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l. Einleitung

1. Erforderlichkeit der Planung

Die Erforderlichkeit der Beleitplanung besteht in der stéadtebaulichen Entwicklungsabsicht der
Stadt Kitzscher fir dieses Gebiet. Der vorhandene und rechtskraftige Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Hainichen 2. BA entspricht in seinen Grundziigen weiterhin den
Planungsabsichten der Stadt, muss jedoch aufgrund der vorgetragenen Nachfragen fir die
Belebung des B-Planes in Teilbereichen verandert und angepasst werden.

2. Das Bauleitverfahren

Der Bebauungsplan wird im Vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Dies
ist mdglich, da durch die Anderung des vorhandenen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
Hainichen 2. BA" die Grundzlige der Planung nicht berihrt werden.

Die Voraussetzungen fir ein vereinfachtes Verfahren sind gegeben, da der B-Plan keine
Vorhaben ermdglicht, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen und auch keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in
§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen.

Fir die Aufstellung des B-Planes wird dennoch eine frihzeitige Unterrichtung und
Erdérterung nach nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 durchgeflihrt. Jedoch wird entsprechend
§ 13 Abs. 3 BauGB 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 verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldarung nach § 6
Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.

3. Geltungsbereich, Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung zu erkennen. Er
beinhaltet parzellenscharf die Grundstiicke 162/6 (10.000 m2), 162/5 (9.980 m?2) und 162/4 (7.512
m2) der Gemarkung Hainichen. Das Plangebiet besitzt eine GréRe von 27.492 m2. Die
Begrenzungen des Plangebietes sind:
* pnach Sidden durch die Kommunalstrale ,BenzstralBe” und dem anliegenden
Gewerbegebiet Hainichen 1. BA



* nach Westen durch eine KommunalstraRe und angrenzende Ackerflachen
* nach Norden durch Ackerflachen
* nach Osten durch Ackerflachen und ein Waldstiick

4. Beschreibung des Plangebiets

Das vollstandige Planungsgebiet dient dem Ackerbau und wird aktuell bewirtschaftet.

5. Ziel und Zweck der Planung

Das Bauleitverfahren ist eine Anderung des als Satzung beschlossenen Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Hainichen 2. BA" mit Satzungsbeschluss des Gemeinderates Hainichen vom
18.03.1993.

Die Stadt Kitzscher ist bestrebt, das Plangebiet ziigig dem Ziel und Zweck der bereits
durchgefiihrten Bauleitplanung zuzufuhren. Allerdings mdchte hierfir die Stadt den B-Plan
andern und weiterentwickeln, da neue stadtebauliche Ziele verfolgt werden und die aktuellen
Bebauungs- und Nutzungsabsichten der Interessenten nicht vollumfanglich mit dem
rechtsglltigen B-Plan vereinbar sind.

Der vorliegende Entwurf nimmt die Nutzungsabsichten der an die Stadt heran getretenen
Interessenten auf und I6st die Widerspriiche, die sich aus der bisherigen Planung ergeben. Er ist
so gestaltet, dass unabhangig der bekannten Nutzungsabsichten eine vielféltige Belebung des B-
Plangebietes ermdglicht wird.

Die Anderung des Bebauungsplanes beriihrt nicht die Grundziige der rechtsgiiltigen Fassung.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass Ziel und Zweck der Planung darin bestehen,
Gewerbebetriebe anzusiedeln, Arbeitsplatze zu schaffen und neue Dienstleistungen anzubieten.
Die Stadt Kitzscher erwartet durch die Gewerbeansiedlungen Steuereinnahmen.

Die Planung bericksichtigt auch die Integration entstehender baulicher Volumen in die
Kulturlandschaft mit besonderem Augenmerk auf die Ausbildung eines Grlnstreifens zwischen
dem Baufenster und der angrenzenden Ackerlandschaft.



6. Ubergeordnete Planungen

6.1 Landesentwicklungsplan Sachsen

- Die Entwicklungsziele des Bebauungsplans stimmen vollumfanglich mit dem
Landesentwicklungsplan Uberein.

6.2 Regionalplan Westsachsen 2008 (REP)

Fir die Planungsregion Leipzig — Westsachsen bildet der Regionalplan Westsachsen, in seiner
rechtsverbindlichen Fassung vom 16.12.2021, die aktuelle Grundlage. Mit dem Inkrafttreten des
Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 wurden die regionalen Planungsverbande angehalten,
ihre Regionalpléane binnen vier Jahre an dessen Ziele und Grundséatze anzupassen.

Die allgemein gehaltenen Ziele des Landesentwicklungsplanes werden im REP nach regionalen
Besonderheiten konkretisiert und bilden damit unter anderem den Rahmen fiir die Bauleitplanung
der betreffenden Gemeinden.

— Die Entwicklungsziele des Bebauungsplans stimmen vollumfénglich mit dem Regionalplan
Westsachsen uberein.

6.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fur das gesamte Stadtgebiet in Grundzigen aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung die sich ergebende Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bedirfnissen der Stadt dar und ist somit als vorbereitende Bauleitplanung
einzuordnen. Die genehmigte Fassung des FNP der Stadt Kitzscher datiert vom 14.12.2005 und
wurde am 25.01.2006 wirksam verdéffentlicht.

Das Plangebiet ist im FNP als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Gewerbegebiete dienen
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbetrieben.

- Die Entwicklungsziele des Bebauungsplans stimmen vollumféanglich mit dem
Flachennutzungsplan tberein.



7. Ubergeordnete Schutzinteressen

7.1. Archéaologie

Die beanspruchte Flache liegt in der archdologisch relevanten Besiedlungseinheit des
Goseleinzuges mit hoher archéologischer Funddichte.

7.2. Trinkwasserschutz

Das Gebiet befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone.

8. ErschlieBung und Ver- und Entsorgung des Plangebietes

OPNV: Das Plangebiet ist nicht an den OPNV angeschlossen. Die nachste
Haltestelle des OPNV befindet sich mit der Ortslage Hainichen in ca. 1,5
km und mit der der Ortslage Kitzscher ca. 3 km Entfernung.

Offentliche StraRen: Das Plangebiet ist durch die 6ffentliche StraRe ,Benzstrale“erschlossen.

MedienerschlieBung: In der ,Benzstral3e* liegen die Medien Strom, Gas, Trinkwasser,
Abwasser, und Telekommunikation an. Alle baulichen Anlagen des
Plangebietes kénnen an die anliegenden Medien angeschlossen werden.

9. Alternative Standorte

In einem Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes soll grundsatzlich geprift werden, ob
alternativ . zum ausgewdéhlten Planungsumgriff andere Standorte sich fur die Erlangung des
Planungszieles eventuell besser eignen. Da es sich bei vorliegendem Projekt um eine Anderung
eines bereits rechtskraftigen B-Planes handelt, kann diese Frage verneint werden.

10. Zeitliche Umsetzung des Bebauungsplanes

Die Anderung des Bebauungsplans soll eine schnelle Belebung des Plangebietes ermoglichen.
Es sind an die Stadt drei konkrete Gewerbeansiedlungsabsichten herangetragen worden. Mit
Herstellung von Planungssicherheit mochten die Gewerbetreibenden ihre Projekte sofort
realisieren. Die drei vorliegenden Vorhaben bedeuten eine Auslastung des Plangebietes von ca.
80 %.



11. Kosten

Welche Kosten sind mit dem Bebauungsplan fir die Gemeinde verbunden? Die Aufstellung des
Bebauungsplanes beinhaltet die Planungskosten. Kosten flir die ErschlieBung mit StralRen,
Wegen, Platzen oder Medien fallen keine an. Die Kosten fur die Anpflanzung der festgesetzten
Baume und Straucher sind durch die Kommune vorlaufig zu tragen, werden jedoch nach
Abschluss der PflanzmalRBhahme den Grundstickseigentimern in Rechnung gestellt. Diese
Vorgehensweise ermdglicht die schnelle und zielgenaue Umsetzung der Festsetzungen der
Grunordnungsplanung.

12. Einnahmen

Durch den Bebauungsplan wird die Ansiedlung von Gewerbe ermdéglicht. Die Stadt generiert
Steuereinnahmen.



Il. Planungsbericht

- Inhalt des Bebauungsplanes und Begriindung der Festsetzungen -

Entwurfsgedanke:

Der B-Plan soll in erster Linie zweck- und funktionsorientierte bauliche Anlagen ermdglichen. Die
entstehenden Architekturen bauen aufgrund ihrer raumlichen Entfernung zu den
nachstgelegenen  Siedlungsstrukturen  keine  Wechselbeziehungen  auferhalb  des
Bebauungspangebietes auf. Das entstehende Gewerbegebiet wirkt stadtebaulich und
architektonisch nur nach innen und muss sich nicht mit gewachsenen urbanen Dorf- und
Kleinstadtstrukturen auseinandersetzen. Aus diesem Grund werden fir die Gestaltung der
Gebaude keine weiteren einschrankenden Vorgaben gegeben.

Eine einschréankende Vorgabe ist mit der festgesetzten maximalen Hohe von 9 m gegeben. Die
Gestaltungsabsicht besteht darin, dass das Gewerbegebiet nicht allzuweit in die iberwiegende
Feldlandschaft hineinwirkt und ggf. eine landschaftsdominierende Wirkung entfaltet. Der
anzupflanzende Vegetationsstreifen als Abgrenzung des Gewerbegebietes zur Feldlandschaft
dient zu einer besseren Integration der Gebaude in die Landschaft und zur Herstellung einer
ortsiiblichen Ausbildung der Bebauungsgrenzen von Ortschaften. Die gem. Pflanzliste zu
pflanzenden Geholze werden teilweise die Gebaude Uberragen.

1. Art und MaR der baulichen Nutzung
1.1 Art der baulichen Nutzung (s 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 und 13 BauNVO)

Mit der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung werden die allgemeine Zweckbestimmung des
Gebiets, die damit verbundenen allgemein zulassigen Nutzungen und die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen bestimmt.

Fir den gesamten Planungsumgriff wird gemaf § 6 der Baunutzungsverordnung die allgemeine
Zweckbestimmung als Gewerbegebiet festgeschrieben. Diese Nutzungsfestlegung gestattet eine
grofRe Flexibilitat in der Belebung und Umsetzung des Bebauungsplanes und entspricht dem
Entwicklungspotenzial des Gebietes.

Zulassig sind folgende Hauptnutzungen: Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze
und Uberdachte Stellplatze, offentliche Betriebe, Geschéafts- Blro- und Verwaltungsgebaude,
Tankstellen, Anlagen fur sportliche Zwecke, Anlage fir die Tierhaltung und Kleintierhaltung, sowie
je eine Wohnung / Grundstick bzw. ein Einfamilienwohnhaus fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen oder fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie derer Familien, die dem



Gewerbebetrieb zugeordnet und gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergnigungsstatten;
Gebaude fir die Berufsausbildung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in &hnlicher Art ausiben.

Zulassig sind weiterhin (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 812 und 14 BauNVO): Stellplatze und Garagen
sowie Anlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des
Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen, Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie an der Gebaudehille ohne GréRenbeschrdnkung und in
untergeordneter Grol3e in Bezug zur Gebaudegrundflache auf Freiflachen.

1.2. MaR der baulichen Nutzung (s 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 23 BauNVO)

Das Mafl} der baulichen Nutzung stellt — neben der Art der baulichen Nutzung — eine der
wichtigsten Festsetzungen des Bebauungsplans dar. Wie hoch, wie dicht und in welcher Art
gebaut werden kann, bestimmt nicht nur das raumliche Erscheinungsbild, sondern hat immense
Auswirkungen auf die allgemeine Nachhaltigkeit stadtebaulicher Entwicklung sowie konkret auf
die Belange des Bodenschutzes und Flachenverbrauchs. Aus den Zielen und Zwecken des
Bebauungsplans ergeben sich konkrete Festsetzungen.

1.2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist der Anteil des ausgewiesenen Baugrundstiicks, welcher von
baulichen Anlagen tberbaut werden darf. Diese Flachen sind gem. Planzeichenverordnung i.V.m.
§ 8 BauNVO mit der Farbe grau dargestellt.

Fir Gewerbegebiete ist gem. § 19 BauNVO eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 festgesetzt. Diese Kennziffern werden mit diesem B-
Plan als Obergrenzen festgeschrieben und diirfen nicht tberschritten werden.

Zusatzlich sind bei der Ermittlung der Grundflachenzahl die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, die Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO (z.B. auch Terrassen)
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich
unterbaut wurd, mitzurechnen (8 19 Abs. 4 BauNVO). Sinn dieser Regelung ist der Schutz des
Bodens und eine mafRvolle Flacheninanspruchnahme. Die in Anspruch genommenen Flachen
sind durch den Versieglungsfaktor der gewahlten Materialien zu reduzieren.

Gem. § 21 a BauNVO wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache
durch Uberdachte Stellplatze und Garagen bis 0,1 der Flache des Baugrundstuiicks zulassig ist.



1.2.2 Anzahl der Vollgeschosse und H6he baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlage wird Uber die Traufththe definiert, welche auf den fertigen
FuRBboden (OK FF) des Erdgeschosses Bezug nimmt. Die Traufhéhe ergibt sich aus den &ulReren
Schnittlinien von AuRenwéanden und Dachhaut. Bei der Ausbildung einer Attika gilt die Oberkante
der Attika. Die Traufhthe bei Pultdachern bezeichnet die Traufhohe der niedrigeren Seite. Eine
Hohenfestlegung zur Firsthohe erfolgt nicht. Geringfligige Abweichungen zu den Hoéhen sind
zugelassen und werden im Einzelfall geprtft. Von diesen Festsetzungen nicht betroffen sind
gebaudetechnische Anlagen und Aufzugstiberfahrten.

Anzahl der Geschosse: Die baulichen Anlagen koénnen aus einem oder aus zwei
Vollgeschossen bestehen. Hohe der baulichen Anlage: Die Traufhhe muss mindestens + 3,00
m und darf héchstens + 9,00 m Uber der Oberkante des fertigen Erdgeschossfulzbodens liegen.
Die Hohe des fertigen Erdgeschossfubodens darf max. 80 cm Uber der Héhenlage liegen,
welches fir jedes Grundstiick mit der Hohenlage des héchstgelegenen Grundstiickeckpunktes
gegeben ist.

2. Bauweise (s 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Die Bauweise wird in allen Gebieten als offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise
werden die Gebaude mit seitichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder
Hausgruppen errichtet. Die Lange eines Gebaudes darf hoéchstens 70 m betragen. Die
Abstandsflachen sind gem. § SachsBO nachzuweisen.

2.1 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch bemalite Baugrenzen im B-Plan ausgewiesen.
Baulinien und eine Bebauungstiefe sind nicht festgesetzt. Die Baugrenzen sind im graphischen
Teil in Bezug zur Flurstiicksgrenze bemalfl3t. Wenn keine Mafie angegeben sind, verlauft die
Baugrenze auf der Flurgrenze.

2.2 AuRere Gestaltung von Gebduden

Mit diesem Bebauungsplan werden keine weiteren Festsetzungen zur dauferen Gestaltung der
genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im Planungsbereich getroffen.

3. Grundstiicke (s 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Stadt beabsichtigt aus den drei Flurstiicken des Bebauungsplanumgriffs flinf bis sieben
Grundsticke in der Gré3e von 2.500 m? bis 10.000 m? zu bilden.



4. Private Griunflachen (s 9abs. 1 Nr. 15 BauGB, § 9 BauNVO)

4.1. Allgemein

Alle Flachen des Bebauungsplangebietes, welche nicht als Gewerbegebietsflachen ausgewiesen
sind, sind als Grunflachen festgesetzt. Ziel und Zweck der ausgewiesenen Griinflaichen bestehen
in dem Ausgleich des Eingriffs in die Natur und der Landschaft, welche durch die zu erwartende
groR¥flachigen Versiegelung im B-Plangebiet zu erwarten ist. Diese Grunflachen dienen dem
Schutz, der Sicherung und der Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).
In der ausgewiesenen Grinflache sind Pflanzbindungen festgeschrieben. Sie verfolgen die
Planungsabsicht, die Ausbildung wirkungsvoller Grinstreifen abzusichern. Die mafigebliche
Aufgabe dieser Grinstreifen besteht darin, das Baugebiet in Bezug auf die angrenzende
Ackerflache raumlich und gestalterisch abzuschlieRen und die damit verbundene Fernwirkung
der baulichen Anlage in die Landschaft einzubetten, die Artenvielfalt von Flora und Fauna zu
schiitzen sowie den Boden zu erhalten.

Die festgesetzten Straucher und Baume werden von der Stadt Kitzscher gepflanzt. Die
angefallenen Kosten werden auf die Grundstiicksbesitzer umgelegt. Diese Handhabung gestattet
eine zusammenhangende, einheitliche und zeitliche begrenzte Umsetzung der Festlegungen.

In den Grunflachen sind folgende Nutzungen und bauliche Anlagen zulassig:
* Einfriedungen bis 2,00 m Hohe
* Anlagen zur Regenwasserversickerung

Sonstige Flachenversieglungen jeglicher Art sind nicht zugelassen.

4.2. Grinordnerische Festsetzung im Bereich der Griinflache (g9 Abs.
1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Fiur die Ausgestaltung der Grunflachen gem. Planzeichnung gilt fur die zu pflanzenden Baume
und Straucher folgende griinordnerische Festsetzung:

Die Baume muissen den Anforderungen Hochstamm mDb 16-18, Herkunftsgebiet HKG 2,
Pflanzabstand 10 m entsprechen. Gepflanzt werden dirfen: Feldahorn, Spitzahorn, Birke,
Hainbuche, Rotbuche, Vogelkirsche, Stieleiche, Eberesche, Winterlinde, Flatterulme. Ein
graphisches Symbol im Plan entspricht einem Baum.

Die Straucher mussen den Anforderungen an die Qualitat VSTR 4 Tr. 100-150, Herkunftsgebiet
HKG 2, 2 reihig versetzt pflanzen, Pflanzabstand 1,5 m; Straucher freiwachsend, kein
Formschnitt (Pflegeschnitt méglich) entsprechen. Gepflanzt werden dirfen: Hartriegel, Hasel,
Eingr. WeiRdorn, Schlehe, Hundsrose, Gem. Schneeball. 1 graphisches Symbol Plan entspricht 8
Strauchern.



4.3. PflanzmaBnahmen in den GE-Flachen

In den Flachen, welche als Gewerbegebiet ausgewiesen sind, dirfen alle Arten von Baumen und
Strauchern und weiteren Pflanzen gepflanzt werden. Es gibt keine Einschréankungen.

5. Regenwasserversickerung

Jedes Grundstlickstlick ist berechtigt, das anfallende Regen- und Oberflachenwasser auf seinem
Grundstuck zur Versickerung zu bringen. Das notwendige Antrags- und Nachweisverfahren ist
mit dem zustéandigen Abwasserentsorger / Abwasserverband zu vereinbaren.

6. Grundstiickszufahrten

Die Stadt Kitzscher sichert den einzelnen Grundstiicken, die im Verlaufe der Belebung des
Bebauungsplanes gebildet werden kénnen jeweils eine Grundstiickszufahrt zu der 6ffentlichen
KommunalstraRe zu. Auch wird das Einverstandnis erteilt, bereits vorhandene
Grundstickszufahrten neu auszubilden. Eine Grundstiickszufahrt darf max. 5 m Breite besitzen,
d.h. dass in dieser Lange der Bordstein vollstandig abgesenkt ist. Die Kosten fiir die Herstellung
und ggf. Rickbau einer Grundstiickszufahrt tragt der Antragsteller.

Mussen im Bereich der gewiinschten Zufahrt vorhandene Baume gefallt werden, ist an die Stadt
ein Antrag zu stellen. Fir einen zu fallenden Baum sind gem. der ausgewiesenen Pflanzliste zwei
Baume auf dem Grundstiick des Antragstellers im Bereich der Gewerbegebietsflache zu
pflanzen. Die Kosten fiir die Fall- und Nachbereitungsarbeiten tragt der Antragsteller.

- Ende -
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