anderen éffentlichen Belange kdnnen den Vorhaben
im Plangebiet weiterhin entgegengehalten werden.

Die Voraussetzungen flr die Aufstellung einer AuRenbereichssatzung sind gegeben.

3 Ubergeordnete Planungsvorgaben
3.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan (LEP 2013) enthalt Grundsatze und Ziele zur raumlichen Ordnung und
Entwicklung Sachsens und stellt eine flexible, zukunftsfahige und auf langfristige Planungssicherheit
raumordnerische Gesamtkonzeption dar.

Die groRe Kreisstadt Radebeul ist im LEP 2013 als Mittelzentrum im Verdichtungsraum Dresden
dargestellt.

Z 2.2.1.4 Die Festsetzung neuer Baugebiete auflerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist
nur in Ausnahmefallen zulassig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht ausreichend Flachen in geeigneter
Form zur Verfligung stehen. Solche neuen Baugebiete sollen in stadtebaulicher Anbindung an
vorhandene im Zusammenhang bebaute Ortsteile festgesetzt werden.”

Da die Satzungen nach §34 Abs. 4 BauGB nicht zur Bauleitplanung gehdren, bleibt die Berechtigung,
derartige Satzungen zu erlassen, unberiihrt. Demnach muss das Ziel Z 2.2.1.4 nicht angewendet werden.

Fir das Plangebiet bestehen keine spezifischen landesplanerischen Zielstellungen.

3.2 Regionalplan

Die 1. Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Oberes Elbtal/Osterzgebirge von 2009 enthalt fur
die GroRe Kreisstadt Radebeul bzw. fur das Plangebiet folgende Zielsetzungen:
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Laut Karte 2 — ,Raumnutzung® gibt es keine regionalplanerischen Ausweisungen flr das Plangebiet. Das
Satzungsgebiet wird lediglich durch das Vorbehaltsgebiet ,Wasserressource® und durch die
Vorranggebiete ,Natur und Landschaft* und ,Weinbau* tangiert.

Laut Karte 3 — ,Landschaftsbereiche mit besonderen Nutzungsanforderungen® liegt das Satzungsgebiet
in einem Gebiet mit hohem landschaftsasthetischem Wert. GemalR Ziel 7.2.1 soll der
Landschaftscharakter in seiner Vielfalt, Eigenart und Schonheit erhalten bleiben. Raumbedeutsame
Planungen und MalRnahmen sollen sich in der Art ihrer Gestaltung an die umgebende hochwertige
Landschaft anpassen.

Zudem befindet sich das Plangebiet auf einem landschaftspragendem Hohenrlcken, Kuppe oder
Hanglage und wird von einem Kaltluftentstehungsgebiet tangiert.

Durch die AuBenbereichssatzung kann eine geringfiigige Neubebauung (Verdichtung) entstehen. Durch
die bereits vorhandene pragende Bebauung an der Jagerstrale sind jedoch keine erheblichen
Auswirkungen auf den Landschaftscharakter zu erwarten. Das Plangebiet wird zudem durch Wald
begrenzt.

Die 2. Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Oberes Elbtal/Osterzgebirge von 2019 wurde
noch nicht genehmigt enthalt aber flir die Grolle Kreisstadt Radebeul bzw. fir das Plangebiet folgende
Zielsetzungen:

Laut Karte 2 — ,Raumnutzung® gibt es keine regionalplanerischen Ausweisungen flir das Plangebiet.

Die Planung steht mit den Zielen der Regionalplanung im Einklang.

3.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der GroRen Kreisstadt Radebeul von 2006 ist das
Satzungsgebiet als Wohnbauflache und Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die Erganzungssatzung
widerspricht somit nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

4  Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der AulRenbereichssatzung ist eine Fortentwicklung bzw. geringfligige Verdichtung der vorhandenen
Bebauung an der JagerstraRe. Mit der Planung erfolgt eine sinnvolle und stadtebaulich geordnete
Nutzung einer Splittersiedlung. Eine weitere Ausdehnung in den Aufenbereich ist aufgrund der
Vegetation und Topografie nicht mdglich und auch nicht beabsichtigt.

Die Beurteilung der Vorhaben im Geltungsbereich erfolgt im nachgeordneten Bauantragsverfahren
gemal § 35 Abs. 2 BauGB. Durch die Auenbereichssatzung wird jedoch bestimmt, dass im Plangebiet
nur Vorhaben zuldssig sind, die sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
uberbaubaren Grundstucksflache in die Eigenart der naheren Umgebung einfigt.

5 Ausgleich- und Ersatzmafnahmen

Uber Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen wird im Rahmen des Bauantrages nach § 15BNatSchG
entschieden.
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6 ErschlieBung

Die Anschlusse der einzelnen Medien sind im nachgeordneten Verfahren der Baugenehmigung in
Abstimmung mit den zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen verbindlich zu regeln. Die
vollstandige ErschlieBung ist daher im Rahmen der Baugenehmigung durch den Antragsteller
nachzuweisen.

6.1 VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet ist Uber die angrenzende Jagerstrale erschlossen.

6.2 Stadttechnische ErschlieBung

Trink- und Abwasser
Die Zustandigkeit fur die Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung obliegt der Wasserversorgung
und Stadtentwasserung Radebeul GmbH.

Das Plangebiet ist abwasserseitig nicht erschlossen. Eine ErschlieBung ist im Abwasserbeseitigungs-
konzept auch nicht enthalten.

Energieversorgung
Die Stromversorgung im Stadtgebiet erfolgt durch die Stadtwerke Elbtal GmbH.

Die Versorgung der Jagerstralle mit Elektroenergie ist durch den Anschluss an das Netz der Stadtwerke
Elbtal GmbH gewéhrleistet.

Gas
Die Gasversorgung im Stadtgebiet erfolgt durch die Stadtwerke Elbtal GmbH.

Im Plangebiet befinden sich Gasversorgungsanlagen der Stadtwerke Elbtal GmbH.

Telekommunikation
Die Telekommunikationsversorgung obliegt der Deutsche Telekom Technik GmbH.

Abfall
Der offentlich-rechtliche Zweckverband Abfallwirtschaft Oberes Elbtal (ZAOE) nimmt fir den Landkreis
MeiRen die abfallwirtschaftlichen Aufgaben wahr.

7  Geologie

Regionalgeologisch ist geméal8 der Geologischen Karte der eiszeitlich bedeckten Gebiete von Sachsen
(Blatt 2668 Dresden) oberflichennah Festgestein des Grundgebirgsstockwerkes (Monzonitoide
= "MeiRener Syenodiorit" der Elbtalzone -> Proterozoikum — Perm; Variszische und prévariszische
Intrusiva) verbreitet. Das Festgestein ist im Hangenden oftmals stark verwittert bis zersetzt. Im
Festgestein zirkuliert Grundwasser gebunden an offene Klifte und Stérungszonen (= Kluft-
grundwassergeringleiter). Das Grundwasserdargebot unterliegt allgemein jahreszeitlichen und
witterungsbedingten Schwankungen. Aufgrund seiner Nutzungsgeschichte ist das Planungsgebiet stark
anthropogen lberprégt worden.
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8  Sonstige Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten und Altlastenverdachtsflachen bekannt. Trotzdem kann das
Vorhandensein von Altlasten nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Im Falle des Feststellens von
schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten sind diese unverzuglich dem zustandigen Umweltamt
des Landratsamtes Meiflen mitzuteilen.

Denkmalschutz und Archéologie

Das Plangebiet liegt teilweise im Denkmalschutzgebiet ,historische Weinberglandschaft Radebeul®.
Zudem befinden sich Kulturdenkmale gemaf § 2 SachsDSchG im Geltungsbereich. Das Denkmalschutz-
gebiet sowie die einzelnen Denkmaler wurden nachrichtlich in den Rechtsplan Gbernommen.

Sollten Sachen, Sachgesamtheiten, Teile oder Spuren von Sachen entdeckt werden, von denen
anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale handelt, sind dies gemall § 20 SachsDSchG
unverzuglich einer Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

Die archéologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archéologische Kulturdenkmale aus dem
Umfeld, die nach § 2 SdchsDschG Gegenstand des Denkmalschutzes sind (bronzezeitliches Gréaberfeld,
hochmittelalterliche Befestigung, mittelalterliche Siedlungsspuren).

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von Erschliefungs- und Bauarbeiten miissen durch das
Landesamt fir Archéologie im von Bautétigkeit betroffenen Areal archéologische Grabungen
durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu
dokumentieren.

Nach § 14 SachsDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer Erdarbeiten etc. an
einer Stelle ausfiihren will, von der bekannt oder den Umsténden nach zu vermuten ist, dass sich dort
Kulturdenkmale befinden. Der Vorhabentréger wird im Rahmen des Zumutbaren an den Kosten beteiligt
(§ 14, Abs. 3 SéchsDschG). Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vorgehen
werden in einer zwischen Vorhabentrdger und Landesamt fiir Archéologie abzuschlieBenden
Vereinbarung verbindlich festgehalten.

Radonschutz

Gegenwiartig liegen dem LfULG keine Anhaltspunkte (ber radiologisch relevante Hinterlassenschaften
fir dieses Plangebiet vor. Aber nach den bisher vorliegenden Kenntnissen liegt das Plangebiet in einem
Gebiet, in dem erh6hte Radonkonzentrationen in der Bodenluft wahrscheinlich kaum auffreten. Es ist
Jjedoch nicht mit Sicherheit auszuschlielen, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften
des Gebéudes hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erh6hte Werte der Radonkonzentration in der
Raumluft auftreten kénnen.

Aufgrund der Verabschiedung des neuen Strahlenschutzgesetzes (StriSchG) und der novellierten
Strahlenschutzverordnung (StriSchV) gelten seit dem 31.12.2018 erweiterte Regelungen zum Schutz vor
Radon. Erstmalig wurde zum Schutz vor Radon ein Referenzwert fiir die (ber das Jahr gemittelte Radon-
222-Aktivitdtskonzentration in der Luft von 300Bg/m*® fiir Aufenthaltsrdume und Arbeitsplétze in
Innenrdumen festgeschrieben.

Wer ein Gebéude mit Aufenthaltsrédumen oder Arbeitsplétzen errichtet, hat geeignete MalRnahmen zu
treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese
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Pflicht gilt als erfiillt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen
MalRnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Wer im Rahmen baulicher Verénderungen eines Gebé&udes mit Aufenthaltsrédumen oder Arbeitsplétzen
MalRnahmen durchfiihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate fiihren, soll die
Durchfiihrung von Malinahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit diese Mallnahmen
erforderlich und zumutbar sind.

Bis Ende 2020 werden spezielle Radonvorsorgegebiete ausgewiesen, fiir die erwartet wird, dass die iber
das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivititskonzentration in der Luft in einer betrdchtlichen Zahl von
Gebéuden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen den Referenzwert von 300 Bg/m? (iberschreitet. In
diesen ausgewiesenen Radonvorsorgegebieten werden dann weitergehende Regelungen in Bezug auf
den Neubau von Gebéuden, der Ermittlung der Radonsituation an Arbeitspldtzen in Kellern oder
Erdgeschossrdumen und zum Schutz vor Radon an Arbeitsplatzen zu beachten sein (§§ 153-154
StriSchV).

Baugrunduntersuchungen

Fiir geplante BaumalRnahmen wird zur néheren Quantifizierung der értlichen Baugrundverhéltnisse
prinzipiell die Durchfiihrung standortkonkreter und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrund-
untersuchungen gemal8 DIN 4020/ DIN EN 1997-2 empfohlen.

Werden im Rahmen der weiteren Planung Untersuchungen mit geologischem Belang
(Baugrundgutachten, hydrogeologische Untersuchungen = z. B. fiir Versickerungsanlagen) durchgefiihrt,
bitten wir die Groe Kreisstadt Radebeul uns die Ergebnisse gemall § 15 (Geowissenschatftliche
Landesaufnahme)  des  Séchsischen  Kreislaufwirtschafts-  und  Bodenschutzgesetzes
(SéchsKrVWVBodSchG) zur Verfiigung zu stellen.

Anzeige von geologischen Untersuchungen
Es besteht gemél Geologiedatengesetz (GeolDG) die Pflicht zur Anzeige geologischer Untersuchungen

und zur Ubermittlung von Nachweisdaten (z.B. Bohranzeigedaten) an das LfULG (zusténdige Behérde)
nach §8 GeolDG, zur Ubermittlung von Fachdaten geologischer Untersuchungen nach § 9 (z.B.
Bohrprofile/Schichtenverzeichnisse) und zur Ubermittlung von Bewertungsdaten geologischer Unter-
suchungen nach § 10 (z.B. Baugrundgutachten/ Hydraulische Gutachten). Es sind die jeweiligen Fristen
des GeolDG einzuhalten.

Waldabstand

Ostlich des Plangebietes grenzt das Flurstick 3087a an, welches mit seiner Bestockung die
Waldeigenschaft erfillt. Die Waldfléche ist forstlich eingerichtet und bildet die Forstabteilung 79b des
Forstrevieres MeilBen. Bei der Bestockung handelt es sich um einen Mischbestand aus élterer Eiche und
jingerem Spitzahorn mit einer zu erwartenden Endhéhe von 30 m. Die Waldfldche belegt die
Waldfunktion ,Erholungswald“ und ist Bestandteil des LSG ,Friedewald, Moritzburger Teichlandschaft
und LéBnitz*. Der zwischen den Flurstiicken 3092c, 3096¢ und 3087a verlaufende Zufahrtsweg erfiillt die
Waldeigenschaft nach § 2 Abs. 2 SdchsWaldG. Bei der westlich des Plangebietes gelegenen Bestockung
auf den Flurstiicken 3101, 3102 und 3106 handelt es sich ebenfalls um Wald i.S. des § 2 SdchsWaldG.
Vorsorglich wird auf den § 25 Abs. 3 SéchsWaldG verwiesen. Bauliche Anlagen mit Feuerstétten missen
von Wéldern, Mooren und Heiden mind. 30 m entfernt sein; die gleiche Entfernung ist mit Geb&uden von
Waéldern sowie mit Wéldern von Gebé&uden einzuhalten.
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Abfallsammelbehélter
Auf zukiinftigen Baugrundstiicken ist ausreichend Stellfldche fir Abfallsammelbehélter vorzuhalten.
Durch die Einfiihrung der gelben Tonne ab dem Jahr 2021 erhéht sich der Flachenbedarf.




