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1 GRUNDLAGEN
1.1 Allgemeines

Die Gemeinde Niederau mit derzeit 4.051 Einwohnern (Stand: 30.11.2025)" liegt am nérdlichen
Rand des Ballungsraumes Dresden im Landkreis Meif3en und ca. 7 km von der Kreisstadt Mei-
Ren sowie ca. 25 km von der Landeshauptstadt Dresden entfernt. Zur Gemeinde gehoren die
sieben Ortsteile Gohlis, Grébern, GroRdobritz, Jessen, Niederau, Oberau und Ockrilla.

Das Gemeindegebiet wird (iberwiegend dem fruchtbaren Offenland der Elbtalebene zugeord-
net. Im Gstlichen Bereich beginnt das ausgedehnte Waldgebiet des Friedewaldes (Landschafts-
schutzgebiet Friedewald und Moritzburger Teichgebiet).

Erstmals urkundlich erwahnt wurde Niederau, zusammen mit Oberau unter der Gesamtbezeich-
nung ,Owa‘im Jahr 1274. Das StralBenangerdorf liegt auf einer Hohe von 117 m Gber NHN di-
rekt an der sachsischen Weinstralle und verfligt Gber zahlreiche Wander- und Reitwege.?

1.2 Planungserfordernis und Planungsziele

Auf dem Anwesen Scheringstrale 12 im Ortsteil Niederau (Flurstiicke 550/1, 551/1, 581/1 und
552/1 Gemarkung Niederau) befindet sich ein Wohngebaude und eine Tierpension. Neben Pen-
sionstieren werden Uber Vertrage mit dem Landkreis und umliegenden Kommunen auch Fund-
tiere aufgenommen, deren Halter nicht feststellbar sind. Dariiber hinaus erfolgen auch behérdli-
che Sicherstellungen von Tieren (Kreisordnungsamt, Veterinaramt, Finanzamt, Kommunen, Po-
lizei). Unbebaute Bereiche werden auch als Weideflachen fir die Nebenerwerbslandwirtschaft
genutzt.

Die sudlich des Hauptgebaudes Scheringstralle 12 bestehenden baulichen Nebenanlagen der
Tierpension (Zwinger, Schuppen, Untersténde etc.) liegen teilweise aullerhalb der durch die
westlich angrenzende Bestandsbebauung an der Scheringstralie definierten lblichen Bebau-
ungstiefe im unbeplanten AulRenbereich nach § 35 BauGB und bediirfen als Voraussetzung flr
deren Genehmigung einer Planung.

Zur Sicherung der von der Gemeinde ausdriicklich unterstiitzten Nutzung sowie als Vorausset-
zung fir einen stadtebaulich angemessenen Abschluss der stral’enbegleitenden (Haupt-)Be-
bauung entlang der Scheringstralle sollen die vorstehend genannten Flurstlicke vollstandig in
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB einbezogen werden. In dem Zu-
sammenhang werden auch die sudlichen Grundstiicksbereiche der Flurstiicke 544/a und 544/b
der Gemarkung Niederau einbezogen, die derzeit ebenfalls als Auflenbereich einzustufen sind.

Auferdem soll auch bei den westlich anschliefienden bebauten Flurstiicken (Flurstiick 543 und
angrenzende) die Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach Maligabe der ubli-
chen Bebauungstiefe eindeutig festgelegt werden: damit wird eine Uber den Bestand hinausge-
hende und aus stadtebaulichen Griinden nicht vertretbare bauliche Entwicklung allgemein er-
kennbar ausgeschlossen. Die Gartnereigebdude sind im AuRenbereich zuldssig.

Mit der Aufstellung der Klarstellungs- und Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nrn.1
und 3 BauGB werden somit insbesondere folgende Planungsziele verfolgt:

- Klarstellung der Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die bauordnungsrechtliche Geneh-
migung der erforderlichen baulichen Anlagen der Tierpension

- Ermdglichung eines stadtebaulich schliissigen und vertretbaren Abschlusses der strafenbe-
gleitenden Bebauung entlang der Scheringstral’e zur im Osten angrenzenden Bahnlinie hin
nach MaRgabe von § 34 BauGB

- Schutz der auf dem Flurstiick 550/1 liegenden Teilflache eines gesetzlich geschitzten Bio-
tops (Streuobstwiese)

- angemessene Bericksichtigung der sonstigen umweltbezogenen Belange

Mit der Klarstellungs- und Erganzungssatzung wird fiir die Flache des Geltungsbereiches die
Voraussetzung zur Erteilung von Baugenehmigungen nach § 34 BauGB geschaffen. Damit be-
steht die planungsrechtliche Option zur Errichtung von ein bis zwei zusatzlichen (Wohn-)Gebau-
den in stadtebaulich integrierter und erschlossener Lage. Erganzend gilt es festzuhalten, dass
auf den stralRenabgewandten Flachen aulerhalb der gebietstypischen Bebauungstiefe aus

' Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (2026): Bevolkerung des Freistaates Sachsen nach Gemeinden,
letzte Aktualisierung 25.02.2026

2 Internetauftritt der Gemeinde Niederau, Abruf: 04/2026
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stadtebaulichen Griinden keine Wohngebaude erwiinscht sind. Diese sollen sich wie im Be-
stand an der Scheringstral3e orientieren.

13 Voraussetzungen fiir die Aufstellung einer Ergdnzungssatzung

Gemal § 34 Abs. 5 BauGB ist Voraussetzung flr die Aufstellung der Ergdnzungssatzung nach
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB, dass:

- die geplante Bebauung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung unterliegen, nicht begriindet wird und

- keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes
von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und der Europaischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) vor-
liegen.

Das Satzungsgebiet grenzt unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an und ist

Uber die Scheringstralie erschlossen. Die damit an der Scheringstralte ermdglichte Bebauung

von ein bis maximal zwei Gebauden entspricht dem erklarten Ziel der baulichen Entwicklung in-

nerortlicher und bereits erschlossener Standorte und ist deshalb mit einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung vereinbar.

Angesichts der Art der baulichen Nutzung sowie der Eigenart des im Zusammenhang bebauten

Ortsteils kann die Zulassigkeit eines Vorhabens, das der Pflicht zur Durchflihrung einer Umwelt-

vertraglichkeitsprifung unterliegen, verbindlich ausgeschlossen werden.

Das nachstgelegene Schutzgebiet befindet sich Gber einen Kilometer norddstlich des Satzungs-

gebietes (siehe Ziffer 6.1): Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des

Schutzzweckes von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und der Euro-

paischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b

BauGB) liegen deshalb nicht vor.

2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

21 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013)3 setzt einen Rahmen fiir die raumliche Ent-
wicklung im Freistaat Sachsen: Niederau liegt im verdichteten Bereich im landlichen Raum und
hat keine zentraldrtliche Funktion.

Die Siedlungsentwicklung ist deshalb nach Ziel Z 2.2.1.6 des LEP auf den aus der natlrlichen
Bevdlkerungsentwicklung, den Ansprichen der értlichen Bevdlkerung an zeitgemale Wohnver-
héltnisse [...] entstehenden Bedarf (Eigenentwicklung) begrenzt.

Der Eigenbedarf an Wohnbauflachen einschlief3lich eines Ansatzes fir die Aktivierung von Bau-
licken wurde im Entwurf der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes (siehe Ziffer 2.3) er-
mittelt. Unabhangig von der raumordnerischen Relevanz der zuldssigen Bebauung an sich steht
die Aufstellung der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung somit im Einklang mit den Zielen des
Landesentwicklungsplanes.

2.2 Regionalplan

Der Regionalplan Oberes Elbtal / Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung 20204 enthalt fiir das
Satzungsgebiet selbst keine Festlegungen und Ausweisungen.

Wesentliche Teile des Gemeindegebietes einschliefl3lich des Satzungsgebietes selbst liegen im
sichtexponierten Elbtalbereich, der nach Ziel Z 4.1.2.3 in seiner charakteristischen Auspragung
zu erhalten ist. Dazu sind die Sichtbereiche, wie sie sich von den [...] festgelegten Sichtpunkten
ergeben, von sichtverschattender und landschaftsbildstérender Bebauung freizuhalten.

Aufgrund des Urteils des Oberverwaltungsgerichtes Bautzen zur Unwirksamkeit der Kapitel 4
(Freiraumentwicklung) und 5.2 (Wasserversorgung) des Regionalplans 2020 besitzt diese Fest-
legung aktuell keine Rechtskraft. Dessen ungeachtet ist im Satzungsgebiet entsprechend dem
Mal der baulichen Nutzung und der Eigenart des im Zusammenhange bebauten Ortsteils keine
sichtverschattende und landschaftsbildstorende Bebauung zulassig.

3 Freistaat Sachsen, Sachsisches Staatsministerium des Inneren (2013): Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP
2013)

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

In dem seit 1999 wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederau® ist der gesamte
stralenbegleitende Teilbereich des Flurstiicks 550/1 in der durch die Bestandsbebauung an der
Scheringstralie definierten Ublichen Bebauungstiefe als Wohnbauflache und das Ubrige Sat-
zungsgebiet mit einem Hinweis als Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung der Landschaft ,Streuobstwiese‘ gekennzeichnet.

Der Entwurf der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes® wurde bereits durch das Planver-
fahren geflihrt: der Beschluss der Fortschreibung steht noch aus. Das gesamte und direkt an
die als Wohnbauflache dargestellte Bestandsbebauung an der Scheringstrafle angrenzende
Satzungsgebiet ist als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Ein geschitztes Biotop (Flurstu-
cke 552/1 und 581/1) ist nachrichtlich in den Plan ibernommen worden: hierzu wird auf die Aus-
fihrungen zum Biotop 6028-11 in Ziffer 6.1 verwiesen.

Der im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes unter Berlicksichtigung eines
Ansatzes flr aktivierbare ,Baullicken® als Grundlage fiir die Neuausweisung von Bauflachen er-
mittelte Wohnungsbedarf wurde im Rahmen der Entwurfsbeteiligung von der Landesdirektion
Sachsen als nachvollziehbar bezeichnet. Die nach der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung
zuldssige Bebauung mit ein bis zwei kleinteiligen (Wohn-)Gebauden an der Scheringstralie ent-
spricht der Intention einer Aktivierung von innerértlichen Flachenpotentialen (Thema ,Baulii-
cken’). Da die Darstellungen des Flachennutzungsplanes ihrem Wesen nach nicht parzellen-
scharf sind, kann von einer Vereinbarkeit mit den stadtebaulichen Zielen ausgegangen werden.

3 PLANVERFAHREN / RECHTSLAGE

Mit der Aufstellung der Klarstellungs- und Erganzungssatzung soll das Satzungsgebiet in den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB einbezogen werden. Die Zulassigkeit
von Vorhaben im Satzungsgebiet unterliegt den hier getroffenen Festsetzungen sowie den Vor-
gaben nach § 34 BauGB, einschliel3lich des Nachweises einer gesicherten Erschlief3ung.

Bei der Aufstellung der Satzung ist nach § 34 Abs. 6 BauGB kann das vereinfachte Verfahren
nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB ohne friihzeitige Beteiligung ange-
wendet werden.

Der Gemeinderat von Niederau hat am 17. Dezember 2024 die Aufstellung der Klarstellungs-
und Erganzungssatzung fiir das in Ziffer 4 beschriebene Satzungsgebiet beschlossen. Nach
Fassung des Entwurfsbilligungs- und Auslegungsbeschlusses durch den Gemeinderat erfolgt
die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und parallel die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie gegebenenfalls der Nach-
bargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB.

Nach dem Abschluss des Beteiligungsverfahrens und der Auswertung der eingegangenen Stel-
lungnahmen erfolgt der Abwagungsbeschluss zu den eingegangenen Stellungnahmen und -
vorbehaltlich nicht abwagbarer Belange - der Satzungsbeschluss; mit dessen Bekanntmachung
die Satzung in Kraft tritt.

4 GELTUNGSBEREICH UND UMGEBUNG

Das derzeit durch bauliche Anlagen einer Tierpension sowie als Griin- bzw. Weideflache ge-
nutzte Satzungsgebiet liegt im Siedlungsbereich des Ortsteils Niederau, nahe des Bahnhofes.
Das Satzungsgebiet der Erganzungssatzung umfasst die Flurstlicke 551/1, 552/1, 581/1 sowie
den Uberwiegenden Teil des Flurstiicks 550/1 und Teile der Flurstliicke 544/a und 544/b der Ge-
markung Niederau mit einer Flache von ca. 0,75 ha und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden bzw. Nordwesten durch den stdlichen Abschluss der ortstiblichen Bebauungs-
tiefe mit den Hauptgebauden Scheringstralle 8, 10 und 12 (Teilflachen der Flurstlicke 544/a,
544/b und 550/1) bzw. die Verkehrsflache der Scheringstralle (Flurstiicke 578/2 und 578/5)

- im Osten durch die Flachen der Bahnlinie Dresden — Elsterwerda (Flurstiicke 550/2, 551/2,
552/2 und 581/2)

- im Suden durch das Flurstiick 548/1

- im Westen durch das Flurstlick 543

MafRgeblich ist die zeichnerische Darstellung im Maf3stab 1 : 1000.

5 Gemeinde Niederau (1999): Flachennutzungsplan
5 Gemeinde Niederau (2024): Entwurf Fortschreibung Flachennutzungsplan, Fassung 31.05.2024
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Der Bereich der Klarstellung umfasst die westlich angrenzende Flache des Flurstiicks 543 der
Gemarkung Niederau, die im hinteren Bereich mit Gewachshausern bebaut und als Auf3enbe-
reich klargestellt wird. Der Innenbereich endet hier mit der ortsiiblichen Bebauungstiefe entlang
der Scheringstralle.

Im Westen des Ergdnzungssatzungsbereiches schlie3t die gewachsene Bebauung beidseitig
der Scheringstrafe mit Gberwiegend zweigeschossigen Gebauden mit Satteldachern sowie Ne-
bengebduden an. Jenseits der Strallenverkehrsflachen der Schering- und der Meif3ner Stralle
im Nordwesten sowie der Bahntrasse im Osten befinden sich Griinbereiche und Wohngebiete.
Im Suiden gehen die unbebauten Flachen des Satzungsgebietes in einen Griinbereich mit lo-
ckerem Geholzbestand liber; westlich schlieBen Freibereiche und Gewachshauser eines Gart-
nereibetriebes an.

5 ERSCHLIESSUNG
5.1 VerkehrserschlieBung
Stralenverkehr

Die ErschlieBung des Satzungsgebietes erfolgt tiber die unmittelbar angrenzende 6ffentliche
Scheringstralie (Flurstiicke 578/2 und 578/3 Gemarkung Niederau) und mit direkter Anbindung
an die Meilner StralRe (S 80). Dadurch ist auch eine ausreichende Anfahrtsmdglichkeit fir die
Entsorgungs- und Rettungsfahrzeuge gewahrleistet.

Ruhender Verkehr

Die fur eine Neubebauung erforderlichen Stellplatze sind entsprechend den Richtzahlen der
Verwaltungsvorschrift zur Sachsischen Bauordnung auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

Offentlicher Personennahverkehr

Der Eisenbahnhaltepunkt Niederau an der Strecke Dresden - Leipzig liegt ca. 300 m vom Sat-
zungsgebiet entfernt. Neben der Regionalbahnverbindung besteht tiber Coswig auch ein An-
schluss an das S-Bahnnetz (z. B. nach Meifien). Aufserdem wird der Eisenbahnhaltepunkt von
vier Regionalbuslinien angefahren.

FuB- und Radverkehr
Entlang der Scheringstralle besteht ein Gehweg. Der Radverkehr nutzt die Fahrbahn.

5.2 Stadttechnische ErschlieBung

Die nach der Satzung zulassige Bebauung beschrankt sich auf ein bis maximal zwei Hauptge-
baude im direkten Anschluss an die Bestandsbebauung an der Scheringstralle. Aus diesem
Grund kann unterstellt werden, dass eine gebietstypische Ver- und Entsorgung mdéglich ist. Fur
bauliche Anlagen in der zweiten Reihe / Teilgebiet B ist eine Anbindung Uber die strallenbeglei-
tende Bebauung zu sichern.

Da eine gezielte Versickerung im Satzungsgebiet laut Stellungnahme des Baugrundgutachter-
biros nicht mdglich ist (siehe Ziffer 6.3), muss das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstiicken zuriickgehalten und in die in der Scheringstra3e anliegenden Kanale abgeleitet
werden. Fur die Bebauung im Teilgebiet B sollte bevorzugt eine breitflachige Versickerung an
Ort und Stelle erfolgen.

Die Sicherung der ErschlieRung ist gemaf § 34 Abs. 1 BauGB Voraussetzung fir die Zulassig-
keit eines Vorhabens innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und deshalb im bau-
ordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

6 UMWELTBELANGE

6.1 Griinordnung

Gemal § 34 Abs. 5 BauGB sind fiir eine Erganzungssatzung die Eingriffsregelung des § 1a
Abs. 2 und 3 BauGB und die Vorschriften des § 9 Abs. 1a BauGB U(ber die Festsetzung von Fla-
chen oder Malnahmen zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
anzuwenden.

Voraussetzung fur die Aufstellung der Satzung ist nach § 34 Abs. 5 BauGB aulRerdem, dass die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung unterliegen, nicht begriindet wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von
Erhaltungszielen der Natura 2000-Gebiete bestehen. Diese Voraussetzungen sind fur das Sat-
zungsgebiet erflllt.
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Im Rahmen der Aufstellung der Erganzungssatzung wurde ein Fachbeitrag zu Grinordnung
und Artenschutz? erarbeitet, dessen wesentliche Inhalte nachfolgend zusammengefasst wer-
den.

Im Satzungsgebiet selbst und seiner unmittelbaren Umgebung sind keine wasser- oder natur-
schutzrechtlichen Schutzgebiete ausgewiesen. Das nachstgelegene Schutzgebiet (FFH-Gebiet
156 ,Waldteiche bei Mistschdnke und Ziegenbusch®) befindet sich in Gber >1 km in nordéstlicher
Richtung: Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen dieses Natura 2000-
Gebietes bestehen nicht.

Im Norden des Satzungsgebietes an der Scheringstralie (Flurstiicke 552/1 und 581/1) befindet
sich ein von alteren Obstgehdlzen gepragter Garten mit Nebenanlagen, Beeten, Zierstraduchern
und Rasen, der zur Scheringstrafie hin von einer Laubhecke eingefasst wird. Die Obstgeholze
weisen teilweise Spalten, Héhlen und Nistkasten auf. Im sldlich anschliefenden Bereich (Flur-
stlick 551/1 und Teilflache von Flurstiick 550/1) bestehen Zwinger, Unterstdnde sowie um-
zaunte Tiergehege der Tierpension, deren Anordnung und GréRe flexibel an den jeweiligen
Tierbestand angepasst werden. Im Siidwesten befindet sich auf einer weiteren Teilflache des
Flurstiicks 550/1 neben dem Gebaudebestand beweidetes Griinland mit einzelnen Gehdlzen
(Teichwiese).

Die Grinbereiche im Norden auf den Flurstiicken 552/1 und 581/1 sowie im Sidwesten (Teilfla-
che Flurstick 550/1) sind als geschitzte Biotope 6028-11 und 6028-20 im Biotopverzeichnis
des Landkreises Meil3en verzeichnet und als Streuobstwiesen kartiert. Am 30.10.2024 wurde
bei der Naturschutzbehdrde ein Antrag zur Aufhebung des Biotopstatus fur die Biotopflache
6028-11 (Flursticke 552/1 und 581/1) gestellt. Als Ausgleich wurde mit Schreiben der unteren
Naturschutzbehdrde vom 01.11.2024 die Neubepflanzung des ndrdlichen Teilbereiches , Teich-
wiese’ der Biotopflache 6028-20 auf dem Flurstiick 550/1 mit 10 mittel- bis hochstdmmigen
Obstbdumen festgelegt: Damit entfallt der Schutzstatus der Biotopflache 6028-11.

Der Boden ist durch Hortisol aus gekipptem Grus fiihrenden Schluff Uber gekipptem Grus fuh-
renden Sand charakterisiert (Bodenkarte BK50, LfULG 2025): dabei handelt es sich um Boden
aus anthropogenen Sedimenten u. a. in Siedlungsgebieten. Die naturliche Bodenfruchtbarkeit
und die Wasserspeicherkapazitat werden als sehr hoch bzw. hoch und die Filter- und Puffer-
funktion als mittel eingeschéatzt. Béden mit besonderen Standorteigenschaften, die Lebensraum
fir hoch spezialisierte natirliche bzw. naturnahe Okosysteme bieten kénnen, sind nicht vorhan-
den. Die Grundwasserfiihrung erfolgt im Festgestein als Kluftgrundwasserleiter (HUK200,
LfULG 2025). Der Grundwasserflurabstand liegt bei ca. 10 m unter GOK; die Schutzfunktion der
Grundwasseriberdeckung wird als mittel eingeschatzt (LFULG 2025). Hinsichtlich der Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens wird auf Ziffer 6.3 verwiesen.

Die klimatische und auch die lufthygienische Belastung des Satzungsgebietes ist aufgrund der
Lage in einem locker bebauten Gebiet als gering einzustufen.

Da die im Satzungsgebiet vorhandenen baulichen Anlagen nicht baurechtlich genehmigt sind,
wird als Ausgangszustand fur die Bewertung des Eingriffs im mittleren Bereich ein siedlungs-
nahe Grun- / Nutzgartenflache mit Gehoélzbestand angenommen; die nérdlichen und stdwestli-
chen Bereiche werden entsprechend ihrer tatsdchlichen Auspragung als Grinland mit Gehdlz-
bestand bzw. Streuobstbestand bewertet. Durch die Umwandlung einer (Teil-)Flache mit ca.
5.200 m? von Grunflachen in Bauland sind grundséatzlich die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima und Landschaft betroffen. Da die Erganzungssat-
zung keine Vorgaben zum Mal} der baulichen Nutzung macht, wird von einer Bebauung ent-
sprechend dem naheren Umfeld (= dorfliche Siedlungsstruktur) ausgegangen. Die zulassige
Neuversiegelung bedingt den Verlust von Bodenfunktionen sowie Lebensraum fiir Pflanzen und
Tiere. Eine Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes kann durch die festgesetzte Versickerung
des auf den Dachflachen sowie der befestigten Flachen im Teilgebiet B anfallenden Nieder-
schlagswassers begrenzt werden; hinsichtlich der erganzend zulassigen Gebaude wird auf die
Ausfihrungen in Ziffer 6.3 verwiesen. Aufgrund fehlender Funktionsbeziehungen zu klimati-
schen Belastungsraumen zahlt der durch Bebauung bedingte Freiflachenverlust nicht als Beein-
trachtigung der Schutzguter Wasser und Klima. Mit der Einbeziehung des Satzungsgebietes in
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil bzw. die hier vorhandenen baulichen Strukturen ist
keine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes verbunden.
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Der Eingriff wird nach der ,Uberarbeitung der Séachsischen Handlungsempfehlung zur Bewer-
tung und Bilanzierung von Eingriffen’ (SMUL 2017) bewertet. Bestand und Planung werden ent-
sprechend den jeweiligen Biotopwerte (Handlungsempfehlung SMUL 2017) bilanziert und dar-
aus der Kompensationsbedarf ermittelt.

Zur Minderung bzw. zum Ausgleich der Eingriffe sind folgende MaRnahmen im Satzungsgebiet
vorgesehen und festgesetzt:

- Pflanzung, Pflege und dauerhafte Erhaltung von 6 Einzelbdumen (gebietstypische Laub-
baume / regionaltypische Obstbaume) aul3erhalb der nachrichtlich in die Planzeichnung
Uubernommenen Biotopflache (Teilflache Biotop 6028-20) in der vorgegebenen Pflanzqualitat
und empfohlenen Artenauswahl oder alternativ Pflanzung, Pflege und dauerhafte Erhaltung
von gebietsheimischen GroRstrauchern im Verhaltnis1:3 (= insgesamt 18 Straucher) in der
vorgegebenen Pflanzqualitdt und empfohlenen Artenauswabhl

- Flachenbefestigungen fir notwendige Zufahrten, Wege und Stellplatze sind wasserdurchlas-
sig herzustellen.

- Das auf den Dachern von baulichen Anlagen und befestigten Flachen im Teilgebiet B anfal-
lende unverschmutzte Niederschlagswasser ist vollstandig innerhalb des jeweiligen Grund-
stlicks zurlickzuhalten und flachig zu versickern.

Die vorstehend beschriebene Neubepflanzung zur Kompensation des entfallenden Schutzsta-
tus der Biotopflache 6028-11 ist nicht Gegenstand der Satzung.

6.2 Artenschutz

Fir das Satzungsgebiet liegen keine faunistischen Daten vor. Faunistische Erfassungen wurden
nicht durchgefuhrt. Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten sowie einer Begehung ergibt sich fol-
gende Einschatzung®:

- Mit dem Vorkommen weit verbreiteter europaischer Vogelarten der durchgriinten Siedlungen
und einem grofien Spektrum an Habitatanspriichen ist zu rechnen. Vorhandene Gehdlze
sind fur Freibriter als Brutgehdlze geeignet; die Gehdlze im Bereich der Streuobstwiese im
Norden des Satzungsgebietes (Flurstiicke 552/1 und 581/1) weisen vereinzelt Héhlen und
Spalten auf. Vorhandene bauliche Nebenanlagen (Unterstdnde und Zwinger) besitzen Po-
tential fur Gebaudebriter. Da Beeintrachtigungen gegebenenfalls nur wenige Brutpaare ei-
ner lokalen Art betreffen, kann der Verlust von Fortpflanzungsstatten in kurzer Zeit kompen-
siert werden. Da in der Umgebung eine Vielzahl gehdlzreicher Garten und Heckenbiotopen
zur Verfuigung steht, sind gleichwertige Strukturen als Ausweichhabitate vorhanden.

- Es ist davon auszugehen, dass Fledermausarten das Satzungsgebiet als Jagdhabitat nut-
zen. Vorhandene Hohlen und Spalten in Gehdlzen sowie die baulichen Nebenanlagen (Un-
terstdnde und Zwinger) sind potenziell fir Fledermause geeignet. Aufgrund der Strukturen ist
jedoch eher mit einzelnen Hangplatzen und Zwischenquartieren zu rechnen; Winterquartiere
oder gar Wochenstuben kénnen weitgehend ausgeschlossen werden. Durchgehende Ge-
hélzreihen als Leitstrukturen sind nicht vorhanden. Soweit keine baulichen Anlagen abgeris-
sen werden, ist nicht von einer Betroffenheit potenziell vorkommender Fledermausarten aus-
zugehen.

- Die Gehdlze des Streuobstbestandes im Norden des Satzungsgebietes (Flurstiicke 552/1
und 581/1) weisen Totholz sowie vereinzelt Hoéhlen und Spalten auf. Das Vorkommen von
xylobionten Kafern - insbesondere des Eremiten - kann deshalb nicht zuverlassig ausge-
schlossen werden.

- Angesichts des 6stlich angrenzenden Bahndamms als Ausbreitungsachse und potenziell ge-
eigneter Habitatstrukturen im Satzungsgebiet kann das Vorkommen von Zauneidechsen
nicht ausgeschlossen werden. Im Rahmen der Baufeldfreimachung und ErschlieRung des an
der Scheringstralle festgesetzten Baufeldes besteht deshalb das Risiko der Tétung oder
Verletzung einzelner Individuen.

- Eine Habitateignung fiir Amphibien sowie besonders oder streng geschitzte Pflanzen wur-
den nicht festgestellt.

Das besondere Artenschutzrecht (§ 44 ff. BNatSchG) steht neben dem Baurecht und ist des-
halb stets zu beachten. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
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werden deshalb folgende auf die drtlichen Gegebenheiten bezogenen MalRnahmen als Hin-
weise in den Satzungstext aufgenommen:

- Geholzfallungen sowie der Abriss baulicher Anlagen sind in Anlehnung an § 39 BNatSchG
aulderhalb der Brutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar durchzuflhren.
Beim Abriss baulicher Anlagen sind die artenschutzrechtlichen Erfordernisse mit der unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen.

- Baume mit Spalten und Hoéhlen sind vor der Fallung durch einen Fachgutachter auf das Vor-
kommen von Eremiten zu untersuchen. Es ist der Nachweis zu fuhren, dass entweder keine
besetzten Fortpflanzungs- oder Ruhestatten vorhanden sind oder gegebenenfalls geeignete
MaRnahmen zum Erhalt der Population durchzufiihren.

- Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden hinsichtlich von Zauneidechsen ist auf der nordli-
chen Teilflache des Satzungsgebietes vor der Baufeldfreimachung im Bereich des festge-
setzten Baufeldes einschliellich der Grundstiickszufahrt durch die Errichtung von Sperrzau-
nen abzugrenzen. Zauneidechsen sind gegebenenfalls durch einen Fachgutachter aus dem
umzaunten Bereich in die angrenzenden offenen Flachen zu verbringen.

6.3 Geologische und hydrologische Verhaltnisse

Die Versickerungseignung des Satzungsgebietes mit Gelandehéhen von ca. 138,5 bis 142,5 m
U NHN wurde in einer geotechnischen Stellungnahme?® bewertet. Der natirliche Baugrund unter
Oberboden und Aufflillungen besteht aus hoch anstehendem Planermergel (kalkhaltiger Ton-
Schluffstein), der ortlich bzw. nicht flachendeckend von geringmachtigem pleistozanen Heide-
sand bedeckt sein kann. Der Planermergel (Planer) ist in der Regel bis >1 m unter Oberkante
zu Lockergestein (Planerzersatz) zersetzt. Der Planer bildet einen Grundwasserstauer und
sorgt fir das in der direkt anschlieRenden Nassau (,nasse Aue’) relativ hoch anstehende
Grundwasser. Der Grundwasserflurabstand liegt bei Gelandehéhen um 132,5 m . NHN bei
>6m (interaktive Karte Grundwasserstande / Quellschuttungen www.umwelt.sachsen.de) und ist
somit im Satzungsgebiet deutlich groer.

Fir eine Versickerung missen nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 der Deutschen Vereinigung
fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. insbesondere folgende Voraussetzungen erfullt
sein:

- ausreichend groRe Durchlassigkeit des Sickerraumes: 1:10° m/s < k<1 103 m/s

- ausreichend grofRe Machtigkeit des Sickerraumes: mindestens 1 m, bezogen auf den mittle-
ren hochsten Grundwasserstand bzw. den Grundwasserstauer

Der im Satzungsgebiet relativ hoch anstehende Planerzerzersatz / Planer weist in der Regel
Durchlassigkeitsbeiwerte von ki< 1 108 m/s und erfiillt deshalb nicht die vorstehenden Anforde-
rungen an eine Versickerungsschicht. Um gegebenenfalls die zweite Anforderung zu erflllen,
muss die Unterkante einer Versickerungsanlage mindestens 1 m oberhalb des Planerzerzersat-
zes / Planers angeordnet werden.

Auf der Grundlage des aktuellen Kenntnisstandes kann deshalb grundsatzlich nicht von einer
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ausgegangen werden. Ob eine Versickerung dennoch
partiell mdglich ist, 1asst sich gegebenenfalls nur durch eine flachenkonkrete Baugrunduntersu-
chung ermitteln.

6.4 Immissionsschutz

Das Gebiet der Erganzungssatzung grenzt an die Bahnlinie Dresden - Elsterwerda: im wirksa-
men Flachennutzungsplan ist beidseitig der Bahnlinie das Erfordernis eines stadtebaulichen
Schallschutzes dargestellt. In naher Zukunft ist die Errichtung von Schallschutzwanden von Sei-
ten der Deutschen Bahn vorgesehen.

Das Schutzbedirfnis richtet sich nach der im Rahmen der Vorgaben des § 34 BauGB (Art und
Mal der baulichen Nutzung) konkret vorgesehenen Bebauung. Die Festlegung von gegebenen-
falls erforderlichen SchallschutzmaflRnahmen bleibt deshalb dem bauordnungsrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren vorbehalten.
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Mit der Klarstellungs- und Erganzungssatzung wird das Satzungsgebiet in den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil (§ 34 BauGB) einbezogen und die gebietstypische Bebauungstiefe klar-
gestellt. Nach dem Inkrafttreten der Satzung sind gemaR § 34 Abs. 1 BauGB Bauvorhaben zu-
lassig, die sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der zu Uberbauen-
den Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfliigen und deren Erschlie-
Rung gesichert ist. Mafgeblich fur die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit ist die Be-
standsbebauung entlang der Scheringstralle.

7.2 Weitere Festsetzungen

Zur Sicherung der Einfligung der ergdnzenden Bebauung des Satzungsgebietes in die Umge-
bung werden einzelne Festsetzungen getroffen.

Gebaude mit der Hauptnutzung ,Wohnen' sind innerhalb des Teilgebietes B, also in der soge-
nannten ,zweiten Reihe‘ von der Scheringstralie aus gesehen, nicht zulassig. Damit wird gesi-
chert, dass sich die erganzend zum Bestand zulassige Wohnbebauung stadtebaulich an der
ScheringstralRe orientiert und die gebietstypische Bebauungstiefe einhalt. Diese wird durch die
Klarstellung in dem Bereich eindeutig definiert.

Bauliche Anlagen - mit Ausnahme von Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenzen - sind im
Satzungsgebiet nur aulerhalb des nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommenen gesetz-
lich geschiitzten Biotops (siehe Ziffer 7.4) zulassig. Damit werden auch die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die nachtragliche Genehmigung der bestehenden baulichen Anlagen der
Tierpension geschaffen. Diese pragen stadtebaulich den Gebietscharakter nicht und kénnen
daher auch zurlickgesetzt angeordnet werden.

Eine ergénzende Festsetzung zum Mal der baulichen Nutzung ist nicht erforderlich. MaRgeb-
lich ist hier die Einordnung von Vorhaben nach § 34 BauGB. Die entsprechende Einordnung
des Satzungsgebietes als dorfliche Siedlungsstruktur bildet auch die Basis fir die Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung im Fachbeitrag Griinordnung und Artenschutz™.

7.3 Naturschutzrechtliche Regelungen

Fir das Satzungsgebiet werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB Regelungen zur
Minderung bzw. zum Ausgleich des zulassigen Eingriffs festgesetzt.

Zur Regenwasserbewirtschaftung wird festgesetzt, dass das auf den Dachflachen von bauli-
chen Anlagen und sonstigen befestigten Flachen im Teilgebiet B anfallende Niederschlagswas-
ser vollstandig innerhalb des jeweiligen Grundstiicks zurlickzuhalten und breitflachig zu versi-
ckern ist. Diese Vorgabe entspricht auch der kleinteilig bebauten bzw. befestigten Bestandssitu-
ation, in der bisher keine Probleme aufgetreten sind. Aufgrund des aktuellen Kenntnisstandes
zur geologischen und hydrologischen Situation im Satzungsgebiet (siehe Ziffer 6.3) kann jedoch
grundsatzlich nicht von einer Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ausgegangen werden:
Fir die zuldssige stralRenbegleitende Bebauung wird deshalb die Versickerung des Nieder-
schlagswassers nicht vorgegeben.

Um die Flachenversiegelung so weit als mdglich zu begrenzen, sind notwendige Zufahrten,
Wege und Stellplatze wasserdurchlassig herzustellen. Dies kann beispielsweise durch die Ver-
wendung von Pflaster mit einem grofen Fugenanteil oder von Schotterrasen erfolgen.

Art und Umfang der griinordnerischen MalRnahmen ergeben sich aus der Bilanzierung des er-
mittelten Kompensationsbedarf. Im Satzungsgebiet sind aulierhalb der gesetzlich geschiitzten
Biotopflache (siehe Ziffer 7.4) sechs Laub- bzw. Obstbdume oder alternativ 18 Straucher zu
pflanzen. Empfehlungen zu den geeigneten Arten sowie die jeweils vorgegebene Qualitat sind
Gegenstand der Festsetzung. Die Pflanzungen sind spatestens in der ersten Vegetationsperi-
ode nach dem Inkrafttreten der Satzung durchzufihren sowie dauerhaft zu erhalten und zu pfle-
gen. Bei Abgang ist entsprechender Ersatz zu pflanzen.

7.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Die innerhalb des Satzungsgebietes auf dem Flurstliick 550/1 liegende Teilflache des nach § 21
des Sachsischen Naturschutzgesetzes (zu § 30 BNatSchG) geschutzten Biotops 6028-20
(siehe auch Ziffer 6.1) ist gemal § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die Planzeichnung
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Ubernommen worden. Die Biotopflache ist entsprechend den gesetzlichen Regelungen dauer-
haft zu erhalten und zu pflegen. Entsprechend der Mitteilung des Landratsamtes Meilen,
Kreisumweltamt, vom 03.09.2024 Uber die Aufnahme in das Biotopverzeichnis ist die bisherige
Nutzung und Pflege (Weideflache bzw. Freiflache Tierpension), welche die Entwicklung und den
Zustand des Biotops wesentlich beférdert haben, weiterhin zulassig.

8 HINWEISE

Zur Information der Grundstiickseigentiimer und Bauwilligen umfasst die Klarstellungs- und Er-
ganzungssatzung dariiber hinaus folgende Hinweise: zum Artenschutz, die neben dem Bau-
recht stets zu beachten sind:

- Artenschutz (Bauzeitenregelung fiir Geholzfallungen und Gebaudeabriss in Anlehnung an
§ 39 BNatSchG sowie zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1
BNatSchG bezliglich von Zauneidechsen bei der Baufeldfreimachung der nérdlichen Teilfla-
che des Satzungsgebietes)

- Geholzschutzsatzung
- Einsehbarkeit von DIN-Normen

9 QUELLEN / GUTACHTEN
- Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (2026): Bevdlkerung des Freistaates
Sachsen nach Gemeinden, letzte Aktualisierung 25.02.2026

- Freistaat Sachsen, Sachsisches Staatsministerium des Inneren (2013):
Landesentwicklungsplan Sachsen

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

- Gemeinde Niederau (1999): Flachennutzungsplan

- Gemeinde Niederau (2024): Entwurf Fortschreibung Flachennutzungsplan, Fassung
31.05.2024

- Haf Landschaftsarchitekten (2026): Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung
ScheringstralRe 12, Niederau: Grinordnung und Artenschutz

- IBU Coswig (2025): Geotechnische Stellungnahme zur Versickerung von
Niederschlagswasser

- Internetauftritt der Gemeinde Niederau, Abruf: 04/2026
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